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A Févarosi télétabla a dr. Holovits Buda (felperesi képviselé cime) ligyvéd altal
képviselt l.rendl felperes neve (l. rendl felperes cime) I. rendl és a Il. rend(
felperes neve (Il. rendd felperes cime) Il. rend(i felpereseknek - az SBGK Ugyvédi
Iroda (alperesi képvisel6 cime, ugyintéz6 neve) altal képviselt alperes neve (alperes
cime) alperes ellen kartérités irant inditott perében a Févarosi Térvényszék 2012.
januar 10. napjan meghozott 18.G.40.654/2010/24. szamu itélete ellen a felperesek
részérdl 25. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés folytan meghozta a kévetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Az |. rendl felperest 2.540.000 (kétmillio-6tszaznegyvenezer) forint, a Il. rend(
felperest 1.270.000 (egymillio-kétszazhetvenezer) forint masodfoku perkdltség 15
napon bellli alperes részére torténd megfizetésére kotelezi.

A le nem roétt 1.600.000 (egymillio-hatszazezer) forint fellebbezési illetékbdl az I.
rendd felperes 1.088.000 (egymillio-nyolcvannyolcezer) forintot, a Il. rend( felperes
512.000 (Otszaztizenkétezer) forintot koteles megfizetni az allamnak kalén
felhivasra.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas

Az |. rend( felperes keresetében kartérités cimén 417.912.193 forint és térvényes
mértékl késedelmi kamata megfizetésére kérte kotelezni az alperest. A Il. rend(
felperes ugyancsak kartérités cimén 508.000 eurd, tovabba 28.000.000 forint és az
ezen 0sszegek utan jaro torvényes mértékld késedelmi kamat megfizetésére kérte
kotelezni az alperest.

Az |. rendi felperes el6adta, hogy vevoként 2004. julius 14-én irasbeli adasvételi
szerzbdést kotott az alperessel mint eladdval a perbeli tdbb lakasos éplletingatlan
megvételére. A vevli kotelezettségek teljesitése mellett vallalta, hogy az alperes
nevében eljarva harom éven belll az éplletben 1év6 Osszes Onkormanyzati



bérlakas bérl6jével létrehozza és megkoéti a bérleti jogviszonyt megsziintetd
megallapodast (tovabbiakban: bérl6i megallapodas) olyan tartalommal, melyet az
alperes el6zetesen jovahagyott. A harom éves hataridét a 2008. majus 20-an alairt
szerz6dés-modositas szerint 2008. augusztus 30. napjaig meghosszabbitottak. Az
alperes azonban jelentésen megnehezitette kotelezettségei teljesitését, mivel a
szerz6dés elbirasai ellenére nem bocsatotta rendelkezésére a korabban kotott
lakasbérleti szerzOdéseket, és megtagadta a bérl6i megallapodasok
elokészitéséhez és a szerz6dések alperes képviseletében torténd alairasahoz
szlikséges kulén okiratba foglalt meghatalmazasok atadasat. Ezzel az alperes a
Ptk. 302. §-anak b) pontjan alapulé szerzGdésszegést kovetett el, mivel
elmulasztotta azokat az intézkedéseket €s nyilatkozatokat, amelyek sziikségesek
lettek volna a megfeleld teljesitéséhez. Részérdl a késedelem tehat széba sem
johet l1évén, hogy a Ptk. 303. § (3) bekezdése értelmében azt a jogosult egyidejl
késedelme kizarja. Az alperes szerzédésszegése ellenére valamennyi bérlGvel
sikerllt hataridoben alairatnia az alperes altal el6zetesen elfogadott bérl6i
megallapodas-tervezetet, melyeket 2008. szeptember 1-jéig bezarodlag eljuttatott az
alpereshez. Az alperes szerz6désszerlinek fogadta el teljesitését azzal, hogy
Gazdasagi Bizottsaga 2008. szeptember 10-én meghozott hatarozataival
valamennyi megallapodas-tervezet tartalmat egyenként jovahagyta, és felkérte a
polgarmestert a bérloi megallapodasok  alairasara. Ezt  kovetben
szerz6désszegésbdl eredb igényt nem érvényesithet, mivel nem tett a Ptk. 316. §-
aban eldirt jogfenntartd nyilatkozatot. llyen el6zmények utan az alperes a Ptk. 320.
§-aban meghatarozott el6feltételek hianyaban dontott ugy a 2009. februar 11-én
meghozott 43/2009. (I1.11.) szamu hatarozataval, hogy az adasvételi szerzédéstél
elall, és Kkijeldli az ingatlant nyilvanos palyazat utjan térténé elidegenitésre. A
részére megkuldott hatarozat az elallas okat nem tartalmazta, ezért akkori Ggyvédje
utjan az alpereshez intézett 2009. marcius 23-i levelében az elallast érvénytelennek
tekintette és az adasvételi szerzédés teljesitésének megtagadasakeént értékelte,
mivel az alperes a Ptk. 302. §-anak a) pontjaban szabalyozott szerz6désszegést
kOvetett el. SzerzOdésszegésbdl eredd kara megtéritésére a Ptk. 318. § (1)
bekezdésén keresztll érvényesild 339. § (1) bekezdése alapjan tartott igényt. Az
ingatlan eladasa kapcsan elrendelt nyomozasrdél valé tudomasszerzése utan a Ptk.
348. §-anak (1) bekezdésére is hivatkozott azzal, hogy a tisztségvisel6i altal
bdncselekménnyel okozott esetleges karért az alperes felelds. Kartéritési
kovetelése 376.812.193 forint elmaradt haszonbol és a kdvetkezd tényleges
karokbdl adodik Ossze: 2.300.000 forint az okiratszerkeszté tgyvéed munkadija;
4.600.000 forint az adasvételi illeték; 13.700.000 forint a varhato bunteto illeték;
5.000.000 forint a rendezési terv finanszirozasa; 7.200.000 forint a 2008.
szeptembert6l 2009. februarig felmertlt Ugyvédi koltsége; 300.000 forint a
cégalapitas koltsége; 8.000.000 forint a P. S-né bérlének nyujtott kdlcson.

A Il. rendl felperes el6adta, hogy 2008. augusztus 31-én vevoként Uzletrész
atruhazasi szerzOdeést irt ala az |. rendl felperes akkori tagjaival, melynek
értelmében megvasarolta a térzstbke 100 %-at megtestesitd Gzletrészeket. Mivel az
I. rendd felperes un. ,projekt tarsasagként" kerult megalapitasra, ezért részérél az
Uzletrészek megvasarlasanak kizardlag az volt a célja, hogy az ingatlan



tulajdonjogat megszerezze. Miutan az ugyvédi letét kifizetésének feltételei
teljesultek az 508.000 euro vételarat hianytalanul kifizette, és igy 2008. oktdber 31-i
hatallyal szerzett az ulzletrészeken tulajdonjogot. Az adasvételi szerzédéssel
kapcsolatos alperesi szerz6désszegés miatt azonban az ingatlan tulajdonjoganak
megszerzése meghiusult. Az alperes az altala okozott karért elsésorban a Ptk. 339.
§-anak (1), (2) bekezdései alapjan tartozik megtéritési kotelezettséggel.
Masodlagosan a Ptk. 238. § (2) bekezdésére hivatkozott, mivel johiszem(ien bizott
az adasvételi szerz6dés fennalltaban, amelynek érvénytelensége kizardlag az
alperes jogellenes magatartasara vezethetd vissza. Kartéritési kovetelése az
uzletrész 508.000 eurds vételarabdl, a kilakoltatasi megbizas 22.000.000 forintos
dijabdl és a kilakoltatassal kapcsolatos 6.000.000 forintos Ugyvédi munkadijbol
tevodik 6ssze.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult.

Kifejtette, hogy vele szemben a jogosulti késedelem kovetkezményei nem
alkalmazhatoak, ugyanis nem a bérleti szerz6dések és a kulén okiratba foglalt
meghatalmazasok atadasanak hianya akadalyozta meg az |. rendl felperes
hataridében torténd teljesitését. A bérleti szerz6dések kiadasat az |. rend( felperes
csak roviddel az eredeti harom éves hatarid6 eltelte el6tt, 2008. februar 25-én kérte.
Kilén meghatalmazasra pedig nem volt sziikség, mivel a bérl6i megallapodasok
el6készitését az I. rendi felperes e nélkll is elvégezhette az adasvételi szerz6dés
16-17-18. pontjaiban foglalt megbizas alapjan. A megallapodas-tervezetek alapjan
megkotendd szerzddést viszont képviseletében nem a felperesnek, hanem
polgarmesterének és jegyzdjének kellett (volna) alairnia. Az |. rendl felperes
teljesitése akkor lett volna szerzdédésszerl, ha 2008. augusztus 30-ig a
megallapodas-tervezetek tartalma elfogadasra és aldirasra keril, és megtorténik a
végleges szerzddések kozokiratba foglalasa. Az I. rend( felperes azonban csak a
hatarid6 eltelte utan, 2001. szeptember 1-jén adott &t 13 megallapodas-tervezetet,
és két bérl6i megallapodas még akkor is hianyzott. Tovabbi koételezettségeit
egyaltalan nem teljesitette, hiszen augusztus 30-ig nem toértént meg a végleges
szerzbdések alairasa és kbdzokiratba foglalasa. Vitatta, hogy a Gazdasagi Bizottsag
hatarozatai részérél tett elfogadd nyilatkozatnak mindsilnének. Erre ugyanis a
bizottsagnak nem volt hataskore, ilyen déntést csak a képviseld-testilet hozhatott
volna, amelyre azonban nem Kkerilt sor. A 2008. december 19-i levelében
tajékoztatta az I. rendd felperest, hogy a képvisel6-testilet elrendelte az Ugylet
atvizsgalasat, melynek eredményéig nem dont az adasvételi szerzédéstdl vald
elallasrol és a bérl6i megallapodasok elfogadasardl. Ezt kdvetéen az 1. rendi
felperes késedelme miatt kerllt sor elallasra az adasvételi szerz6dés 45. pontja
alapjan, amely az érdekmulas bizonyitasa nélkil lehetové tette az elallast, ha az
el6irt hataridén belll a vevé barmely okbdl nem allapodik meg a bérlékkel a bérleti
jogviszony megszintetésérol. A dontési kompetencidval bird képviselb-testileti
hatarozatot az I. rend( felperes atvette, mint ahogy azt a 2009. aprilis 7-i levelet is,
melyben alpolgarmestere utjan kdzolte elalldasanak okat: azt, hogy 2008. augusztus
30-ig nem toértént meg a bérl6i megallapodas-tervezetek hianytalan atadasa és a
megallapodasok kozjegyzdOi okiratba foglalasa. Jogszerl eldlldsa folytdn nem



tartozik kartéritéssel, de ettél flggetlenil az |. rendl felperes kovetelését
O0sszegszerlségében is vitatta.

A ll. rend(i felperessel szemben a jogellenesség hianyara és arra hivatkozott, hogy
eljarasaval nem all okozati dsszefiiggésben a Il. rendii felperes kara. Ervelése
szerint a |Il. rendd felperes legfeliebb az zletrész eladdival szemben
érvényesithetné igényeét.

Az els6foku birdsag itéletével elutasitotta a keresetet és az |. rendi felperest
7.874.000 forint, a Il. rendl felperest 4.826.000 forint perkoéltség 15 napon belli
megfizetéseére kotelezte az alperes javara.

Az itélet jogi indokolasadban el6szor azt fejtette ki, hogy az alperes altal
inditvanyozott felfliggesztésre nincsen ok, mivel a jogvita elbiralasa nem fligg olyan
el6kérdéstol, amely bintetdé biréi hataskérbe tartozik (Pp.152. §-anak (1)
bekezdése) Tartalma alapjan a |. rendl felperes és az alperes kdzotti szerz6dést
megbizassal vegyes adasvételnek mindsitette, és azt vizsgalta, hogy jogszer( volt-e
az alperes elallasa. Kifejtette, hogy a hataridé szamitas szabalya szerint a bérl6i
megallapodasokkal kapcsolatos kotelezettségek teljesitésének hatarideje 2008.
szeptember 1-jén jart le, mivel 2008. augusztus 30-a szombati, azaz munkaszineti
napra esett. Az . rendu felperesnek tehat legkésdbb ezen a napon hianytalanul at
kellett volna adni az alperes részére a kozjegyzdi okiratba foglalt bérléi
megallapodasokat. Kétsegtelen, hogy ez nem teljesult, s6t 2008. szeptember 1-jén
két bérld (H. E.né és V. L.) még nem irta ala a megallapodas-tervezetet, azok csak
szeptember 2-an illetve szeptember 4-én lettek eljuttatva az alpereshez. Az |. rendi
felperes mulasztdsa kdvetkeztében a méddositott szerz6dés 45. pontja alapjan az
alperes el6tt megnyilt az elallas lehetésége. Ennek gyakorlasat megel6zéen nem
kellett péthataridét biztositania, mivel a szerz6dés-modositasban megallapitott
2008. augusztus 30-i hatarnap szigoru hataridének szamit (Ptk. 300. §-anak (2)
bekezdése). Az alperes részérél nem volt sziikség az érdekmulas igazolasara sem,
mivel az |. rendl felperes fix hataridét mulasztott el. Raadasul a hataridében
benyujtott megallapodas-tervezetek egy része nem felelt meg az alperes altal
el6zetesen  elfogadott tartalomnak, ami szintén |. rendld felperesi
szerzb6désszegésnek mindsul. Az alperes jogszerl elallasa megkotésének
idépontjara visszamend hatallyal felbontotta az adasvételi szerzddést, vagyis
szerz6désszegés hianyaban nem tartozik kartéritéssel az I. rend( felperes felé (Pik.
318. § (1) bekezdésén keresztll érvényesild Ptk. 339. §-anak (1) bekezdése). A Il.
rendU felperessel szemben a jogellenesség hianya mellett az zarja ki az alperes
kartéritési feleldsségét, hogy ugy jart el, ahogy az az adott helyzetben elvarhato
volt.

Az itélet ellen a felperesek jelentettek be fellebbezést, melyben elsésorban annak
megvaltoztatasat és keresetik teljesitését kérték. A fellebbezésben ujabb kereseti
kérelmet terjesztettek el6 az ingatlan adasvételi szerz6dés érvénytelenségének
megallapitasa és az eredeti allapot helyreallitasa irant. Masodlagos fellebbezési
kérelmik a Pp. 252. § (3) bekezdése alapjan a hatalyon kivll helyezésre iranyult.

A fellebbezésben elbterjesztett kereset alatamasztasa céljabol uj tényként arra
hivatkoztak, hogy az els6foku birdsag itéletének meghozatala 6ta elséfoku itélet



szlletett abban a blntetGeljarasban, melyben - egyebek mellett - a perbeli
adasvételi szerz6dés is a vad targyat képezte. Aszerint az alperes korabbi
polgarmesterét, H. Gy-6t hdtlen kezelés és hivatali visszaélés, a Gazdasagi
Bizottsag volt elndkét, G. Gy-6t pedig vesztegetés, csalas, hitlen kezelés és hivatali
visszaélés blntettében talaltak blinésnek. E két személy kézrem(ikddése mellett az
adasvételi szerzddés blincselekmény utjan (jogszabalyba Utk6zé6 mddon, un. tilos
szerzbdésként) jott Iétre. A Ptk. 200. §-anak (2) bekezdésén alapulé semmisséget a
bir6sagnak hivatalbdl észlelnie kell és kulon kérelem nélkdl le kell vonnia a
kovetkezményét. EbbdOl  kiindulva kérték a szerz6dés semmisségének
megallapitasat és a Ptk. 237. §-anak (1) bekezdése alapjan a szerz6déskotés elbtt
fennallott helyzet visszaallitasat. Inditvanyoztak a per targyaldsanak felfliggesztését
a blntetdeljaras jogerds befejezéséig, mert az adasvételi szerz6dés jogszabalyba
utkb6zésének megallapitasa szempontjabol a jogerdés bintetd itélet el6kérdésnek
minésll. Ebben az esetben pedig az I. rendl felperes keresetét a Ptk. 348. § (1)
bekezdése, a Il. rendl felperes keresetét a Ptk. 238. § (2) bekezdése alapjan kell
elbiralni. Az elséfoku itélet hatalyon kivil helyezést arra az esetre inditvanyoztak, ha
az eredeti allapot helyreallitasahoz tovabbi bizonyitas szikséges. Hangsulyoztak,
hogy nem volt tudomasuk az alperes tisztségvisel6i altal elkdvetett
bdncselekményekrdl, ezért johiszemlen biztak az adasvételi szerzédés
fennallasaban. A Il. rendl felperes erre tekintettel az ingatlan megszerzése céljabdl
vasarolta meg az |. rendu felperesi Uzletrészt. Az érvénytelenség oka kizarolag az
alperes érdekkoérében meriilt fel, aki a Ptk. 348. §-a alapjan munkaltatéként felelds a
blncselekményt elkdvetd tisztségviselb6i karokozasaért. Ezen tulmenden
fenntartottak az elséfoku eljaras soran kifejtett érveléstiket. Hangsulyoztak, hogy a
Gazdasagi Bizottsag 2008. szeptember 10-én hatarozataibdl kitlinben az alperes
mar nyilvanvaldéan tudataban volt a neki felrétt késedelemnek, és megismerte a
megallapodas-tervezetek tartalmat, vagyis feltarhatta azok eltérését az altala
elfogadott szerzddési tartalomtdl. Mindezek ismeretében a Gazdasagi Bizottsag
elfogadta a megallapodas-tervezetek tartalmat és pozitiv eléterjesztést készitett eld
a képviseld-testulet 2008. november 26-i rendkivili Glésére. Ez a dontés kototte az
alperest, ezért polgarmesterének és jegyzOjének ala kellett volna irnia a bérldi
megallapodasokat. Ennek hianyaban - a szerz6dés szerint - az alperes helyett és
nevében az I. rend(i felperes is alairhatott volna, melyre azért nem volt mddja, mert
az alperes nem adta at neki a kuldon okiratba foglalt meghatalmazasokat. llyen
koérilmények utan az alperes részérdl az aldiras megtagadasa és a honapokkal
késbbb bejelentett elallas nyilvanvaléan jogszeritlen volt. Az elallasrol szoélo
képviselb-testlleti hatarozat szerint az alperes egyébként tisztaban volt azzal, hogy
jogszeriitlen elallasa miatt kart okozott az I. rendu felperesnek, hiszen a kartéritési
felelésség aloli mentesilésre torekedett. Az alperesi érdekmulast pedig kizarja
annak ténye, hogy az ingatlant nyilvanos palyazat utjan tovabbra is értékesiteni
kivanta. Szerz6désszegd magatartasara és jogellenes elallasara figyelemmel az
alperes mindkettejik iranyaba kartéritéssel tartozik.

Az alperes ellenkérelme az els6foku birosag itéletének helybenhagyasara iranyult.
Ertelmezése szerint a szerzGdés joerkodlcsbe Utkdzés miatti érvénytelenségének a
megallapitasa merllhet fel. Az els6foku bunteté itélet perbeli joglgylethez



kapcsol6odd megallapitasai alapjan kifejtette, hogy a joéerkdlcsbe Utkézés kizardlag
az |l. rendu felperesnek réhaté fel. A létrehozott projekt cég ugyanis nem a tarsasagi
jog és a piacgazdasag szabalyai szerint mikodott, mivel azt egy rejtett tulajdonosi
kor iranyitotta sajat anyagi haszonszerzése végett. Ennél fogva az |. rend( felperes
tulajdonosi kére pontosan ismerte a szerz6déskotés korllményeit és a Gazdasagi
Bizottsdg  elnOkével Osszejatszva az ingatlan  alulértékelése  mellett
megtévesztésével érték el a szerz6dés megkdtését. Erre figyelemmel nincs helye a
Ptk. 238. § (2) bekezdése alkalmazasanak, mivel az |. rendld felperes
johiszemlsége kizarhatd, sajat felrohatd magatartdsara pedig elénydk szerzése
végett nem hivatkozhat (Ptk. 4. § (4) bekezdés). Ramutatott arra az ellentmondasra,
hogy a felperesek a semmisség folytan az érvénytelenség megallapitasat és az
eredeti allapot helyreallitasat kérték, de azt nem jeldlték meg, hogy ezen a cimen
milyen kartéritésre tartanak igényt. Az 6sszegszerliségeében valtozatlanul fenntartott
marasztalasi kereset mas érvrendszerre épll, viszont mas jogcimen ugyanazt
kdévetelni nem lehet. Ervénytelen szerz6dés esetén fogalmilag kizart az elallas,
ennél fogva a jogszeritlen elallasra alapitott kartéritési igény értelmezhetetlenné
valik a szerz6dés semmissége esetén. A fellebbezésben elbterjesztett kereset-
modositasnak eljarasjogi akadalyaira is hivatkoztak. A Pp. 247. §-a szerint ugyanis
a masodfoku eljarasban nincs helye keresetvaltoztatasnak, ezért a felperesek nem
terjeszthettek volna el6 ujabb kereseti kérelmet. Ezen felil a szerzddés
ervénytelenségének megallapitasara iranyuld kereset nem felel meg a Pp. 123. §-
anak, mivel annak elGterjesztéséhez hianyzik a felperesek részérél a jogvédelmi
szikseéglet. Egyebekben a szerz6dés mindsitésére, a hataridé szamitas modjara, a
felperesi késedelemre, szerz6désszegése hianyara és a jogszerl elallasara
vonatkozdéan osztotta az els6foku birdésag itéletben kifejtett allaspontjat.
Fenntartotta, hogy a Gazdasagi Bizottsag nem a bérl6i megallapodasokat hagyta
jéva, hanem csupan a bérléket megilleté pénzbeli térités dsszegét, vagyis a leadott
szerzbdés-tervezetek bérl6i ajanlatnak mindsilnek, melyek elfogadasarol képvisel6-
testileti dontés nem sziletett.

A Févarosi [télétabla teljes terjedelmében fellilbiralta az elséfoku birésag itéletét,
mivel annak fellebbezéssel nem érintett elsé fokon jogerére emelkedett
rendelkezése nem volt (Pp. 228. § (4) bekezdés).

A felperesek fellebbezése alaptalan.

Az itélétablanak az érdemi felllbiralatot megel6zéen a targyalas felfliggesztésével
és a fellebbezésben el6adott keresetvaltoztatas miatt felmertilt eljarasi kérdésekben
kellett allast foglalnia.

A Pp. 152. §-anak (1) bekezdése szerint ha a per eldontése olyan el6zetes kérdés
elbiralasatél fligg, amelynek targyaban az eljaras blntetd birdi hataskorbe tartozik,
a birésag a per targyalasat ennek az eljarasnak joger6s befejezéséig
felflggesztheti.

A Pp. 4. §-anak (1) bekezdésében foglalt fészabaly szerint a birésag nincs kétve a
blantetd ugyben megallapitott tényallashoz, de a (2) bekezdés értelmében nem
allapithatja meg, hogy az elitélt nem kovette el a terhére roétt blincselekményt. Adott



esetben ez azt jelenti, hogy a polgari birosag a tényallas kérében nem tehet olyan
megallapitast, ami arra utalna, hogy a bindsnek talalt G. Gy. a csalas térvényi
tényallasat nem valositotta meg. A Btk. 318. § (1) bekezdése szerint csalast az
kovet el, aki jogtalan haszonszerzés végett mast tévedésbe ejt, vagy tévedésben
tart és ezzel kart okoz. E torvényi tényallasbol levezethetbéen a csalas polgari jogi
vetllete a tévedés vagy megtévesztés, amely - nem a felperesek altal hivatkozott
semmisségi ok megallapitasara, hanem - a Ptk. 210. §-anak (2), (4) bekezdésein
alapuloan a szerz6dés megtamadasara biztosit jogalapot.

Ezek szerint a csalassal vadolt alperesi tisztségviselOk - koztik az elsé fokon
felmentett polgarmester - joger6s elitélése sem érinti az adasvételi szerzddeés
semmisségére alapitott érvénytelenségi kereset elbiralasat, vagyis a felperesek altal
inditvanyozott felfiggesztésre nem volt ok, ezért azt az itélétabla mell6zte.

Ezutan az itélétabla a fellebbezésben elbterjesztett keresetvaltoztatas
eléfeltételeinek teljestlését vizsgalta.

A Pp. - 2011. marcius 1. napjatol hatalyos - 247. §-anak (2) bekezdése szerint a
masodfoku eljardsban a keresetet megvaltoztatni nem lehet, és a keresettel
érvényesitett jog valtozatlansaga mellett annak alatamasztasara akkor lehet ujabb
tényekre hivatkozni (Pp. 146. §-anak (5) bekezdés a) pontja), ha azt a Pp. 235. § (1)
bekezdése lehetévé teszi. A felperesek valojaban nem Uj tényekre, hanem Uj
bizonyitékra, nevezetesen az els6foku buntetd itéletre hivatkoztak, mint amely
aldtamasztja a fellebbezésben elbterjesztett érvénytelenségi keresetiket. A
masodfoku  eljaras soran  kérték el6szor az  adasvételi szerzb6dés
érvénytelenségének megallapitasat és az érvénytelenség jogkdvetkezményének
levonasat az eredeti allapot helyreadllitasa utjan. Hianyos tartalmanal fogva a
jogkdvetkezmények levonasara iranyulo keresetlk elbiralasra alkalmatlan maradt,
mivel nem ismertették, hogy az eredeti allapot helyreallitasat milyen tartalommal
kérik (2/2010. (VI.28.) PK vélemény 2. pontja). Ez a hianyossag azonban nem bir
jelentéséggel, mert az ujabb keresettel érvényesitett jog eltér az els6foku eljaras
soran érvényesitett jogtdl. Az els6foku eljaras soran a felperesek érvényesnek
tekintették a szerzddést, az |. rendl felperes az alperesi szerz6désszegésbél eredd
jogai alapjan lépett fel kartéritési kdveteléssel, mig a Il. rendl felperes szintén az
alperesi szerz6déssel okozati 6sszefiiggésben kérte szerzé6désen kivil okozott kara
megtéritéset.

A fellebbezésben elGterjesztett érvénytelenségi kereset egyltt jart a keresettel
érvényesitett jog megvaltoztatasaval, ezért a keresetvaltoztatas tilalma folytan a
masodfoku eljarasban nem kerllhetett sor az elbiralasara. Az itél6tablanak mégis
vizsgalnia kellett az adasvételi szerz6dés érvénytelenségét, mert a felperesek
keresetikben az elsddleges jogalap mellett, masodlagosan mar az elséfoku
eljardsban hivatkoztak jogalapként a Ptk. 348. § (1) és 238. § (2) bekezdésére. Az
adasvételi szerzddés eérvényességéhez, illetve érvénytelenségéhez kapcsolodod
eltéré jogalapi hivatkozasra figyelemmel el6szér a szerz6dés érvénytelensége
tekintetében kellett allast foglalni, mivel ennek elddntése egyidejlleg eldontotte azt
a kérdést is, hogy melyik jogalapon kell elbiralni a kartéritési keresetet.



A felperesek utaltak ra, hogy a semmisségi okot a birésagnak hivatalbdl is észlelnie
kell. llyen tartalmu kotelezettség akkor terheli a birésagot, ha a rendelkezésre allo
bizonyitasi anyag alapjan a semmisségi ok fennallasa egyértelm(ien megallapithato
(2/2010. (VI1.28.) PK vélemény 4. pontja). A rendelkezésre allé bizonyitékok - kdztik
a masodfoku eljaras soran csatolt blntetbitélet - azonban nem teszik nyilvanvaldan
megallapithatéva az adasvételi szerz6dés Ptk. 200. § (2) bekezdése értelmében
fennall6 semmisségét.

A felperesek szerint az adasvételi szerz6dés jogszabalyba tk6z6 mddon jott létre,
mivel az alperes tisztségviseldi, pontosabban Gazdasagi Bizottsaganak elitélt
elndke blncselekményt kovetett el a szerz6dés létrehozasa érdekében kifejtett
tevékenysége soran. A mas jogagi szabalyok megsértése azonban nem
szikségszerlen idézi el6 a szerz6dés érvénytelenségét. Azt a polgari jog szabalyai
szerint kell megitélni, hogy a G. Gy. altal elkdvetett blncselekmény maga utan
vonja-e a szerzOdés érvénytelenségét, vagy sem. Adott esetben a csalas azzal
valdésult meg, hogy a Gazdasagi Bizottsag elndke a valdsagtol elteré forgalmi
értékbecslést készittetett az ingatlanra vonatkozéan, melynek felhasznalasaval
megtévesztette az alperesi képviselo-testiletet az ingatlan értékét illetéen. Ehhez a
magatartashoz azonban a polgari jog szabalyai nem fliznek kdzvetlen szankciot,
hanem - a mar kifejtettek szerint - a sérelmet szenved6 fél maga donthet abban,
hogy a szerz6dést megtévesztés cimén megtdmadija-e vagy sem (Ptk. 210. §-anak
(4) bekezdése).

Ezek szerint a szerz6dés megkotésében kdzrem(ikodé személyek blincselekménye
Onmagaban nem valtia ki az adasvétel érvénytelenségét a Ptk. 200. § (2)
bekezdése alapjan.

A szerz6dés - alperes altal felvetett - joerkdlcsbe tkbzése akkor lenne
megallapithatd, ha a rendelkezésre all6 adatok egyértelmiien alatdmasztanak, hogy
a tarsadalom rosszallasat kivaltd k6zds cél érdekében a szerzédéskotés soran
mindkét fél - vagyis mind az |. rend felperes, mind az alperes - megsértette az
altalanosan elfogadott erkdlcsi normakat. Ez a normasértés a felperesi oldalon
egyértelmden kimutathato, hiszen kbzokirat hamisitas miatt jogerésen elitéltek P. S-
t, aki ugyvezetbként képviselte az 1. rendli felperest a 2004. julius 14-i
szerz6déskotés soran. Elitélése megerésiti, hogy az I. rendl felperes mogott alldé
befektetési csoport eltitkolta adatait, és fiktiv cégadatokkal leplezték, hogy sajat
anyagi haszonszerzésik végett, N. Gy. kapcsolatait kihasznalva, a forgalmi érték
alatt kivanjak az ingatlant megszerezni. Azt azonban nem tadmasztja ala még
jogerds itélet, hogy e cél elérése végett N. Gy. megvesztegette G. Gy-0t, és kettejik
egyuttm(ikddésének eredményeként sikerlilt megtévesztenilk az alperes
képviselbtestlletét az ingatlan forgalmi értékét illetéen. Az alperesi oldalon eljaro
tisztségviseldk altal megvaldsitott normaszegésre vonatkozd bintetd birdsagi
hatarozat még nem emelkedett jogerbére, ezért a jelenleg rendelkezésre allo
tényadatok és bizonyitékok alapjan nem lehet az adasvételi szerzddés
érvénytelenségeét joerkdlcsbe Gtkdzése miatt megallapitani.

A felperesek arra is utaltak, hogy a Iétrejotte soran elkdvetett blincselekmény miatt
az adasvétel tilos szerz6désnek tekintendd. A tilos szerz6dések fajtait a Ptk. 204. §-



anak (1) bekezdése sorolja fel, amelyek k6zé azonban nem illeszthet6 be az I.
rendd felperes és az alperes altal megkoétott adasvételi szerzédeés.

A kifejtettek szerint nyilvanvalé semmisségi ok hianyaban az itél6tabla az adasvételi
szerz6dést érvényesnek tekintette és ebbdl kiindulva az elséfoku eljdrasban
ismertetett jogalapon: szerz6désszegésbdl eredd kartéritési igényként biralta el az 1.
rendd felperes keresetét. Tovabbi bizonyitasra, a felperesek altal bejelentett tanuk
kihallgatasara bizonyitand6 relevans tény hianyaban nem volt szikség, ezért az
els6foku itélet Pp. 252. §-anak (3) bekezdésén alapuldé hatalyon kivll helyezésére
nem volt ok, az itélétabla a Pp. 253. §-anak (1) bekezdése szerint az ugy
érdemében dontott.

Az elsbéfoku birdsag altal egyébként helyesen megallapitott tényallast az itélétabla
kiegésziti a kdvetkezdkkel.

Az alperes a 2008. februar 22-i levele mellékleteként megkildte az I. rendd
felperesnek azt az altala elfogadott bérl6i megallapodas-tervezetet, amelyre
ravezette, hogy tartalma megfelel az 6nkormanyzat elvarasainak, és amelyet ellatott
a Vagyongazdalkodasi Iroda bélyegzéjével és az Ugyintéz6 aldirasaval. A
szerzbdés-tervezet 13. pontjaban rogzitették, hogy az abban foglalt megallapodas
akkor jon létre, ha a bérl, valamint az dnkormanyzat polgarmestere és jegyzdje
alairta. Kikototték, hogy a hatalybalépéshez valamennyi bérlbnek kozjegyzdi
okiratba kell foglalnia a 3. pontban meghatarozott kotelezettségvallalasat, azt, hogy
a pénzbeli térités 50 %-anak kifizetésétél szamitott 90 napon beldl kikoltozik, és az
ures lakast atadja a bérbe addnak.

Az igy kiegészitett tényallds alapjan az itélétabla az els6foku birésag érdemi
dontésével egyetértett, alapvetéen annak jogi indokolasat is osztja, amit azonban
pontosit és kiegészit a kovetkezOkkel.

Az |. rendl felperes azzal érvelt, hogy az alperes szerz6désszegése akadalyozta
meg sajat szerzddésszerl teljesitését. Egyrészt a Ptk. 302. §-anak b) pontja alapjan
kifogasolta, hogy az alperes nem adta at részére az altala korabban megkotott
bérleti szerz6déseket, és a kildn okiratba foglalt meghatalmazasokat.

A lakasbérlokkel kotott bérleti szerzOdések atadasara az alperes valéban
kotelezettséget vallalt, és nem tagadta, hogy ennek nem tett eleget az adasvételi
szerz6dés megkotésétdl szamitott 15 napos hataridében. Az |. rend( felperes a
2008. februar 25-i levélben hivta fel kdtelezettsége teljesitésére. A 2008. majus 20-i
szerz6dés-modositas tartalma valdszindsiti, hogy az alperes felhivast teljesitette,
hiszen abban mar egyaltalan nem érintették a bérleti szerz6dések kiadasara
vonatkozé kotelezettséget és annak hataridejét. Ezek szerint 2008. majus 20-a utan
a bérleti szerz6dések az |. rendl felperes rendelkezésére alltak, azok hianya nem
gatolhatta a bérl6i megallapodasok hataridében torténd elb6készitését.

A felek eredeti megallapodasa szerint a kilén okiratba foglalt alperesi
meghatalmazasra azért volt szikség, hogy az I. rendi felperes teljesiteni tudja a
megbizassal vegyes adasvételi szerz6déssel rabizott Ugyet: a  bérldi



megallapodasok el6készitését és azok alperes képviseletében torténd alairasat. A
megbizas alapjan teljesitend6 kotelezettségek koérét azonban utobb mddositottak.
Ezt a szerz6dés-modositast sem a felek, sem jogszabaly nem kototte irasbeli
alakhoz, ezért akar rautalé6 magatartas utjan is kifejezésre lehetett juttatni (Ptk. 216.
§-anak (1) bekezdése). llyen méddositasnak tekintend6 a bérléi megallapodasok
egyeztetésére vonatkozd 2008. februari levélvaltas. Ekkor az |. rendl felperes a
bérl6i megallapodasok szévegének egyeztetésére vonatkozé kotelezettsége
teljesitése céljabol a Vagyongazdalkodasi Irodatol kérte a korabbi szdbeli
megbeszélés alapjan elkészitett szerzédés-tervezet jdovahagyasat. A szerzédés-
tervezet jovahagyo zaradékolasaval az egyeztetés lezarult, amit az is mutat, hogy
ettél kezddédden a felperes a tervezetnek megfeleld tartalmu bérléi megallapodasok
|étrehozasara torekedett.

A februar 22-én zaradékolt okirat azonban két ponton Iényegesen eltért a 2004.
julius 14-i szerz6déstdl, e szerint ugyanis a bérl6i megallapodasok alairasa soran az
I. rendl felperes nem jarhatott el az alperes képviseletében, hanem azt az alperes
részérél a polgarmesternek és a jegyzonek egyuttesen kellett alairnia. Ezen kivl
azt is rogzitették, hogy nem a teljes megallapodast, hanem csupan a bérl6
kikOltozésre vonatkozo kotelezettségvallalasat kell kbzjegyzdi okiratba foglalni.
Ebbdl kdvetkez6en a szerzGdés tartalmanak modositasa folytan (Ptk. 240. §-anak
(1) bekezdése) 2008. februar 22-t61 kezdédbéen okafogyotta valt a kilén okiratba
foglalt meghatalmazasok atadasa, mivel a felperesi kotelezettség e nélkul is
teljesithetd volt. Az alperes tehat e tekintetben sem mulasztott, ezért eljarasa nem
zarja ki a kotelezetti késedelmet.

A kifejtettek tikrében nem volt sziikség a felperesek altal bejelentett harom tanu
kihallgatasara, akik arra tudtak volna nyilatkozni, hogy milyen okbol maradt el a
meghatalmazasok kiadasa. Ez a korilmény az érdemi déntés soran nem jutott
jelentbéséghez, ezért bizonyitasara sem kerilhet sor (Pp. 163. §-anak (1)
bekezdése).

Az itél6tabla abban egyetértett az elséfoku birdsaggal, hogy az atruhazott ingatlanra
vonatkozé szabalyozasi tervek valtoztatasara az alperes nem vallalt
kotelezettséget. Ettdl flggetlentl a jogvita eldontése szempontjabdl ez a kdrilmény
szintén nem jutott jelent6séghez, mivel a szerz6dés teljesitése nem Iépett olyan
szakaszba, melyben megkezdbédhetett a tervezett épllet felépitése. A megbizasbol
ered0 felperesi kotelezettségek teljesitése pedig semmilyen Osszefliggést nem
mutat az iranyado szabalyozasi tervek tartalmaval.

A kifejtettek szerint az alperes részérél jogosulti mulasztas nem tortént. Erre
figyelemmel azt kellett vizsgalni, hogy az alperes elallasa jogszerl volt-e, vagy a
jogszertitlen elallast a szerz6dés teljesitése megtagadasaként kell értékelni.

Az els6foku birésag a hatarid6 szamitasi szabalyok megfelelé alkalmazasaval
helytallban mutatott ra, hogy az I. rendi felperesnek legkésdbb 2008. szeptember 1-
jén kivétel nélkll at kellett volna adnia az 6sszes bérl6i megallapodas-tervezetet az
alperesnek. Késedelmét a 2008. szeptember 1-jei levele kétségtelenll bizonyitja,
hiszen abban maga tdjékoztatta az alperest, hogy két bérlével, H. E-nével és V. L-



sal még nem allapodott meg. A megallapodas elmaradasanak okaként - nem a
klén okiratba foglalt meghatalmazas és a bérleti szerz6dés atadasanak hianyara,
hanem - arra hivatkozott, hogy a kartalanitasi 6sszeg kifizetésének temezésében
nem tudtak megegyezni. A moddositott szerz6dés 45. pontja viszont egyértelm(
abban a tekintetben, hogy az érdekmulas bizonyitasa nélkil mindkét fél szamara
elallasi jogot biztosit arra az esetre, ha az ott megjeldlt hatarnapig a vevo barmilyen
okbol nem allapodik meg valamennyi bérlével a bérleti jogviszony
megszintetésének feltételeirdl. Ez a szerz6déses kikotés nem mutat eltérést a Ptk.
300. §-anak (2) bekezdésében foglalt szabalytdl, miszerint nincs sziikség a
teljesitéshez fliz6d6 érdek megsziinésének bizonyitasara, ha a szerzddeést a felek
megallapodasanal fogva meghatarozott idészakban kellett volna teljesiteni. A felek
a megbizasi kotelezettség teljesitésére ugyanis fix hataridét allapitottak meg, annak
elteltét naptar nap szerint megjeldlt datumhoz igazitottak. Raadasul maguk is
kikotottek, hogy a hatarnap eltelte utdn nincs sziikség az érdekmulas bizonyitasara
az elallashoz.

Az 1. rendl felperes tehat szerzédésszer(ien nem teljesitett, a teljesitéssel
késedelembe esett, ezért az alperes el6tt megnyilt az elallasi jog gyakorlasanak
lehetésége. A Ptk. 320. §-anak (1) bekezdése értelmében az elallas a masik félhez
intézett nyilatkozattal gyakorolhat6. Ennek az |. rendi felpereshez cimzett egyoldalu
jognyilatkozatnak az alperes 2009. aprilis 7-i levele felel meg, melyben az okok
megjeldlése mellett egyértelmlien bejelentette az elallas tényét. Abban az I. rend(
felperes késedelmére hivatkozott, arra, hogy a 2008. augusztus 30-ig
meghosszabbitott hatarnapig nem adta at az dsszes bérldvel Iétrehozott bérlbi
megallapodas-tervezetet, és azok kdzjegyzbi okiratba foglalasara sem kertilt sor.

Az elallds kozlése a szerz6dést a megkotésére visszamend hatéllyal felbontotta
feltéve, hogy az alperes a szerzé6désszegésrdl tudva nem tett elfogadd nyilatkozatot
(Ptk. 316. §-anak (1) bekezdése). Az I. rendl felperes ugyanis azzal érvelt, hogy az
alperes képviseletében eljarva a Gazdasagi Bizottsag 2010. szeptember 10-én
meghozott hatarozataival elfogadta a megbizasbdl ered6 kotelezettsége teljesitéseét,
ezért a szerz6désszegésre alapitott jogait nem gyakorolhatja. A 2008. szeptember
10-én meghozott hatarozatok megszovegezése arra utal, hogy a Gazdasagi
Bizottsdg nem sajat hataskdrében eljarva dontétt, hanem a képviselb-testilet felé
tett ajanlast, és felkérte a polgarmestert, valamint a jegyz6t, hogy az dnkormanyzat
képviseletében irjdk ala a tervezeteknek megfelel6 bérl6i megallapodasokat. Ez a
felkérés illeszkedik a bizottsag feladatkdrébe tartozo intézkedések soraba, mivel a
helyi énkormanyzatokrol szold 1990. évi LXV. térvény 23. §-anak (1) bekezdése
szerint a bizottsag elbkésziti a képviselbtestilet dontéseit. Az Onkormanyzati
feladat- és hataskérok ugyanis az Otv. 9. § (1) bekezdése szerint a képviseld-
testiletet illetik meg, melyet a polgdrmester képvisel.

A moédositott szerzédéssel kapcsolatos intézkedések tekintetében tehat az alperes
Gazdasagi Bizottsagat nem illette meg doéntési jogkdr, feladatkérébe csupan a
dontések elOkészitése tartozott. Ebbél kovetkezbéen a 2008. szeptember 10-i
hatarozatai nem értelmezhet6k akként, hogy azokkal az |. rendl felperes
teljesitésének az elfogadasarol nyilatkozott.



Az alperes tehat jogszerlien gyakorolta elallasi jogat, amely a modositott adasvételi
szerzb6dést felbontotta. A szerz6dés visszamend hatadlyd megsziinésére
figyelemmel az alperes nem tartozik tovabbi szolgaltatassal |. rend( felperes felé,
ezért teljesitésének hianya nem  foghatd fel szerzédésszegéskeént.
Szerz6désszegés hianyaban a Ptk. 318. §-anak (1) bekezdésén alapuléan nem
terheli kartéritési felel6sség az |. rendu felperes iranyaban.

Az |. rendl felperes keresetének alaptalansaga maga utan vonja a Il. rendu felperes
keresetének alaptalansagat is. A Ptk. 339. §-anak (1) bekezdésére alapitott
kartéritési felelésség konjunktiv feltételeinek (jogellenes magatartas, okozati
Osszefliggés, kar) egyike ugyanis nyilvanvaléan hianyzik, mivel az alperes - a
jogszeru elallas folytan - nem tanusitott jogellenes magatartast. A torvényi feltételek
barmelyikének hianya dnmagaban is kizarja a kartéritési felel6sséget, ezért az
els6foku birdésag helytalloan dontétt a Il. rend(i felperes keresetének elutasitasarol.

Az el6zbek szerint nem volt sziikség a kartéritési felel6sség tovabbi két konjunktiv
feltételének: az okozati 0sszefliggésnek és a kar bekdvetkezésének a vizsgalatara.
Ehhez kapcsolédban azonban ramutat az itélétabla, hogy sem az I. rendl, sem a Il
rendd felperes nem bizonyitotta kara keletkezését és annak 0Osszegszerlségeét.
Klléndsen igaz ez a Il. rendl felperesre, aki nem ismertette az 6t ért kar ténybeli
alapjat, nem adta el6, hogy megtériteni kovetelt koltségei mibdl szarmaznak. Arrol
sem nyilatkozott, hogy az I. rendu felperesi Gzletrészt milyen jogcimen ruhazta at, az
ingyenesen vagy ellenérték fejében tortént-e. A nyilvanos cégadatokbol ugyanis
megallapithatd, hogy 2009. december 15-e 6ta nem a Il. rendd felperes a
tulajdonosa az |. rendl felperesi Uzletrésznek. Az Uzletrész elidegenitésére
vonatkozé adatok feltarasa nélkll kétséges az az el6adas is, hogy a Il. rendd
felperes altal megvasarolt Gzletrész teljesen elértéktelenedett.

Mindezekre figyelemmel - az indokolas kiegészitése mellett - a Févarosi [télétabla a
Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan az els6foku birosag itéletét helybenhagyta.

A Pp. 78. §-anak (1) bekezdése értelmében az eredménytelenil fellebbezd
felpereseket terhelik a masodfoku perkéltségek, melynek kérében meg kell fizetnitik
a le nem rétt fellebbezési illetéket, és az alperes tgyvédi koltségeit. A perkoltségek
a kereseti kovetelések O6sszegének aranyaban oszlik meg a felperesek kdzott,
vagyis az |. rendl felperes 68 %-0s, a Il. rendu felperes 32 %-0s koltségviselésre
koteles. Az alperest megilletd Ugyveédi dij 6sszegét az itélétabla a 32/2003. (VIII.22.)
IM rendelet 3. §-anak (6) bekezdése alapjan a ténylegesen kifejtett jogi képviseleti
tevékenység aranyaban mérlegeléssel allapitotta meg, amely magaban foglalja a 27
%-o0s afat.

Az illetékekrél szolo 1990. évi XCIIl. térvény (ltv.) - a fellebbezés 2012. majus 4-i
benyujtasakor hatalyos - 46. §-anak (1) bekezdése szerint a fellebbezési illeték
O0sszege 2.500.000 forint, melybdl a felperesek mindéssze 900.000 forintot réttak le
illetékbélyegben. A le nem rott fellebbezési illetékre az Itv. 74. §-anak (3) bekezdése
szerint a koltségmentességrél szdlo jogszabalyok vonatkoznak. Ebbdl kiindulva az



itél6tabla a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. §-anak (2) bekezdése és 15. §-anak (1)
bekezdése alapjan kotelezte a felpereseket a még le nem rétt 1.600.000 forint
0sszegli fellebbezési illeték kilon felhivasra torténd megfizetésére.

Budapest, 2012. szeptember 21.

Vilaghyné dr. Bocskei Terézia s.k.
a tanacs elndke

. Csordas Csilla s.k.. Sandor Otto6 s.k.
el6ado bird birdé

A kiadmany hitelédl:



