Févarosi itéldtabla
17.Pf.20.077/2011/4.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla a dr. Bakos Zoltan (felperesi képviselé cime) ligyvéd altal
képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - a dr. Véber Janos (alperesi
képvisel§ cime) Ugyvéd altal képviselt alperes neve (alperes cime) alperes ellen
foglald megfizetése irant inditott perében a Févarosi Birosag 2010. november 22.
napjan meghozott 37.P.22.605/2009/11. szamu itélete ellen az alperes részérél 12.
sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kévetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, fellebbezett rendelkezését helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a felperesnek 162.000
(szadzhatvankettoezer) forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes keresetében kérte, hogy a birésag kotelezze az alperest
szerz6désszegés cimén 5.300.000 forint és ezen dsszeg utan 2009. aprilis 14-t6l a
torvényes meérték(i késedelmi kamat, valamint perkoltség megfizetésére.

El6adta, hogy az alperessel mint eladoval ingatlan-adasvételi szerz6dést kotot,
amelynek értelmében az alperes vallalta az ingatlan tehermentesitését is. Ezen
kotelezettségének azonban nem tett eleget, ezért a szerzddeéstdl elallt és kérte a
foglalé cimén kifizetett 1.800.000 forint kétszeresének, tovabba a vételarelbleg
cimén kifizetett 1.700.000 forintnak a visszafizetését. Utalt arra, hogy bérleti
szerzbdést is kotott az alperessel, amely kdz6s megegyezés alapjan megsziint, igy
abbal fizetési kotelezettsége nem keletkezett. Keresete jogalapjaként a Ptk. 298. §-
at, a 300. §-at és 245. §-at jeldlte meg.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult.



Kifejtette, hogy a szerz6désben vallalt kotelezettségeinek maradéktalanul eleget
tett, a megallapodas 2. pontja szerinti banki nyilatkozatokat beszerezte. A
tehermentesités azért maradt el, mert a felperes a vételarat nem fizette ki a részére,
holott a vevOnek folyositandd banki kdlcsonbdl kellett a jelzalogjogosultat kifizetnie.
Mulasztasa miatt az alperes az atadott foglal6t elveszitette. A felperes allitotta, hogy
a koztuk fennallt bérleti szerz6dés nem a keresetben el6adott médon szlint meg.
2009. marcius 30-an még ennek a teljesitésére hivta fel a felperest, és csak azt
kovetéen - 2009. oktober 19-én - fogadta el a felperes megszuntetési szandékat,
hogy a felhivasa eredménytelen maradt. Erre tekintettel beszamitasi kifogast
terjesztett el6 a lakas 13 és fél honapra vonatkozo bérleti dija (675.000 forint) és a
k6zds koltség (113.356 forint) erejéig. Ezt meghaladdan kérte a kereseti
kovetelésbe beszamitani az ingatlan értékesitése kapcsan az ingatlankodzvetitd
irodanak kifizetett 252.720 + 449.280 forintot. Arra az esetre, ha a birésag a
keresetnek helyt adna, kérte, hogy rendelkezzen a felperes tulajdonjoga
bejegyzésére vonatkozo6 széljegy torléserol.

Az elsbéfoku birdsag itéletével kotelezte az alperest, hogy 15 napon belll fizessen
meg a felperesnek 5.184.600 forintot €s ennek 2009. aprilis 14. napjatdl a kifizetésig
jaro, a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utols6 napon érvényes, a
jegybanki alapkamattal megegyez6 mérték(i kamatat, valamint 316.400 forint
perkoltséget. Ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta. Megkereste a ... Korzeti
Foéldhivatalt, hogy az itélet jogerére emelkedését kdvetben a ..., .... kertleti ingatlan-
nyilvantartasban ... hrsz. alatti, természetben ... szamon talalhatd ingatlanra a
felperes javara tulajdonjog fenntartassal tortént eladasra vonatkozo IlI/4. alatti ...
szamu bejegyzést - szerz6dés felbontdasa cimén - tordlje. Kotelezte az alperest,
hogy fizessen meg az allamnak kulon felhivasra 310.800 forint illetéket.
Megallapitotta, hogy 8.200 forint illetéket az allam visel.

