A KURIA
mint felilvizsgalati birdésag

Pfv.VI.20.306/2012/12.szdm

A Kuria dr. Dombi Sdndor iligyvéd altal képviselt felperesnek a dr.
Vajda Sdndor iligyvéd d4dltal képviselt I. r. a Hegyeshalmi Ugyvédi
Iroda ligyintézd: dr. Hegyeshalmi Zoltan ligyvéd dltal képviselt II.
r. a Téth és Toth Ugyvédi Iroda ligyintézd: dr. Toth Tamds ligyvéd
altal képviselt III. r. és a Kalmédn-Szilasi-Sdrkézy és Tarsai
Ugyvédi Iroda ligyintézd: dr. Borbds Agnes tigyvéd dltal képviselt
IV. r. alperesek ellen megbizdsi dij megfizetése és szerzddés
érvénytelenségének a megdllapitds irdnt a Borsod-Abauj-Zemplén
Megyei Birdsdgon 23.G.40139/2009. szamon meginditott és a Debreceni
Itélétdbla Gf.IV.30.491/2011/6. szdmu itéletével befejezett perében
a jogerds itélet ellen a felperes altal eldterjesztett
feliilvizsgdalati kérelem folytdn megtartott nyilvdnos tdrgyaldson
meghozta a kdovetkezd

iteéletect
A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kételezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a II. és
III. r. alpereseknek személyenként 30.000 (harmincezer) forint, a

IV. r. alperesnek 350.000 (hdromszdzdotvenezer) forint
feliilvizsgdlati eljdrasi kb&ltséget, tovabbd felhivdsra az allamnak
1.831.400 (egymillido-nyolcszdzharmincegyezer—-néqgyszaz) forint

feltil-vizsgalati illetéket.
Ez ellen az itélet ellen felililvizsgdlatnak nincs helye.

I ndokolads

A felperes f& tevékenységi kbre szerint Iingatlanforgalmazassal,
fejlesztéssel és hasznositdssal foglalkozott. Hosszabb 1d§ OJta
gazdasagili kapcsolatban &dllt az I. és a II. r. alperesekkel, melynek
keretében befektetésre kindlt telekingatlanok fejlesztését végezte.
A felperes lizleti célbol szerette volna megszerezni a II. r.
alperes tulajdonaban 4&llo M. X hrsz. alatt felvett 4569 m2
alapteriiletd beépitetlen teriilet elhelyezésd ingatlan vételi jogat,
a II. r. alperes azonban a 2007. november 14. napjan létrejott
szerz8déssel a vele mdr kordabban is lizleti kapcsolatban 4116 I. r.
alperesnek engedett 2008. december 31-éig vételi jogot, mely az
ingatlannyilvdntartdsba is bejegyzést nyert.



Ezt kévetden a felperes 2007. december 21-én a vételli jogot
megszerz4é I. r. alperessel kOtétt megbizdsi szerzddést. Ebben
régzitették, hogy a II. r. alperes tulajdondban 4116 X hrsz. alatti
ingatlanon és a szomszédos telken a IV. r. alperes élelmiszer
diszkont druhdzat és parkoldot tervez megvaldsitani. A felperes
ligyvezetdje az 1ingatlan adasvételének lebonyolitdasaban tdrgyaldst
folytat és miutdan az 1ingatlanra az I. r. alperes vételi jogot
szerzett, megdllapodtak abban, hogy az ingatlant egylittmikddve
értékesitik a IV. r. alperes részére. Az I. r. alperes elismerte,
hogy az ingatlanra a vevdt a felperes kikdbzvetitette és az elbzetes
tdrgyaldsok alapjdn a kialkudott vételdr 560.000 Euro + AFA

A felperes feladata volt, hogy a megbizdé, mint eladdé és a IV. r.
alperes, mint vevd kézOtt megkdtendds eldszerzddésben feltételként
szabott, Jjogerds éplilet és parkold épitési engedély 9 hdnapon
beliili megszerzésében tevékenyen kOzremiikddjén, miszaki és pénziigyi
tandcsaddst végezzen. A megbizott dijazdsa a végleges adasvételil
szerzddéssel valik esedékesé oly mdédon, hogy a megbizdéndl az
értékesités utdn képzddétt tiszta bevétel 50 $%$-a illeti a
felperest.

