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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla a Simon és Petz Ugyvédi Iroda altal képviselt |.rend( felperes
neve Lr., Il.rend( felperes neve Il.r. (mindketten I-Il.r. felperes cime), lll.rend(
felperes neve lll.r. és IV.rendl felperes neve IV.r. (lll., és IV.r felperes cime),
V.rend( felperes neve (V.rendl felperes cime) V.r., Vl.rend( felperes neve (VLI.r.
felperes cime) VL.r., Vll.rendl felperes neve VIl.r. és Vlil.rendl felperes neve Vlll.r.
(VII-VIILr. felperes cime), IX.rendi felperes neve IX.r. és X.rend( felperes neve X.r.
(IX., X.r. felperes cime), Xl.rendl felperes neve (XI.r. felperes cime) Xl.r., Xll.rendU
felperes neve Xll.r. és Xlll.rendl felperes neve Xlll.r. (XII., és Xlll.r. felpres cime),
XIV.rendu felperes neve (XIV.r. felperes cime) XIV.r., XV.rend( felperes neve (XV.r.
felperes cime) XV.r.,, XVlrendl felperes neve (XVI.r. felperes cime) XVl.r.,
XVIl.rendl felperes neve (XVIl.r. felperes cime) XVIl.r., XVlIl.rend felperes neve
felperes leanykori neve (XVIIL.r. felperes cime) XVIIL.r., XIX.rendl felperes neve Bt.
(XIX.r. felperes cime) XIX.r., XX.rend( felperes neve XX.r. és XXl.rend( felperes
neve XXLr. (XX., XXLr. felperes cime), XXll.rendli felperes neve XXIl.r. és
XXIlll.rend( felperes neve XXIIL.r. (XXII., XXIlL.r. felperes cime), XXIV.rend( felperes
neve XXIV.r. és XXV.rendl felperes neve XXV.r. (XXIV., XXV.r. felperes cime),
XXVlI.rendil felperes neve XXVI.r. és XXVIl.rendl felperes neve XXVIL.r. (XXVI.,
XXVIL.r. felperes cime) XXVIll.rendl felperes neve XXVIIl.r. és XXIX.rendu felperes
neve XXIX.r. (XXVIII., XXIX.r. felperes cime) szam alatti lakosok), XXX.rend(
felperes neve XXX.r. és XXXl.rendi felperes neve XXXL.r. (XXX., XXXL.r. felperes
cime), XXXIl.rend( felperes neve XXXIL.r. és XXXIll.rendi felperes neve XXXIIL.r.
(XXX, XXXIIl.r. felperes cime), XXXIV.rend( felperes neve XXXIV.r. és
XXXV.rendu felperes neve XXXV.r. (XXXIV., XXXV.r. felperes cime), XXXVI.rendu
felperes neve XXXVLr. és XXXVl.rendu felperes nevené XXXVIl.r. (XXXVLr.,
XXXVIL.r. felperes cime), XXXVIIl.rendl felperes neve XXXVIIL.r. és XXXVIIl.rendd
felperes nevené XXXIX.r., XL.rendl felperes neve XL.r., XLl.rendu felperes neve
XLLr. (valamennyien XXXVIII-XLLr. felperesek cime), XLll.rendl felperes neve
(XLILr. felperes cime) XLIl.r.,, XLIll.rend(i felperes neve (XLIIl.r. felperes cime)
XLILr., XLIV.r. felperes neve (XLIV.r. felperes cime) és XLV.r. felperes neve (XLV.r.
felperes cime), XLVl.rendld felperes neve XLVI.r. és XLVIl.rend( felperes neve
XLVILr. (mindketten XLVl.rendl felperes cime szam alatti lakosok), XLVIII.rendd
felperes neve (XLVIIL.r. felperes cime) XLVIIL.r., XLIX.rend( felperes neve (XLIX.r.
felperes cime) XLIX.r., L.rendl felperes neve (L.r. felperes cime) L.r., LI.r. felperes
neve és Lll.rendl felperes neve (L., LLr. felperes cime), Llll.rendl felperes neve
(LILr. felperes cime) LllL.r., LIV.rendl felperes neve LIV.r. és LIV.rendl felperes
nevené LV.r. (mindketten LIV.r., LV.r. felperes cime), LVI.rendl felperes neve (LVL.r.