Az elséfoku birdésag jogi indokolasaban a Ptk. 365. §-anak (1) és 207. §-anak (1)
bekezdésére utalassal az irasba foglalt megallapodas alapjan kifejtette, hogy az
alperes szerzOdéses kotelezettsége az volt, hogy 2008. oktéber 20-ig olyan okiratot
adjon at a felperes részére, amely a jelzalogjog-bejegyzések torlési hataridejét és
feltételeit tartalmazza. Ennek a kdvetelménynek a bank 2008. szeptember 2-i levele
nem felelt meg, mert az alperesnek el6torlesztési kérelmet kellett volna benyujtania.
Az 6 kotelezettsége volt az ingatlan tehermentesitése, amelyért szavatossagot
vallalt. A szerzddésszerl( teljesitését a két svajci frank alapu kdlcson és a bejegyzett
jelzélogjogok nem akadalyoztak, mert ezek kifizetése esetén a felperes hitele
folyositasanak nem lett volna akadalya. A Pik. 4. §-anak (3) bekezdése és 277. §-
anak (3) bekezdése alapjan az alperes akkor jart volna el helyesen, ha mindent
megtesz annak érdekében, hogy az ingatlan tehermentesithet§ legyen és a
14.500.000 forintot meghaladd részt kifizeti a jelzalog jogosultjanak, s
kezdeményezi a kolcsdn elbtorlesztését. Ehhez az atvett foglald, illetve a
vételarelbleg elegend6 lett volna. Ennek hianyaban nem csak elzarta a felperest
attél, hogy hozzdjusson az 4&ltala igényelt kdlcsénh6éz, hanem egyoldaluan
modositani kivanta a vételarra vonatkozd megallapodast, amely a Ptk. 205. §-anak
(1) bekezdésébe utkozik. Az arfolyamvaltozasbdl eredd tobbletterhet nem harithatta



a felperesre, ugyanis a valtozasok az ingatlan 18.000.000 forintos vételarat nem
erintették. Azzal a magatartasaval, hogy a teher megsziintetése érdekében teljesen
elzarkdzo allaspontra helyezkedett és a tovabbi teljesitést megtagadta, megszegte
az egyuttmikodési kotelezettségét. Ehhez képest a szerzédés felbontdsa az 6
magatartasara vezethetd vissza, ezért a teljesitésre szabott hataridé eredménytelen
elteltét kdvetben a felperes elallasa jogszeri volt. Erre tekintettel a Ptk. 245. §-anak
(1) bekezdése alapjan a foglalo kétszeres Osszege a részére visszajar, igényt
tarthat tovabba a Ptk. 319. §-anak (3) bekezdése szerint a vételarelGlegként
kifizetett 6sszegre is. A Pp. 215. §-ara figyelemmel az elallas kézlésének napjatol
terheli az alperest késedelmi kamatfizetési kotelezettség.

A beszamitasi kifogas tekintetében az els6foku birdésag rogzitette, hogy a felperest
terhelte annak bizonyitasa, hogy a bérleti szerz6dés az altala megjeldlt idépontban,
vagyis még 2008. oktdber 1-e el6tt megszint. A birtokba Iépés elmulasztasa
Onmagaban nem jelenti a szerz6dés megsz(inését, de vizsgalhatd, hogy a felek a
lakasbérleti szerz6dés megszintetésében rautaldé magatartassal megallapodtak-e
figyelemmel a Ptk. 216. §-anak (1) és 218. §-adnak (3) bekezdésében foglaltakra.
Ebben a kérben a meghallgatott harom tanu kdézul dr. B. F. nem tudott nyilatkozni,
B. l., az alperes hazastarsa pedig nem tudta megjeldlni, hogy a felperes miért
kereste a feleségét. Ugyanakkor az alperes el6adasabdl megallapithato, hogy mar
2008. oktober végén értesllt a felperes azon szandékardl, hogy nem kivan
bekdltézni. Ezt tdmasztotta ala T. V. tanuvallomasa, akinek a felperes roviddel az
alperessel folytatott telefonbeszélgetés utdn mondta el, hogy a bérlet
megszintetésére vonatkozé ajanlatat az alperes elfogadta, majd utébb hazastarsa
kozvetitésével visszakozott. Az elsé6foku birosag mérlegelte azt is, hogy a felperes
csak a 2009. januar 29-én kelt levelében jelezte el6szor, hogy igényt tart az
egyébként minden hénap 10. munkanapjaig esedékes bérleti dijra. Mindezek
alapjan arra a kovetkeztetésre jutott, hogy nem allapithaté meg a bérleti szerzé6dés
k6z6s megegyezéssel vald megszintetése. A felperes kdzlése tartalmat tekintve
felmondas, amely egy elfogadashoz nem kotott, a szerz6dést megsziintetd
egyoldalu nyilatkozat. A lakasok és helyiségek bérletérdl, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrol szolo 1993. évi LXXVIIIL. térvény
(tovabbiakban: Lakastorvény) 28. §-anak (1) és (2) bekezdése alapjan a hatarozott
idére szo6l6 bérleti szerz6dés a felperes rendes felmondasaval 2008. november 30-
an megszint. Ezen id6pontig a felperes a bérleti dijat a birtokbavétel és a hasznalat
megvaldsuladsa nélkil is koteles megfizetni a Ptk. 321. §-anak (2) bekezdése
alapjan. Ebbél kovetkezbéen kéthavi bérleti dij (100.000 forint) és rezsikodltség
(15.444 forint) szamithatdé be a felperesi kdvetelésbe. Az ezt meghaladd
beszamitasi igényt az elséfoku birdosag alaptalannak talalta, mig az alperes
inditvanya alapjan a tulajdonjog fenntartassal tortént eladas tényének az ingatlan-
nyilvantartasbdl valo térlésérdl valé rendelkezést sziikségesnek tartotta.