2008. februdr 20-dn az I. r. alperes jogelddje és a IV. r. alperes
a perbeli projektingatlanra megkdétdtték az 1ingatlan addsvételil
eldszerzddést. A 2. pontban hatdroztadk meg azokat a feltételeket,
melyek teljesiilése esetén az eladd I. r. alperes jogelddje, vagy az
dltala kijeldélt harmadik személy a projektingatlan tulajdonjogdt
megszerzi és ennek 1gazoldsdt kévetden 30 napon beliil végleges
szerzddést kétnek. A felperes a megbizdsi szerzddés alapjdn az
ingatlan értékesitéséhez és a beruhdzds megkezdéséhez sziikséges
eljarasokat lefolytatta, engedélyeket beszerezte, a végleges
adasvételi szerzddés megkbtésének feltételei teljesiiltek.

Az I. r. alperes 2008. november 17-én értesitette az ingatlan
tulajdonosdat, a II. r. alperest, hogy a vételli joga gyakorldsdra a
IITI. r. alperest jeldli ki. 2008 november 18-dn arrol értesitette a
tulajdonost, hogy vételil jogdrdl lemond, hozzdjdrul annak
ingatlannyilvdntartdsi térléséhez. A III. r. alperes 2008. november
19-én jelentette be a II. r. alperesnek, hogy vételi jogaval élni
kivan. Ennek eredményeként kotétt a II. és III. r. alperes 2008.
november 26-4n addsvételi szerzddést a perbeli ingatlanra 350.000
Euro + AFA vételdron, kiemelve, hogy a vevd ingatlanforgalmazdssal
foglalkozik és a szerzddés targyat képezd ingatlant
tovabbértékesités céljdbol kivdanja megvdsdrolni. A 2. pontban
leszbgezték, hogy az I. r. alperes jogelddjének a bejegyzett
vételi joga alapjan, vevdkijelblés eredményeként kétik meg a
szerzddést.

A IV. r. alperes végiil 2008. december 23-an koétdtt addsvételi
szerzddéssel szerezte meg az 1ingatlan tulajdonjogat a III. r.



alperestdl, 560.000 Euro + AFA vételdron. A szerzddd felek az I/1.
pontban utaltak a 2008. februdr 20-an kétott eldbszerzddésre, és az
eladé kijelentette, hogy az eldszerzddés I/5. pontja értelmében ott
eladdoként jeldlt V. Kft., mint vételi jog jogosult jeldlte ki az
ingatlan tulajdonjoganak megszerzésére és a végleges addsvételi
szerz3dés megkdotésére.

A felperes keresetében 30.524.025 forint és kamatali megbizdsi dij
megfizetésére kérte kételezni az alpereseket egyetemlegesen.
Hivatkozott a Ptk. 312. § rendelkezésére,mely szerint a megbizasi
dij elszdmoldsa az alperesek eljdrdsa miatt valt lehetetlenné,
ezért egyetemlegesen terheli Sket kartéritési feleldsséqg.
Mdsodlagos keresetében a II. és III. r. alperesek 2008. november
26-an, valamint a III., IV. r. alperesek december 23-dn kotétt
adasvételi szerzddésel semmisségének megdllapitdsat kérte
joéerkélcsbe litkézés és szinleltség miatt. Allitdsa szerint a
szerz&dések valdéjaban az I. és II. r., 1illetve I. és IV. r.
alperesek kézti tulajdondtruhdzdst leplezték. Az eredeti 4llapot
helyredllitdsdval lehetd8ség nyilik az dltala kézvetitett, I. és IV.
r. alperesek koézotti jogiligylet eredményeként kifizetett vételdarbdl
az I. r. alperessel kétdtt megbizdsi szerzddés szerint 8t megilletd
dij elszdamoldsdra.

Az alperesek a kereset elutasitdsat kérték.

Az elsd8foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta.
Megédllapitotta, hogy a peres felek kéz6tt a tényadlldst illetden
vita nem volt, a felperes a megbizasi szerzddésben foglaltakat
teljesitette, ezért a megbizasi dijra 1igényt tarthatott volna a
vele szerz38ddé I. r. alperestdl, a Ptk. 478. § (2) bekezdésbe
foglalt rendelkezés alapjan. A dij szamitdsdnak moédjdt azonban nem
igazolta  kényvszakértdi  bizonyitdssal, ezért azt a birdsdg
megallapitani nem tudta. A II. III. IV. r. alperesekkel szembeni
dijigényt azért utasitotta el, mert a felperes veliik nem 4llt
szerz&déses jogviszonyban, és olyan tevékenységet sem végzett a
felperes a II. III. IV. r. alperesek részére, amely a Ptk. 486. §
alkalmazdsdra adott volna lehetdséget. A szerzddésen kiviil okozott
kar Osszegét sem igazolta a felperes II. III. IV. r. alperesek
magatartdsaval 6sszefliggésben. Az elséfoku birdsag
megallapithatdénak taldlta, , hogy a szerzddési ldncolat keretében
az alperesek a jogszabdly altal adott lehetdségek kozdétt jartak el,
jogellenes magatartdst nem tanusitottak. A II., III. illetve a
I11., és IV. r. alperesek  kézdtti addsvételi szerzddések
érvénytelenségének megdllapitdsdra és jogkdvetkezmények levondsdra
iranyuld keresetet pedig aktiv perbeli legitimdcidé hidnya miatt
utasitotta el.

A felperes 4dltal eldterjesztett fellebbezés eredményeként a
masodfoku birdsdg itéletével részben megvdltoztatta az elsdfoku



birésdg itéletét, és az I. r. alperest 30.524.025 forint és annak
2001. mdrcius 31-t8l1 a kifizetésig jaré kamatai, valamint
perkdltség megfizetésére kdtelezte. Itéletének indokoldsdban
megallapitotta, hogy a felperes hidnytalanul teljesitette az I. r.
alperessel kétott megbizdsi szerzddésben vallalt kételezettségeit,
az I. r. alperes azonban nem. Nem mikédott egylitt a felperessel
abban, hogy élve vételi jogaval, maga adja el a IV. r. alperesnek
az 1ngatlant, és az 1igy realizalt, a kbéltségekkel csbkkentett
arkiilénbbzet, mint bevétel 50 %-dval,a kikétott megbizdsi dijjal
elszamoljon a felperessel. A megbizoli szolgdltatds olyan okbol valt
lehetetlenné, amelyért az I. r. alperes, mint megbizo felelds.
Ezért a Ptk. 312. § (2) bekezdésebe foglalt kdrfeleldsség terheli.
A felperes d4dltal alkalmazott elszdmoldsi mdodot az alperesek
érdemben nem vitattdk, a felperes altal csatolt okirati

bizonyitékokkal szemben eltérd adatokat nem szolgdltattak, az
elszamolni kivant kdéltségek kérét és Osszegét tételesen nem
kifogasoltdk. A mdsodfoku  birdsdg a rendelkezésre alle

bizonyitékok alapjan, szakértdi vizsgdlat nélkiil 1is pontosan
kiszdmithatdénak taldlta azt az Osszeget, amelyet a megbizdsi dijjal
egyezdé Osszegben, elmaradt haszonként érvényesitett a felperes.
Helytdllonak taldlta az elsdfoku itéleti déntést II., III., IV. r.
alperesekre vonatkozdan, mert kézdbttilk és a felperes kdzOtt nem
volt megbizdsi szerzddés, ugyanakkor megbizds nélkiili Ugyvivd sem
lehetett irdnyukba éppen azon o0kbdl, hogy a projektingatlannal
kapcsolatos tevékenységét az I. r. alperessel kotétt szerzddéses
kbételezettsége keretében teljesitette.

A masodfoku birdsdg osztotta az elsdéfoku déntés kereshetdségi jog
és konkrét jogi érdekeltség hianydra utald 4alldspontjat. A
felperes nem volt jogosult vitatni a II., III. r. és III., IV. r.
alperesek koézo6tti addasvételi szerzddések érvényességét, mert a
szerz&déskotések eldtti helyzet helyredllitdsa esetén sem vdlna
automatikusan jogosulttd megbizdasi dijra . Védendd jogi érdek
hidnydban nem hivatkozhat az I. és II. r. alperesek koézotti vételi
jogot alapitdé szerzddés semmis voltdra sem. Eppen e szerzddés
ismeretében kStétt I. r. alperessel megbizdsi szerzddést.

A jogerds itélet keresetet elutasitd rendelkezése ellen a felperes
terjesztett eld felililvizsgdlati kérelmet, melyben kérte annak
megvaltoztatdsdval a keresetnek helytadast a II., III., IV. r.
alperesek vonatkozdsdban is. Kérelme indokldsdban arra hivatkozott,
hogy a lehetetlentilés okait és jogkdvetkezményelit nemcsak az I. r.
alperes és felperes viszonylataban kell figyelembe venni. A IV. r.
alperes altal fizetett vételdr tartalmazta a megbizdsi dijat 1is,
ennek a felperes és a IV. r. alperes 1s tudatdban volt. Tény,
hogy szerzddésiikben ezt kiilén nem nevesitették, de a vételdr
fizetéssel a IV. r. alperes kvazi kdtelezettséget vallalt a
megbizdsi dij fizetésére 1is. Anndl 1is 1inkdbb, mert a felperes
eljdrdsanak kdbszénhetden valt a IV. r. alperes az épitési engedély



jogosultjava. A felperes kbzremikédésével teljesiiltek az
elbszerzddésbe foglalt feltételek, és az el8szerzddés
megszinésével a IV. r. alperes dijfizetési kdételezettsége beallt,
hiszen a III. r. alperessel mdr ezen feltételekkel szerzddott.

A felperes hivatkozott a Ptk. 201. §, 319. § (2) bekezdésére és az
I. és IV. r. alperesek koéz6tti elbszerzddés 6. pontjdra 1is. Az
elbszerzddés lehetetleniilése nem sziintette meg a IV. r. alperesnek
a felperes dltal mdr teljesitett szolgdltatds ellenértékének
megfizetésére vonatkozo kételezettségét. A szerzddések lancolatdban
sériilt a Ptk. 277. § (4) és (5) bekezdés rendelkezéseiben eldirt
egylittmikodési és tdjékoztatdsi kdtelezettség is. Téves a jogerds
déntés azon ténymegallapitdsa, hogy vételi jogosultsdagon és vevd
kijelblésen alapult a végleges adasvétell szerzddés. Az I. r.
alperes 2008. november 18-1i vételi jogrdl lemonddé nyilatkozata
ennek ellentmond.

Azaltal, hogy az I. r. alperes a vétell joga alapjdn nem szerzett
tulajdonjogot, megszint a IV. r. alperes vételi kdtelezettsége 1is
az eldszerzddéses jogviszonyban. Igy a III. és IV. r. alperesek
valojaban Uj addsvételi szerzddést kotottek. Az I. r. alperes
pedig annak tudatdban mondott le vételi jogdrdl, hogy az ingatlant
a IV. r. alperes szerzi meg. Ebben a folyamatban a III. r. alperes
olyan kézbeiktatott szerepld volt, aki sajdt pénziigyi forrds nélkiil
vett és adott ingatlant.

A feliilvizsgalati kérelem megitélése szerint a jogerds itélet nem
adta 1indokat a II., ITT. és IV. r. alperesekkel szembeni
kartéritési igény elutasitdsanak. Az alperesek egylittesen idézték
elé azt a helyzetet, hogy a megbizdsi dijat 1is magaba foglalod
vételdr a III. r. alperesnél jelentkezett, ezért feleld8sséqgiik
egyetemleges. A szinlelt és tisztességtelen lancolat
eredményeként bekévetkezett lehetetleniilés kdrtéritésre ad alapot.
A felperes hivatkozott a Pp. 3. § (1) bekezdés rendelkezésére,
mely alapjdn az erre irdnyuld kérelmét, mint a vitdban érdekelt fél
eldterjeszthette.

A IIT., és a IV. r. alperesek a jogerds itélet hatalyaban valo
fenntartdsdt kérték. A IV. r. alperes ellenkérelmében kiemelte,
hogy kizdrt a felperes és a IV. r. alperes szerzddéses
kapcsolatdnak hidnydaban a Ptk. 312. § alkalmazdsa. A IV. r.
alperes szdndéka az 1ingatlan megszerzésére iranyult, a vételdrat
megfizette, ezért sem lehet az addsvételi szerzddés szinlelt.
Jogellenesség hidnydban kdrfeleldsség sem terheli.

A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

A jogerds itélet az ligy elbirdldsdhoz sziikséges mértékben feltart
tényalldsbél  jogszabdalysértés nélkiil vont 1le  helytdallo jogi



kévetkeztetéseket, azokkal a Kuiria is egyetértett.

Helytdlldan allapitotta meg a jogerds itélet, hogy a lehetetleniilés
szabdlyai alapjan nem felelnek a II., III., IV. r. alperesek. A Ptk
a szerzddésszegés esetei kézott szabdlyozza a 312.5 -ban a
szerzddéses kételezettség lehetetlenné valdsdnak jogi
kévetkezményeit. A felperes az I. r. alperessel kétdétt megbizdsi
szerzddést, a szerzddéses Jjogviszonybdl eredd jogkdvetkezmények
ezért csak az I. r. alperessel szemben vonhatodk le.

A felperes ligyvezetdje 2008. janudr 29-én késziilt jegyzdkdényvben
kifejezetten ugy nyilatkozott, hogy a Iv. r. alperestdl
tevékenységéért kiilén megbizdéi dij nem 7jdr, ezt tartalmazza az
ingatlan vételdra. A felperes a kotelmi jog szabalyal alapjan ezért
sem érvényesithet megtéritési igényt a IV. r. alperessel szemben. A
IV. r. alperes megvasdrolta az 1ingatlant attdl, akinek az a
tulajdondban volt, és a vételdrat megfizette, - nem vitatva, hogy a
vételdr magaba foglalta a felperes szolgdltatdsdnak ellenértékét
is.

A II., III., IV. r. alperesekkel szemben szerzddés hidnydban a
felperes kizdrolag szerzddésen kiviil okozott kdrtérités irdanti
igényt érvényesithetett, amennyiben ennek térvényi feltételel
fennallnak. A felperes tévesen hivatkozott kérelmében a Pp 221.§
rendelkezésének sérelmére, az indoklasi kotelezettség
elmulasztdsdra kdrigénye kapcsdan. A jogerds itélet az I. r. alperes
szerz8désen alapuld fizetési kételezettségét megallapitotta a
felperes javara, ennek teljesitése esetén a felperest kdr nem éri.
A jogvita elbiraldsa szempontjdbdol nem lehet relevdns kdériilmény,
hogy az I. r. alperes ellen hivatalbol térlési eljdrds indult, mely
veszélyeztetheti a kovetelés megtériilését.

Utaltak az eljart birdésagok arra is, hogy a kdar elem hidnya mellett
nem nyert bizonyitdst a kdrfeleldsség tovabbi sziikségképpeni eleme,
a jogellenes magatartds sem a I11., II1I., IV. r. alperesek
részérdl. A jogerds ddbntés tartalmazta azon okfejtést, hogy az
alperesek a jogszabdalyok 4dltal adott lehetdségek kézdtt jartak el.
Jogellenesség kizdrdlag az I. r. alperes terhére allapithatd meg,
amikor a vevd kijeldléssel egyidejlileg nem gondoskodott arrdl, hogy
sajdt szerzddéses kdbtelezettsége, a kiilén szerzddésben vallalt
megbizasi dijfizetési kdtelezettség megtériilése biztositott legyen.

A Kuria 4lldspontja szerint nem tévedtek az eljart birdésdagok az
érvénytelenségi keresetek  perbeli legitimdcidé  hidnya miatti

elutasitasdval. Az adasvételi  szerzddéseket megeldzd8 eredeti
dllapot helyredllitdsa esetén sem Jlenne a felperesnek olyan
jogcime, amely a perbeli ingatlannal lenne kapcsolatos. Az

addasvétellel dtruhdzott tulajdonjogtol fliggetlen a felperes kételmi
jogviszonyon alapuld elszdmolasi igénye.



A felperes kévetelésének fedezete sem lehetett az ingatlan, mert a
felperes szerzddésében nem kététt ki biztositékot megbizotti
szolgdltatdsa fedezetére, és nem teremtett megfeleld biztositéki
alapot a jogos igénye megtériiléséhez.

A Kuria a kifejtettekre tekintettel a jogszabdlyoknak megfeleld
jogerds itéletet a Pp. 275. $-dnak (3) bekezdése alapjan hatdlyaban
fenntartotta.

A Pp. 270. $-dnak (1) bekezdése értelmében a felililvizsgalati
eljdrdsban 1is irdnyadd Pp. 78. $S-dnak (1) bekezdése szerint
kbtelezte az eredménytelen feliilvizsgalati kérelmet eldterjesztd
felperest az alperesek javdra jaro felililvizsgdlati eljdrdsi kéltség
megfizetésére. Ennek &sszegét a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3.
s (2)., (5) és (6) bekezdése alapjdan a feliilvizsgalati eljardsban
ténylegesen végzett ligyvédi tevékenységgel ardnyosan d4dllapitotta
meg, a 4/A. § (1) bekezdés szerint AFA-val névelt Ssszegben.

Kételezte tovabba a felperest az Itv. 74. S$-dnak (3) bekezdése
alapjdn alkalmazott 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. § (2)
bekezdése alapjdn az illetékfeljegyzési joga folytdn le nem rott
feliilvizsgdlati illeték dllam javara tdrténd megfizetésére.

Budapest, 2013. februdr 19.

Dr. Kolldr Marta s.k. a tandcs elndke, Oroszné dr. Kerekes Anna
s.k. eldaddé birdé, Dr. Puskds Péter s.k. bird
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