felperes cime) LVIL.r., LVIl.rendl felperes neve (LVIl.r. felperes cime) LVIl.r.,
LVIll.rendi felperes neve (LVIIl.r. felperes cime) LVIIlL.r., LIX.rendi felperes neve
(LIX.r. felperes cime) LIX.r., LX.rend( felperes neve LX.r. és LX.rendl felperes
nevené LXLr. (mindketten LX., és LXLr. felperes cime), LXIl.rendl felperes neve
LXILr. és LXIlll.rend( felperes neve LXIll.r. (LXII., és LXIll.r. felperes cime),
LXIV.rendl felperes neve LXIV.r. és LXV.rendl felperes neve LXV.r. (mindketten
LXIV.r., LXV.r. felperes cime), LXVl.rendl felperes neve (LXVLI.r. felperes cime)
LXVLr., LXVIl.rendl felperes neve LXVIL.r. és LXVIIl.rendi felperes neve LXVIIl.r.,
LXVIIl.rendl felperes nevené LXIX.r. (mindharman LXVII-LXIX.r. felperesek cime)
LXX.rendl felperes neve LXX.r. és LXXlLrendl felperes neve (LXXI.r. felperes
cime), LXXIl.rend( felperes neve LXXILr. és LXXIIl.rend( felperes neve LXXIIL.r.
(LXXII., LXXIII.r. felperesek cime), LXXIV.rendl felperes neve (LXXIV.r. felperes
cime) LXXIV.r., LXXV.rendl felperes neve LXXV.r. és LXXV.rend felperes nevené
LXXVLr. (LXXIV., LXXV.r. felperes cime), LXXVIl.rend( felperes neve LXXVIL.r. és
LXXVIll.rendl felperes neve LXXVIILr. (mindketten LXXVII., LXXVIILr. felperesek
cime), LXXIX.rend( felperes neve LXXIX.r. és LXXX.rendl felperes neve LXXX.r.
(mindketten LXXIX.r.,, LXXX.r. felperesek cime), LXXXl.rend(i felperes neve
LXXXLr. és LXXXIl.rendl felperes neve LXXXILr. (LXXXI., LXXXILr. felperesek
cime), LXXXlll.rendli felperes neve (LXXXIIlL.r. felperes cime) LXXXIILr.,
LXXXIV.rend( felperes neve LXXXIV.r. (LXXXIV.r. felperes cime), LXXXV.rend(
felperes neve (LXXXV.r. felperes cime) LXXXV.r., LXXXVIl.rend( felperes neve
(LXXXVL.r. felperes cime) LXXXVL.r., LXXXVIl.rend( felperes neve (LXXXVIl.rendi
felperes cime) LXXXVIL.r., LXXXVIIl.rendl felperes neve (LXXXVIIL.r. felperes cime)
LXXXVIILr., LXXXIX.rendl felperes neve (LXXXIX.r. felperes cime) LXXXIX.r.,
XC.rendl felperes neve (XC.r. felperes cime) XC.r., XCl.rendi felperes neve
(XCl.rend(i felperes cime) XCl.r., XCll.rendi felperes neve (XCll.rendl felperes
cime) XCILr., XClll.rendli felperes neve (XCIll.r. felperes cime) XClllL.r.
felpereseknek - a dr. Ruszthy Gyula Ggyveéd altal képviselt l.r. alperes neve (l.r.
allperes cime) I.r., valamint a dr. Balashazy Maria lUgyved altal képviselt Il.r. alperes
neve (ll.rendl alperes cime) Il.r. alperes ellen, kartérités irant inditott perében a
Févarosi Birdsag 2010. december 8. napjan kelt 24.P.22.047/2006/41-l. szamu
végzésevel kijavitott 2010. februar 8. napjan kelt 24.P.22.047/2006/37. szamu
k6zbensd itéletével szemben a Il.r. alperes altal 39. sorszam alatt elGterjesztett
fellebbezés folytan meghozta az alabbi

kozbenso itéletet:

A masodfoku birésag az els6foku birésag kdézbensd itéletének nem fellebbezett
részét nem érinti, megfellebbezett részét részben megvaltoztatja és megallapitja,
hogy a Il.r. alperes megbizo6i kartéritési feleléssége a bekdvetkezett kar 50 %-aért
all fenn, és a felel6ssége e kdrben egyetemleges az l.r. alperessel.

A felperesek fellebbezési eljarasi koltségét egyenként 25.000 (azaz huszondtezer)
Ft + afa, a Il.r. alperes fellebbezési eljarasi koltségét 500.000 (azaz dtszazezer) Ft +
afa ugyvédi dijban allapitja meg.



A kézbensd itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas

Az elséfoku birésag kdzbensd itéletével megallapitotta, hogy az I. és Il.r. alperest
egyetemleges felelésség terheli a ..., ... Ut ... szamu ingatlan felépitésének
elmaradasa miatt keletkezett felpereseket ért karért.

Az elséfoku birosag megallapitotta, hogy a Il.r. alperes a kerllet lakashelyzetének
megoldasara és ingatlanvagyonanak hasznositasara 1992-ben tanulmanyt, majd
jelentést és rendszerjavaslatot készittetett, amelyek altalanos iranyelveket
tartalmaztak. 1993. majusaban a Il.r. alperes konkrét ingatlanokat jeldlt ki
hasznositasra. A V. és P. Bizottsag tobb tlésén is megtargyalta a perbeli .... kerllet
... ut ... szam alatti Il.r. alperes tulajdonaban all6é ingatlan hasznositasara vonatkozo,
az lL.r. alperes altal elbterjesztett ajanlatot, mely szerint az l.r. alperes a telekért 8
lakas Il.r. alperes részére valé atadasat vallalta, majd a bizottsag elfogadta az I.r.
alperes ajanlatat. 1994. julius 29-én az alperesek csereszerzddést kotottek azzal a
céllal, hogy a perbeli telekingatlanon az l.r. alperes sajat vallalkozasa keretében
lakasépitést valosithasson meg, mig a Il.r. alperes - a felépitend6 lakasokbol -
O0sszesen 500 m2 alapterileti 8 lakasingatlanhoz juthasson hozza. A Il.r. alperes a
hasznalatbavételi engedély megadasaig, illetve a tarsashazza alakitasig a
tulajdonjogat fenntartotta. A koélcsdndsen kikotott elallasi jog mellett rogzitették a
megallapodasban, hogy a Il.r. alperest megilleti az a jog, hogy a készlltségi foknak
megfeleld koltségtérités utan a beruhazast sajat nevében befejezze és azzal, mint
sajat tulajdonaval rendelkezzen.

A megallapodas megkotése el6tt az I.r. alperes referencia munkakat nem tudott
megjeldlni, ajanlataban jelezte, hogy a teljes épllet elemei 30 %-ban elkésziltek, a
projekttel kapcsolatban egy pénzintézettel elérehaladott targyalasokat folytat. A Il.r.
alperes az l.r. alperes vagyoni helyzetét, a rendelkezésre alloként megjeldlt forrasok
és éplletelemek meglétét nem ellenérizte. Az l.r. alperes ajanlatainak tartalmabol
kitinik, hogy a Il.r. alperes tulajdonaban all6 telek vasarlasahoz szikséges
készpénzzel nem rendelkezett. Egyik ajanlatdban csupan a vételar 50 %-anak
medfizetését vallalta.

1996. februarjaban az alperesek a megallapodast kiegészitették, mely szerint a Il.r.
alperes hozzajarult ahhoz, hogy az adasvételi szerz6déseket a telekhanyad
vonatkozasaban az I.r. alperes a Il.r. alperes helyett alairja. Az els6foku birdsag a
Legfels6bb Birosag Pfv.VII1.20.823/2007/7. szamu végzésére utalassal kifejtette,
hogy az alperesek kozotti szerz6dés-kiegészitésnek ez az eleme olyan -
tulajdonostdl szarmazé - lgyletk6tési meghatalmazas, amely a Ptk. 222. és 223. §-
aira és a Ptk. 350. § (1) bekezdésére figyelemmel megteremtette a Il.r. alperes l.r.
alperessel egyetemleges helytallasi kotelezettségét. Masrészt a Legfelsébb Birdsag
kifejtette azt is, hogyha a felperesek az Onkormanyzati vagyonnal valo
gondoskodasban, az épitkez6 személy nagy koriltekintetéssel torténd



kivalasztasaban bizva kotétték meg szerzédéseiket, a Il.r. alperes karfeleléssége
ezen az alapon sem zarhato ki.

Az els6foku birésag rogzitette kdzbenso itéletében, hogy az l.r. alperes és a
felperesek 1995. év végétdl elbszerz6déseket, majd 1996-t61 adasvételi
szerzbdéseket kotottek, tovabba az I.r. alperes 1996-ban vevé-tajékoztatot készitett
a leendd lakasvasarlok szamara, amelyben rogzitette az épllet egylttes m(iszaki
jellemzéit, a teljesitési hatarid6ket, a vevok altal igénybe vehetd kedvezményeket és
az l.r. alperes részérdl kapcsolattartdé személyeket és elérhetéségliket. A tajékoztatd
melléklete volt az épitési engedély, valamint az l.r. alperesnek egy pénzintézettel
kotott 1995. julius 4-ei megallapodasa, ami tartalmazta egyebek kdzt, hogy az I.r.
alperes a lakasokat sajat pénzeszkozeibdl, illetve a vevok altal befizetett el6legbdl
sajat kockazatara épiti és kész lakasként értékesiti. Az épitkezés varhatd befejezési
hatarideje 1996. marcius 31.

1995. novemberében a Il.r. alperes hozzajarult volna 50 milli Ft erejéig a tulajdonat
képezb ingatlanra bank javara jelzalogjog bejegyzésére, azzal a feltétellel, hogy a
bank koételezettséget vallal arra, hogy amennyiben a jelzalog biztositékkal él a
jelzalogjogosult, ugy elészor a ll.r. alperest elégiti ki a telek ellenértékének erejéig
és csak az ezt meghaladd dsszeget forditja sajat kdvetelésének kielégitésére. 1997.
nyaran az l.r. alperes 100 millié Ft bankhitelt vett fel. Nem allapithaté meg, hogy az
l.r. alperes ezt az 6sszeget az épitkezésre forditotta-e.

1997. novemberében az épitkezés véglegesen abbamaradt. A felperesek 1997.
november 15-én elalltak az l.r. alperessel kotott szerzé6déseiktél, 1997. november
19-én pedig a Il.r. alperes megvonta az l.r. alperest6l a nevében torténd
szerz6dések alairasara vonatkozo lehetéséget.

A peres felek kdzott ezt kdvetben egyeztetési targyalasok kezdddtek. A felperesek
nem fogadtak el az l.r. alperes altal javasolt m2 arak felemelésére iranyulo
javaslatot. 1997. november 29-én az I.r. alperessel szerz6d6 vevok épitbkozdsseget
hoztak |étre annak érdekében, hogy az épitkezést befejezzék, mert a Il.r. alperes a
csereszerz6dés 10. pontja szerinti lehetéséggel nem kivant élni. A Il.r. alperes
tulajdonosi bizottsaga az 1997. december 1-jén kelt hatarozataval hozzgjarult
ahhoz, hogy az ingatlan tulajdonjoga 40 millié Ft vételar ellenében az
epitbkozosséget illesse meg. Az épitbkozosség tagjai a terlletet birtokba vették,
klldnb6zb beruhazast végeztek és Orzési teenddket lattak el. A Il.r. alperes az
épitkezés épitbkozdsség révén torténd folytatasat az l.r. alperes elszamolasahoz
kototte, de erre nem kerult sor.

Az L.r. alperessel szemben felszamolasi eljaras indult, amelynek soran az I.r.
alperes felszamoldja és a Il.r. alperes értékesitették a perbeli ingatlant 2003.
szeptember 23-an. A felperesek a felszamolasi eljaras keretében kdvetelésik egy
részéhez hozzajutottak.



Az els6foku birdésag jogi allaspontja szerint a Il.r. alperes kartéritési feleléssége
fennall a Ptk. 222., 223. §-aira, a 339. § (1) bekezdésére, 318. § (1) bekezdésére és
350. § (1) bekezdésére, valamint a 277. § (2) bekezdésére figyelemmel.

Az elséfoku birésag alldspontja szerint a Il.r. alperes elmulasztotta az l.r. alperes
teljesitbképességenek tuzetesebb vizsgalatat, azt, hogy az épitési koltségek
nincsenek-e alulkalkulalva, mert ez nem csupan a Il.r. alperesi lakasok és egyéb
rendeltetéstii helyiségek koltségeit érinti, hanem az épitkezésre jelentkez6
felpereseket is, akiknek részvétele nélkiil a csereszerzddés teljesitése nem volt
lehetséges. Nincs adat arra nézve, hogy e korben a Il.r. alperes barmilyen elemzést
végzett volna.

Az els6foku birésag a Ptk. 277. § (2) bekezdésére utalassal rogzitette kdzbensd
itéletében azt is, hogy a Il.r. alperesnek az énkormanyzati tulajdon védelme mellett
az épitkezeésre jelentkezdk felé fennallo egyittmikddése folytan szem el6tt kellett
volna tartania a felperesek anyagi biztonsagat is. A Il.r. alperesnek megfontolas
targyava kellett volna tennie a csereszerz6dés olyan idépontban térténd felbontasat,
amikor az el6szerz6dések megkotésére nem, illetve csak kis szamban kerllt sor,
ugyanis az L.r. alperes teljesitOképessége kétséges volt. A Il.r. alperesnek
gondosabb eljaras esetén tudnia kellett volna, hogy az I.r. alperes gazdalkodasa
hianyossagokat rejt magaban, amelyek kétségtelenné teszik az |l.r. alperes
megbizhatatlansagat. Errdl a Il.r. alperesnek abbdl a kérilménybdl is tudnia kellett,
hogy az onkormanyzati telek megterhelésével igényelhetd hitelfelvételi szandék
tObbszor is felmertdilt.

A ll.r. alperes elmulasztotta a gondos eljarast és a felperesekkel valo
egyuttmikodési kotelezettségét, az l.r. alperes teljesitbképességének ujboli
attekintését nem tartotta szikségesnek a csereszerz6dés megkotésekor és azok
moddositdsa utan sem. Ehelyett 1996. februarjaban az l.r. alperessel kiegészit6
szerz6dést kotott, amellyel utat nyitott arra, hogy a bizonytalan gazdalkodast folytatd
l.r. alperes tovabbi felperesekkel szerz6djon.

Az elséfoku birésag allaspontja szerint helyes volt a Il.r. alperes azon elvarasa,
hogy az épit6kozosséghez valo csatlakozasat az elszamolashoz kototte, azonban e
kérben sem tanusitotta a téle elvarhaté gondossagot, mert a Il.r. alperes részérél
konkrét jogkovetkezményeket kilatasba helyezd elszamolasra vald felhivas nem
tortént.

Az els6foku birosag hangsulyozta, hogy a ll.r. alperes a téle elvarhato korultekintést
elmulasztotta az I.r. alperes kivalasztasakor, a csereszerz6dés modositadsakor, majd
kiegészitésekor és nem szorgalmazta kell6 sullyal az elszamolas megtorténtét, igy a
felpereseket ért kar bekdvetkeztében feleldsség terheli. Az els6foku birésag utalt a
Ptk. 355. § (1) bekezdésére és 344. § (1) bekezdésére.

Az elsdfoku birosag allaspontja szerint a Ptk. 6. § -aban foglalt feltételek nem allnak
fenn, mert a Il.r. alperes részérél olyan konkrétan tetten érheté szandékos



magatartas nem volt feltarhatd, amely a Ptk. 6. §-adban felsorolt egylittes feltételek
megallapitasahoz sziikséges. Az a tény ugyanis, hogy a Il.r. alperes az 1994. julius
29-ei csereszerz6dés 10. pontjaban kilatasba helyezte a beruhazas befejezését,
dnmagaban nem elegendé a szandékossag megvaldsitasahoz.

A ll.r. alperes fellebbezésében az elséfoku birésag kdzbensé itéletének részbeni
megvaltoztatasat kérte azzal, hogy a masodfoku birésag részitélettel utasitsa el a
felperesek keresetét a Il.r. alperessel szemben.

A ll.r. alperes hangsulyozta, hogy az els6foku birosag tévesen abbdl indult ki, hogy
a Legfels6bb Birdsag az ugyben szilletett korabbi részitéleteket hatalyon kivil
helyez6 végzésében elbiralta a kartéritési felelésség jogalapjat. A Il.r. alperes
allaspontja szerint az l.r. alperes 1994-es kivalasztasaért fennallo felelésség akkor
lenne vizsgalhat6, ha az 1994-es megallapodas megbizasi szerz6dés lenne. Ez a
megallapodas azonban csereszerzédésnek minésul.

A ll.r. alperes utalt ra, hogy a mulasztas neki akkor lenne felréhatd, ha aktiv
magatartas kifejtése szerz6dés vagy jogszabaly alapjan kotelessége lett volna.
1994-ben nem volt hatalyban olyan jogszabaly, ami az énkormanyzati-vallalkozoi
vagyon vonatkozasaban kotelezettséget irt volna el6 az 6nkormanyzatnak. Az akkor
hatalyos szervezeti és muikodési szabalyzat csupan a gazdasagi vallalkozasokat
érintéen it eld gazdasagossagi szamitasok készitésével kapcsolatos
kotelezettséget. A Il.r. alperes a csereszerz6dés megkotése kapcsan eleget tett a
szervezeti és mukodési szabalyzatnak, értékbecslést szerzett be, bizottsagi
hatdrozat szilletett, egyeztetési kotelezettségének eleget tett, az épitési,
engedélyezési tervdokumentacié pedig a részletes rendezési tervnek megfelelt. Az
l.r. alperes nyilatkozatot tett a forrasok 1/3-a rendelkezésre allasarél, 30 %-os
készlltségi fokrol, ez a késdbb hatalyba leép6 kdzbeszerzési torvény elbirasainak is
megfeleld eljaras volt.

A ll.r. alperes sérelmezte, hogy az elséfoku birbsag az altalanoshoz képest
magasabb elvarhatosagi mércét alkalmazott, nem az 4&ltaldban elvarhatd
magatartas, hanem a tdle elvarhaté magatartds mércéje alapjan allapitotta meg a
[l.r. alperes kartéritési felel6sségét. A felpereseknek az I.r. alperessel valo
szerzbdéskotései idejen - 1995-ben és 1996-ban - az épitkezés folyamatosan
haladt, nem volt lathaté, hogy az Il.r. alperesnek forrashianya lenne. A
csereszerz6dés teljesitési hatarideje 1997. februar 5. volt, igy 1995-96-ban az I.r.
alperes elszamoltatasa idSel6tti lett volna. Onmagaban hiteligénylés sem utal
forrashianyra. Az L.r. alperes altal 1997. junius 10-én koététt bankhitelszerz6dés is
azt igazolta, hogy az I.r. alperes ekkor is fizetbképes volt, amikor is 25 millid Ft
ertéki diszkont-kincstarjegyet nyujtott ovadéekkent.

A Pitk. 350. § feltételeinek fennalltahoz a felpereseknek azt kellett volna
bizonyitaniuk, hogy a telekhanyad értékesitésére megkototték a szerzddést és karuk
a telekhanyad vasarlasara iranyuld szerz6déskotésbbl szarmazott. Ugyanakkor a
felperesek és az I.r. alperes altal kotétt szerz6désekben nem telekhanyad eladasara



kerllt sor. Egyik ilyen szerz6déshez sincs csatolva a Il.r. alperes altal adott
meghatalmazas, amibdl kitinne, hogy az mire terjed ki. A Il.r. alperes hangsulyozta
tovabba, hogy az 1996. februari szerz6dés-kiegészités elvi felhatalmazas volt. A Il.r.
alperes eladoként nem szerepel az l.r. alperes és a felperesek altal kotott
megallapodasokban, az l.r. alperes sajat nevében szerzd6dott a felperesekkel. Az
1996. marcius 5-ei megbizds nem hatott ki a felperesek és az l.r. alperes
jogviszonyara.

A ll.r. alperes kifejtette, hogy a Ptk. 277. §-a és 350. §-a egyltt t6rténd alkalmazasa
azt jelentené, hogy a felperesek egyuttal szerz6d6 felek és karosult harmadik
személyek is, ami fogalmilag kizart.

A ll.r. alperes el6adta, hogy a felperesek alakilag érvénytelen épitbk6zdssegi
szerzbdést készitettek. A Il.r. alperes nem akadalyozta meg az épitbkdzosség
megalakulasat, 40 millic Ft vételarért felajanlotta a telek tulajdonjoganak
atruhazasat, amire vonatkozé megallapodas nem jott Iétre és a felperesek azt sem
tudtak elérni, hogy az l.r. alperes elszamoljon vellk.

Az alperesek kozott pénzmozgas nem volt, igy a Il.r. alperesnek
jogkovetkezmények alkalmazasara nem kellett felhivnia az I.r. alperest. A Il.r.
alperes megitélése szerint az l.r. alperes rendelkezett az épitkezéshez szikséges
forrasokkal, ugyanis az l.r. alperes 1996-ban ingatlant vasarolt, masutt is folytatott
épitkezést, 1997-ben pedig 100 millié Ft-os bankhitelt vett fel, amelyet nem
forditott az épitkezésre.

A felperesek ellenkérelmikben az els6foku birosdg kbzbensd itéletének
helybenhagyasat kérték indokainal fogva. A felperesek hangsulyoztak, hogy az
1996. februari szerz6désmaodositassal alapvetéen megvaltozott az alperesek kozotti
szerzb6déses konstrukcio. Hivatkoztak a felperesek arra is, hogy a Il.r. alperes
lakaskoncepcioja is hibas volt, ami a peranyag szerint meg is valtozott. A
szerz6déskotés elokészitetlen volt, az 1996. februari szerz6désmodositaskor a
kOzbeszerzési torvény és az 6nkormanyzati vagyonrendelet is hatalyban volt mar.

A fellebbezés részben alapos az alabbiak szerint:

A masodfoku birésag a kozbensd itéletnek fellebbezéssel nem tamadott
rendelkezését nem érintette a Pp. 253. § (3) bekezdése értelmében. A masodfoku
birosag tehat a Il.r. alperes fellebbezése folytan a Il.r. alperes Kkartéritési
felelésségének megallapitasaval kapcsolatos rendelkezéseket biralta felll.

Az elséfoku birésag a kdzbenso itélet rendelkezd részében a Il.r. alperes kartéritési
felelésségét a perbeli ingatlan felépitésének elmaradasa miatt keletkezett
felpereseket ért karért allapitotta meg, ugyanakkor a kdzbensé itélet indokolasabdl
kitinik, hogy a Il.r. alperes kartéritési felelésségét a Ptk. 350. §-a, 339. § (1)
bekezdése és 318. § (1) bekezdése alapjan allapitotta meg.



Az 1994. julius 29-ei megallapodas lényegi eleme az, hogy a Il.r. alperes, mint az
ingatlan tulajdonosa megengedte az l.r. alperesnek, hogy az ingatlanon lakohazat
épitsen fel az épitési engedély kézhezvételétdl szamitott 24 hdénap alatt, s a
szerz6dd felek arra vallaltak kotelezettséget, hogy a hasznalatbavételi engedély
utdn az ingatlant tarsashazz4 alakitjadk. Eddig az ideig a Il.r. alperes fenntartotta
tulajdonjogat és elidegenitési és terhelési tilalmat kotottek ki az I.r. alperes javara a
tarsashazza alakitasig. Megallapodtak tovabba abban, hogy a Il.r. alperes 500 m?
alapteriletd 8 albetét tulajdonjogat szerzi meg, mig az ingatlan ezt meghaladd
tulajdoni hanyada az I.r. alperes tulajdonaba keril. A felek e megallapodasa tehat a
Pik. 368. § (1) bekezdésében foglalt tulajdonjog fenntartas kikotése mellett a Ptk.
378. §-dban szabalyozott csereszerzédés. A felperesek részben adasvételi
elészerz6dést, részben adasvételi szerzddeést kotottek az I.r. alperessel, amelyben
vételi szandékuk arra iranyult, hogy az l.r. alperes altal felépitendd épuletben
tarsashazi albetét tulajdonjogat szerezzék meg. Miutan a tarsashaz alakitasig a
foldtulajdon joga a Il.r. alperest, az épllet tulajdonjoga pedig az l.r. alperest illette
meg, szikség volt a Il.r. alperes hozzajarulasara is ahhoz, hogy az l.r. alperes a
leend6 vevOkkel adasvételi el6szerzédést, illetve feltételtdl fliggd adasvétel
szerzbdést kosson. E szerzb6déses konstrukciot nem lehet ugy tekinteni, hogy a Il.r.
alperes, mint a telek tulajdonosa adta el a telekhanyadokat a felpereseknek, az
épllet meghatarozott részeinek a tulajdonjogat pedig az l.r. alperes adta el a
felpereseknek. A felperesek és az l.r. alperes altal alairt elészerz6désekben, illetve
adasvételi szerz6désekben a Il.r. alperes eladdként, tehat szerz6dés alanyaként
nem szerepel. Egyértelm( tehat, hogy a felperesek lakasokat kivantak vasarolni az
l.r. alperestél, s a tarsashazza alakitast kdvetben egyes albetétek tulajdonjogat
szerezték volna meg. A szerz6déses konstrukciébdl tehat nem vonhaté arra
kovetkeztetés, hogy akar a felperesek, akar az l.r. alperes, akar a Il.r. alperes
szandéka arra iranyult volna, hogy a felperesek az Ordklakashoz tartozé
telekhanyad tulajdonjogat a |Il.r. alperestél szerezzék meg. Ellenkezdleg, az
alperesek kozti szerz6désbdl egyértelml, hogy a Il.r. alperes a telket az L.r.
alperesre ruhazta at a tulajdonjoganak fenntartasaval, erre tekintettel pedig mar azt
vagy annak egy hanyadat a felpereseknek nem is adhatta el. Mindezeknek a
figyelembevételével aggalytalanul vonhato kovetkeztetés arra, hogy szerzddéses
jogviszony nem jott Iétre a felperesek és a Il.r. alperes kozott. A Ptk.  312. § (2)
bekezdése alapjan tehat a Il.r. alperes helytallasi kotelezettséggel nem tartozik a
felperesek iranyaba amiatt, mert az I.r. alperes magatartdsa miatt hiusult meg az
épitkezés befejezése, az egyes albetétek tulajdonjoganak felperesek altali
megszerzése. A masodfoku birosag az ezzel kapcsolatos jogi indokait a fentiekkel
egyezben Kkifejtette a 3.Pf.21.484/2006/6. szdmu részitéletében is, amely jogi
allaspontot a masodfoku birésag tovabbra is fenntart.

A felperesek és a Il.r. alperes kozott szerzb6déses jogviszony nem keletkezett az
1996. februari, az alperesek altal alairt szerz6dés-kiegészités alapjan sem. A
felperesek altal az l.r. alperessel kotott elészerzédésekben, illetve adasvételi
szerzb6désekben a |Il.r. alperes eladoként nem szerepel, az l.r. alperes a
megallapodasokat nem a Il.r. alperes nevében, hanem a sajat nevében kototte. A



Ptk. 318. §-an alapuldé szerzédésszegéssel okozott karért valé Il.r. alperesi
helytallasi kdtelezettség tehat nem all fenn.

Az alperesek altal kotott szerz6dés 1994. julius 29-én j6tt 1étre, a Il.r. alperes a vele
szerz6dd L.r. alperest ezt megel6zben valasztotta ki. A csereszerzédés tartalmabol
az kovetkezik, hogy a Il.r. alperes megfeleléen 6vta az dnkormanyzati tulajdont,
ugyanis a telek tulajdonjogat fenntartotta a felépitendd lakasokra vonatkozo
hasznalatbavételi engedély kiadasaig, illetve a tarsashazza alakitasig. A
csereszerz6dés tehat a Il.r. alperes szamara megfeleld biztositékot nyujtott az
ingatlan tulajdonjoganak megovasara arra az esetre is, ha az l.r. alperessel kotott
csereszerz6dés meghiusul. A felperesek ebben az idében még nem kerlltek
jogviszonyba az l.r. alperessel, illetve a Il.r. alperes ekkor még a felpereseknek nem
is adhatott semmilyen tajékoztatast az Il.r. alperesrél, illetve a perbeli ingatlanon
végzendb épitkezésrdl. E koérilményekbél a masodfoku birésag azt a kdvetkeztetést
vonta le, hogy a Il.r. alperes az Il.r. alperes kivalasztasaért nem tartozik kartéritési
felel6sséggel a felperesekkel szemben.

Az elséfoku birésag helyesen hivatkozott arra, hogy a Legfelsébb Birdésag a
Pfv.VII1.20.823/2007/7. sorszamu végzéseének indokolasaban ramutatott, hogy az
alperesek szerzddéseinek az az eleme, amelyben a Il.r. alperes jogosultsagot
biztositott az l.r. alperesnek arra, hogy a telek tulajdoni részaranyaira vonatkozé
szerzbdéseket a tulajdonos helyett és nevében a mar megkdtott szerz6déseken is
alairja, a Ptk. 222. és 223. §-ai altal meghatarozott Ugyletk6tési meghatalmazas volt,
és erre a Ptk. 350. § (1) bekezdése a meghatalmazott altal ilyen minéségben
okozott karért vald helytallasra is alkalmazando.

Az alperes az 1996. marcius 5-i (az els6foku itéletben 1996. februar keltezés(i)
szerzbdés-kiegészitésével kapcsolatos megallapodas megkotését megeldézben az
egyes felperesek és az l.r. alperes altal megkdétott megallapodasok alairasara a
vevbket nem 0Osztdndzhette a Il.r. alperes ugyletkdtési meghatalmazasa, vételre
0sztdnzo6 tényezbként csak a szerzddés kiegészitését kdvetden jelentkezhetett. Ez
az ugyletkotési meghatalmazas azonban az ezt kovetd idében motivalhatta a
veviket arra, hogy a mar korabban megkoététt megallapodasokat fenntartsak, illetve
a mar megkotott elészerzédés alapjan végleges adasvételi szerz6déseket kdssenek
az l.r. alperessel. Ebbél tehat az kovetkezik, hogy a Legfelsébb Birdsag
irAanymutatasa szerint a meghatalmazo kartéritési feleldsségét vizsgalni kell a Ptk.
350. § (1) bekezdése értelmében. E szerint a megbizott (meghatalmazott) altal ilyen
minéségben okozott karért a karosult harmadik személlyel szemben a megbiz6
(meghatalmazd) a megbizottal (a meghatalmazottal) egyetemlegesen felelds.

A Ptk. 350. § (1) bekezdésének masodik mondata szerint a megbiz6 mentesil a
felel6sség aldl, ha bizonyitja, hogy 6t a megbizott megvalasztasaban, utasitasokkal
ellatasaban és feligyeletében mulasztas nem terheli. Az ugyletkotési
meghatalmazas adasakor a Il.r. alperesnek tisztaban kellett azzal lennie, hogy az
elészerz6dések és az adasvételi szerz6dések megkotésére annak érdekében van
szlkség, hogy az l.r. alperes az épitkezéshez a vevOk befizetései révén forrashoz



jusson, s hogy a vevék abban a hiszemben lehetnek, hogy a Il.r. alperes I.r.
alperessel kotott szerzédéses konstrukcidja megfelelé biztositék, garancia arra,
hogy az dnkormanyzati ingatlanon az I.r. alperes beruhdzasa megvaldsulhasson, s
a felperesek adasvételi szerzédése teljesedésbe menjen.

A Il.r. alperes felperesekkel szembeni egyuttmikodési kotelezettsége nem a Ptk.
277. § (1) bekezdésén alapszik, mert szerz6déses jogviszony nem jott Iétre koztlk,
hanem annak alapja a Ptk. 4. § (1) és (4) bekezdés.

A szerzb6dés-kiegészitd nyilatkozat megtétele, az ugyletkdtési meghatalmazas
megadasa el6tt a Il.r. alperesnek gondosan fel kellett volna mérnie az I.r. alperes
vagyoni helyzetét, azt, hogy megfelel6 forrassal rendelkezik-e az épitkezés
befejezéséhez, ebben az idépontban milyen volumen( sajat forrassal rendelkezik,
illetve a tovabbi forrasbevonasok - bankhitel, a vevok altal fizetend6 vételarrész -
megfelel6 fedezetet nyujt-e az épitési kdltségekre, vagy sem. Vizsgalni kellett volna,
hogy az Ugyletkétési meghatalmazas alapjan szerzddo, illetve ennek ismeretében a
korabban kotott megallapodast hatalyban tartdé nyilatkozatra a |Il.r. alperes
nyilatkozata milyen hatassal van és a vevok altal befektetett vételarrész, nincs-e
kockaztatva az I.r. alperes forrashianya miatt.

A Il.r. alperesnek tehat azt kellett volna bizonyitania, hogy ebben a korben
ellenérzési kotelezettségének eleget tett, e kérben ugy jart el, ahogy az az adott
helyzetben altalaban elvarhatd. A Il.r. alperes azonban nem bizonyitotta a perben,
hogy ezt az ellenérzési kotelezettségét teljesitette volna, igy a Il.r. alperes
feleléssége ezen ellendrzés elmulasztasaval okozati dsszefliggésben keletkezett
karért all fenn a Ptk. 350. § (1) bekezdése és 339. § (1) bekezdése alapjan.

E korben értékelte a masodfoku birdsag az 1997. november 29-ei épitOkdzosséqi
szerzddés létrejottével és annak mikoédésével kapcsolatos Il.r. alperesi magatartast
is, és osztotta az els6foku birésag ezzel kapcsolatos okfejtését.

Ugyanakkor nem hagyhaté figyelmen kivil az, hogy a felperesek mar az
ugyletkdtési meghatalmazas el6tt is kotottek elbszerzédéseket, illetve adasvételi
szerzbdéseket az l.r. alperessel ugy, hogy az ingatlan-nyilvantartasbol tudniuk
kellett azt, hogy az ingatlan a Il.r. alperes tulajdonaban all, mégis eladdként sajat
nevében eljarva az l.r. alperessel kotottek megallapodast. A felperesek részeérdl is
korlltekintobb eljarasra lett volna sziikség, igy a felperesektél is elvarhaté lett volna,
hogy az |I.r. alperes gazdasagi hattere feldl érdeklédjenek, alaposabban
tajékozodjanak az épitkezés kockazatai feldl, illetve biztositékot kdssenek ki a
befizetett vételarrész védelmében. Ennek elmulasztasa miatt a felpereseket a Pik.
340. § (1) bekezdése szerinti feleldsség terheli, tehat nem kell megtériteni a karnak
azt a részét, amely abbdl szarmazott, hogy a karosult e kbtelezettségének nem tett
eleget. A masodfoku birésag e koralmények értekelésével a felperesek
kézrehatasanak mértékét 50 %-ban hatarozta meg.



A kifejtett indokok alapjan a masodfoku birésag figyelemmel a Pp. 253. § (2)
bekezdésére részben megvaltoztatta az elséfoku birdsag kozbensd itéletét.

A masodfoku birosdg a fellebbezési eljarasi koltség megallapitasardl a
32/2003.(VI111.22.) IM rendelet 3. § (2) és (5) bekezdése alapjan hatarozott.

Budapest, 2011. februar 16.
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