Az itélet ellen az alperes terjesztett el6 fellebbezést, amelyben elsédlegesen kérte
annak hatalyon kivil helyezését és az els6foku birdsag ujabb eljarasra és ujabb
hatarozat hozatalara utasitasat, masodlagosan pedig a megvaltoztatasat és a
bérleti szerz6dés alapjan jaré elmaradt bérleti dij és koltség cimén 840.000 forint,
tovabba az ingatlan eladasaval kapcsolatban felmerllt koltség cimén



(ingatlankdzvetitéi dij) 842.400 forint beszamitasat. Kérte tovabba az elsé- és
masodfoku perkdltségnek a medgfizetésére kotelezni a felperest azzal, hogy a
fellebbezés Uigyvédi kdltsége afa nélkil 100.000 forint.

Az els6foku itélet hatdlyon kivlil helyezésére iranyuld fellebbezési kérelem
tekintetében kifejtette, a perben eldontendd kérdés az volt, hogy 2008. oktober 20-ig
kételes volt-e tehermentesiteni az ingatlant. A felperes jogi képviselGje is
kifejezetten ugy nyilatkozott, hogy az ezen id6pontot kdvetd esemeények nem
képezik a per targyat, mert az eddig elmaradt tehermentesitésre tekintettel allt el a
szerz6déstdl. Ehhez képest az els6foku birdsag hatarozataval tulterjeszkedett a
kereseti kérelmen, mert az nem arra irdnyult, hogy az egész szerzédést figyelembe
véve kerlljon meghatarozasra a tehermentesités idépontja. Az alperesi allaspont
szerint a szerzédés 2. pontja alapjan -B. I., tovabba dr. B. F. tanuvallomasara is
figyelemmel - egyértelm(, hogy a tehermentesitésnek a teljes vételar terhére kellett
torténnie, a fenti idépontig csupan az ehhez szilkséges papirok beszerzése volt a
feladata. A kotelezettségének ennek megfeleléen eleget tett. Dr. B. F. tanuként
elmondta, hogy az altala csatolt iratokat elegenddnek tartotta ahhoz, hogy a
felperes hitelkérelme elinduljon. Ezt kdvetéen kerilt sor tovabbi vételarrészletként
1.700.000 forint kifizetésére, vagyis a felperes is elfogadta, hogy 2008. oktober 20-
ig a vallalasat teljesitette.

Az elséfoku itélet megvaltoztatasa iranti fellebbezési kérelem - a masodfoku
targyalason tett alperesi nyilatkozat alapjan egyértelmien - csak a beszamitasi
kifogasa megalapozottsagan alapult. Az alperes a bérleti szerz6dés tekintetében
arra hivatkozott, hogy a megallapodas kizarélag irasban mondhaté fel, erre pedig a
felperes részérdl nem Kertilt sor. A szerz6dés ezért csak akkor sz(int meg, amikor a
bérleti dij fizetésére iranyuld tdbbszori eredménytelen felszodlitast kdvetbéen azt 6
mondta fel. Ebbdl pedig az kdvetkezik, hogy az érvényes lakasbérleti szerz6dés
alapjan a megijelolt bérleti dij és a kéltsége beszamitasara jogosult.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara iranyult
annak helyes indokai alapjan.

Allitotta, hogy tehermentes ingatlant kivant megvasarolni. Nem az & érdekkdrébe
tartozott az a kérilmény, hogy az arfolyamvaltozas miatt a vételar nem volt
elegendd a jelzalogjoggal biztositott kdlcson kiegyenlitésére.

Az els6foku itéletnek joger6re emelkedtek a megitéltet meghaladd kereset
elutasitasara, valamint a fdldhivatali megkeresésre vonatkozé rendelkezései,
amelyeket a Pp. 228. § (4) bekezdése alapjan az itél6tabla nem érintett.

A fellebbezés alaptalan.

A fellebbezés elsédlegesen az els6foku itélet hatalyon kivil helyezésére iranyult,
ezért az itélotablanak el6szor abban a kérdésben kellette allast foglalnia, hogy az
els6foku birésag tulterjeszkedett-e a kereseti kérelmen, amikor az adasvételi
szerz6dés egésze vonatkozasaban vizsgalta a szerz6désszegést. Ebben a kérben
megallapithatd volt, hogy a felperes a keresetében egyértelmien a foglalo



kétszeresének és a vételarelblegnek a visszafizetésére kérte kotelezni az alperest.
A szerz4dés 2. pontjaban foglaltakon tul mar a keresetlevelében hivatkozott arra,
hogy az alperes felszdlitas ellenére sem tett eleget a tehermentesitésre vonatkozé
kotelezettségének, ezért allt el a szerzddeéstdl. Az els6foku birdsag igy helyesen jart
el, amikor a szerzGdés egészében foglaltak teljesitését vizsgalta, tovabba a
szerz6dés megsziinésének okat is, mivel kizardlag a keresethez és nem annak
jogciméhez volt kétve. A hatalyon kivll helyezésre iranyul6 fellebbezési kérelem
tehat - Iényeges eljarasi szabalysértés hianyaban - nem volt megalapozott, ezért az
itélétabla érdemben vizsgalta az elséfoku itéletet.

Az els6foku birdsag altal megallapitott tényallas helyes, az itélétabla az érdemi
dontéssel is egyetért, annak jogi indokolasat azonban pontositja az alabbiak szerint.

Az alperes az els6foku eljarasban az érdemi ellenkérelmét egyrészt arra alapitotta,
hogy a szerz6dés 2. pontjanak helyes értelmezésébdl kdvetkezden
szerzbdésszegést nem kovetett el, masrészt az el6terjesztett beszamitasi kifogasa
miatt kérte a kereset elutasitasat. A masodfoku eljarasban a targyalason
egyértelmuivé tett nyilatkozata alapjan az els6foku itélet megvaltoztatasara iranyuld
fellebbezési kérelme alapjaként kizardlag az utdbbi védekezését tartotta fenn, ezért
az itélétablanak csak a beszamitasi kifogas megalapozottsagat kellett vizsgalnia.

A peradatok szerint a felperes kizardlag korlatozastél mentes tulajdont kivant
szerezni. A szerz6désbél, de a Ptk. 370. §-anak (1) bekezdésébdl és (4)
bekezdésének utolso fordulatabol is kdvetkezik, hogy az ingatlan tehermentesitése
az alperes kotelezettsége volt, melynek legkésdébb a felperesi felszdlitasban
megjeldlt hataridd lejartaig kellett eleget tennie. Nem vitas, hogy a 2009. februar 9-i,
majd a 2009. februar 27-i felhivdsnak az alperes nem tett eleget, ezért a felperesi
elallas a Ptk. 370. § (3) bekezdésének utolsd fordulata alapjan volt jogszerd. A
kétszeres foglald, illetve a vételarelleg megfizetésére iranyuld keresettel szemben
elbterjesztett beszamitasi kifogas alapja az volt, hogy a peres felek 2008. augusztus
26-an bérleti szerz6dést kotottek, amely csak az alperes elallasa folytan sziint meg:
ebbél kovetkezben a bérleti dijra jogosult. Ezzel szemben a felperes szerint a
szerzb6dés megszinésére kdézds megegyezés folytan, még a birtokbalépés elbtt
kerult sor, mig az elséfoku birésag altal kifejtettek ertelmében a szerzédés a 2008.
oktdber végén tortént felperesi felmondas folytan, november 30-an sz(int meg.

Ebben a kdrben elsédlegesen rogziti az itélétabla, hogy bérleti szerzé6dés irasban
nem jott l1étre a felek k6zott, mert a 4/A/6. szam alatt csatolt okirat csak az alperes
egyoldalu nyilatkozatat tartalmazza. A felperes ugyan alairta az iratot, de ez a
szerzbdéses nyilatkozatat Gnmagaban nem poétolja. A Lakastorvény 2. §-anak (5)
bekezdése alapjan azonban - figyelemmel arra, hogy nem dnkormanyzati lakasrol
van sz6 - a bérleti szerz6dés nem volt alakszerliséghez kotve, azt szoban is
megkodthették a felek; azt pedig egyezb6en adtak el6, hogy a szobeli bérleti
szerzbdés létrejott. Helyesen hivatkozott ugyanakkor az alperes arra, hogy a
felmondas a Lakastorvény 28. §-a szerint ilyen esetben is irasbeliséghez kotott.
Nincs viszont akadalya annak, hogy a felek a megallapodasukat ko6zos



megegyezéssel széban vagy akar rautalé magatartassal megsziintessék a Ptk. 216.
§-anak (1) bekezdése alapjan.

A perbeli esetben a felperes el6adasat - mely szerint a felek széban megszintették
a bérleti szerzédést - alatamasztotta T. V. tanuvallomasa és az a kdérilmény, hogy a
felek egyez6 akaratat tikrozte a késObbi magatartasuk. A csatolt iratokbdl, a felek
személyes el6adasabol megallapithatd ugyanis, hogy a bérleti szerzédés
megkotésének idépontjaban a birtokbaadasra azért nem kerilhetett sor, mert a
lakdsban bérlok tartézkodtak. A kulcs atadasat a bérlék kikdltézése utan a bérbeadd
alperesnek kellett volna kezdeményeznie. Erre azonban a rendelkezésre allo
adatok szerint nem kerdlt sor, €s nem tértént meg a felperes birtokba |épése sem. A
felek talalkozasa alkalmaval fel sem merllt ennek a kérdése, amit alatamaszt B. |-
nek a 10. szamu jegyz6kdényvben rdgzitett tanuvallomasa. A felperes bért nem
fizetett, holott ez mar 2008. oktdober 1-t6l esedékes lett volna, és a teljesitésére a
felperes 2009 februarjat megel6z6en nem is hivta fel. Erre nem szolgélhat ésszer(
magyarazatként az az el6adasa, hogy a vételar-eldleget tekintette fedezetnek,
hiszen amikor a bérleti dij esedékessé valt, akkor még fel sem mertlt a felek k6zaott,
hogy az adasvételi szerz6dést nem fogjak teljesiteni.

A bérfizetésre vald felhivasra akkor kerllt csak sor, miutan az alperes megkapta a
felperes felszolitasat a tehermentesitésre (2009. februar 9-i levél). A felek rautald
magatartasabol tehat arra lehet kdvetkeztetni, hogy szoban - telefonon - valdban
megallapodtak a bérleti szerz6dés megsziinésében még a bérleti dij esedékessé
valasa el6tt, az alperes beszamitasi kifogasanak a jogalapja ezért nem all fenn.
Ezen eltérd jogi allaspontja ellenére nem érintette az itélétabla az els6foku birdsag
itéletének a 2008. oktéber-november hénapokra vonatkozo bérleti dij beszamitasara
vonatkozoé rendelkezését, mert az fellebbezés hianyaban jogerére emelkedett.

A bérleti dijon felll megjeldlt és beszamitani kért kdzvetitdi dij iranti igény jogalapjat
az alperes nem jeldlte meg. Ez a kdvetelése legfeljebb kartérités cimén lenne
vizsgalhatd, de a felperes szerzOdésszegés, vagyis jogellenes magatartasa
hianyaban kartéritésre nem koételes. A beszamitasi kifogas mindezek alapjan teljes
egészében alaptalan.

A fentiekre tekintettel az itél6tabla az els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. §-anak (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

A Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan koételezte az eredménytelentl fellebbezé alperest
a felperes részére a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. §-anak (2) és (5) bekezdése

alapjan  megallapitott  tGgyvédi munkadijbél all6 masodfoku perkdltség
megfizetésére.

Budapest, 2011. aprilis 6.

dr. Szabo Klara s.k.



a tanacs elnoke

dr. Sandor Otto s.k. dr. Csordas Csilla s.k.
eléado bird bird

A kiadmany hitelédil:



