Pécsi itélétabla
Gf.IV.30.223/2013/4. szam

A Pécsi itélétabla dr. Bauer Ferenc (igyvéd altal képviselt felperes neve (felperes
cime) felperesnek - dr. Radoczki Balazs altal képviselt alperes neve (alperes cime)
alperes ellen szerz6dés érvénytelenségének jogkdvetkezményei irant inditott
perében a Torvényszék napjan kelt, 2013. majus hd 15. napjan kelt ..... szamu
itélete ellen a felperes részérdl 33. sorszam alatt elGterjesztett fellebbezése folytan
megtartott nyilvanos targyalason meghozta a kovetkez6

itéletet:

A masodfoku birosag az els6foku birdsag itéletét - fellebbezett részében -
helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 napon beldl 1.905.000,-
(egymillié-kilencszazo6tezer) forint masodfoku perkéltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az els6foku birosag fellebbezéssel tamadott itéletével kotelezte az alperest, hogy
fizessen meg a felperesnek jogalap nélkili gazdagodas cimén 9.108.600,- forintot
és jarulékait, ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy
fizessen meg az alperesnek 3.810.000,- forint perkéltséget. Megallapitotta, hogy a
felek kdzo6tt az alperes tulajdonaban allo, Bt, K..... szam alatti telepbdl 7800 m?
udvar terlletre és a 437. szamu raktarépuletre 2008. oktéber hé 1. napjan Iétrejott
bérleti szerz6dés a Ptk. 227. § (2) bekezdése alapjan érvénytelen, a bérleményt a
szerzbdéskotéskor sem lehetett a szerz6désben megjeldlt ipari célra hasznalni,
mivel a B......Onkormanyzat 22/2006.(V.19.) szamu rendelete alapjan a bérlemény
turisztikai erd6ovezetben fekszik. Kifejtette, hogy az eredeti allapot - a tartos
hasznalati viszonyra tekintettel - nem allithaté helyre, ezért alaptalan a felperes
bérleti dij és kaucio visszafizetése iranti igénye. Kiemelte, hogy a semmisséget
objektiv jogi lehetetlenség eredményezte, jogszabaly ismeretének hianyara
azonban a felperes alappal nem hivatkozhat, a johiszem(iség, 6nhiba hianya folytan
a Ptk. 6. § szerinti biztatasi kar megtéritésére, vagy a Ptk. 339. §-a szerinti
kartéritésre nem tarthat igényt. Utalt arra, hogy felperes épitési engedély hianyaban
végzett beruhazast, alperest a bérleti szerzédésben foglaltak szerint a beruhazasrol



nem tajékoztatta, ezért Uzleti tevékenysége kockazatdt maga viseli, a kar a
felperesnek felrbhaté moédon kdvetkezett be. Megallapitotta, hogy a felperes és
albérléje altal végzett beruhazas az ingatlan forgalmi értékét ndvelte, ezért az
alperest a jogalap nélklli gazdagodas szabalyai szerint kbtelezte a visszakdvetelés
idopontjdban fennall6, a felperes sajat tevékenységének eredményekeént
bekdvetkezett vagyoni elény megfizetésére.

Az itélet ellen a felperes terjesztett el6 fellebbezést, fellebbezésében elsédlegesen
az els6foku birdsag itéletének megvaltoztatasat, az alperes tovabbi 343.004.925,-
forint és jarulékai biztatasi kar, illetve kartérités megfizetésére kotelezését,
masodlagosan az els6foku birdsag itéletének hatalyon kivil helyezését és az
els6foku birésag Uj eljarasra és Uujabb hatarozat hozatalara utasitasat,
harmadlagosan az alperes javara megallapitott perkoltség leszallitasat kérte.
Hivatkozott arra, hogy a bérlemény ipari jellegi létesitmény volt, hidmérleggel,
szocialis helyiségekkel, veszélyes hulladéktaroldval; az alperes maga is ipari célra
hasznalta; ezért alappal vélelmezte, hogy a bérlemény ipari célra alkalmas. Utalt
arra, hogy az alperesnek tudnia kellett, hogy ipari tevékenység az ingatlanon nem
végezhetd, a Ptk. 205. § (3) bekezdésében foglalt kotelezettsége megsértésével
azonban nem tajékoztatta felperest a tervezett tevékenység akadalyarol. Kifejtette,
hogy az egyulttmiikddési kdtelezettség megszegésével, az alperes szandékos illetve
gondatlan magatartasaval okozati 6sszefliiggésben bekdvetkezett karért az alperes
kartéritési felelossége fennall. Hivatkozott arra, hogy a felperest a kar 6nhibajan
kivul érte, mivel a bérleti szerz6dés megkotésére az alperes magatartasa inditotta,
aki az ingatlan altala ismert jogi helyzetérdl a felperest nem tajékoztatta. Az elséfoku
eljarasban el6adottakkal egyezb6en utalt arra, hogy amennyiben az alperes
tajékoztatasi kotelezettségét teljesitette volna, és ezaltal tudomast szerzett volna
arrél, hogy a perbeli bérlemény ipari tevékenysége nem alkalmas, ugy az alperessel
a szerzdédést nem koti meg. Kiemelte, hogy kara az elmaradt albérleti dij,
343.004.925,- forint 6sszegben, és a meg nem térilt beruhazasi koltsége
19.354.500,- forint 6sszegben. A masodfoku targyalason pontositott nyilatkozata
szerint a fellebbezést kizardlag az elmaradt haszon tekintetében terjesztette elb.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku birdsag itéletének
helybenhagyasat kérte.

A fellebbezés alaptalan.

Az els6foku birdsag a jogvita érdemi elbiralasahoz sziikséges tényallast - a
fellebbezéssel érintett részben - helyesen allapitotta meg, a helyesen megallapitott
tényalldsbol érdemben helyes jogi kdvetkeztetést vont le, ezért a masodfoku birdésag
az elséfoku birosag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A fellebbezésben foglaltakra figyelemmel a masodfoku birdsag az els6foku birdosag
itéletének jogi indokolasat az alabbiak szerint pontositja és egészitik ki:



Felperes kartéritési keresetét elsddlegesen biztatasi kar jogcimén, a Ptk. 6. §-a
alapjan, masodlagosan szerz6désen kivlil okozott kar jogcimén a Ptk. 339. §-a
alapjan terjesztette el0.

Egyetért a masodfoku birésag az elséfoku bir6saggal abban, hogy a biztatasi kar
megtéritése iranti igény mar dnmagaban az 6nhiba hianya miatt alaptalan. A
biztatasi kar megtéritésének tobb egylttesen fennalld feltétele van, amelyek a
kovetkezOk: az el6idéz6 magatartas szandékossaga, a karosodott személy konkrét
tevékenysége, a karosodott személy johiszem(isége, alapos ok, a karosodas
bekdvetkezése, az 6nhiba hianya, okozati sszefliggés. A feltételek kozott felsorolt
Onhiba hianya azt jelenti, hogy csak az a fél tarthat igényt az utal6 magatartassal
okozott kar megtéritésére, akit Onhibajan kivil ér a karosodas. Az ilyen kar
keletkezésében a karosult kdzrehatasa fogalmilag kizart (BH.1986/69. szam alatt
kbozzétett eseti dontés), igy mar a részbeni karosulti 6nhiba esetén is alaptalan a
biztatasi kar megtéritése iranti igény.

A perbeli esetben az dnkormanyzati rendelet szerinti turisztikai erd6évezetbe
sorolas miatt a bérlemény a felperes altal megjelolt célra, ipari tevékenységre nem
volt alkalmas. Ezt a tényhelyzetet nem a felek idézték eld, ez objektiv - jogszabaly
alapjan - fennallott korilmény. A felperestdl elvarhaté magatartas a szerz6déskotés
korében az lett volna, hogy meggy6zd6djék arrdl, hogy az ingatlan az altala kivant
modon  hasznosithato-e, telephely-engedély, épitési engedély kiadasat a
jogszabalyok nem akadalyozzak, -gatoljak-e. Ennek elmulasztasa a felperes
kockazata, nem hivatkozhat arra, hogy a jogszabaly tartalmat nem ismerte,
mulasztasa, mint dnhiba kizarja a biztatasi karigény érvényesitését.

Utal azonban a masodfoku birdsag arra is, hogy a Ptk. 6. § szerinti tovabbi feltétel
az okozati 6sszefliiggés sem allapithatd meg a perbeli esetben, és ugyanigy nem
allapithatd meg a Ptk. 339. § szerinti kartérités fogalmi elemeként a tdrvényi
tényallasban szerepld okozati 6sszefliggés. Az okozati dsszefliggeés tekintetében a
két jogcim - Ptk. 6. § és 339. § - k6zd6tti alapvet6 kulénbség az, hogy a Pik. 6. §-ara
alapitott igény esetében a kar a karosult magatartasaval, a karosulti magatartas
pedig egy masik személy szandékos magatartasaval all okozati dsszefiiggésben
(BDT.2005/1196. szam alatt kozzétett eseti dontés), a kar a karosult
magatartasanak kdvetkezménye. A Ptk. 339. § koérében viszont az okozati
Osszefluggeés a jogellenes magatartas és a bekovetkezett kar kozoétt all fenn. Mindkét
torvényi tényallas alkalmazasat az okozati 6sszefliggés kizarja.

A felperes karosodasa a fellebbezésben foglaltak szerinti is azért kdvetkezett be,
mert érvénytelen bérleti szerzddést kotott az alperessel, kdra pedig az albérleti
szerzOdés elmaradt haszna, azért érte kar, mert a peres felek kozotti bérleti
szerzb6dés érvénytelen volt. A felperes fellebbezésben tett nyilatkozata szerint
azonban, amennyiben az alperes az ingatlant nem ipari célu felhasznalasra
alkalmas ingatlanként hirdeti, hanem tényleges dvezeti besorolasanak megfeleléen,
felperes a bérleti szerz6dést nem kototte volna meg, szerz4déskotés hianyaban



viszont nem kerllt volna sor albérletbe adasra, és felperes ugyanugy nem realizalt
volna hasznot, mint ahogy az érvénytelenség folytan sincs albérleti dij bevétele.

Alaptalanul hivatkozott a felperes az alperes a Ptk. 205. § (3) bekezdése szerinti
tajékoztatasi kotelezettségének elmulasztasara is. A szerz6dés megkodtése elbtti
tajékoztatasi és egyuttmikddeési kdtelezettség megszegése ugyan alapul szolgalhat
szerzbdésen kivilli karokozas szabalyainak alkalmazasara (BH.2007/48. szam), de
csak az ok-okozati Osszefliggés bizonyitasa esetén. A fent kifejtettek szerint
azonban a felperes kara a szerzédés érvénytelenségének kdvetkezménye, melyet
nem az alperes okozott, €s melyet tajékoztatassal sem tudott volna elkerilni, hiszen
megfelel6 tajékoztatas esetén a felperes a szerzddést meg sem koéti, igy az albérleti
dijbdl eredd haszontdl ez esetben is elesett volna. Megjegyzi csupan a masodfoku
bir6sag, hogy a felperes maga jelentette ki (G.40.066/2013/9/F/25.szam), hogy az
alperes a felperestél érteslilt a terllet besorolasardl, az ipari hasznositas
akadalyarol egyik fél sem tudott, ezért az alperes terhére mulasztas, szandékos
vagy gondatlan magatartas a Ptk. 205. § (3) bekezdés koérében sem allapithatd
meg.

Helyesen allapitotta meg az elséfoku birdsag az alperest megilletdé elséfoku
perkoltség 6sszegét. A 32/2003.(VIII.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a), b) és c)
pontja értelmében a megallapithaté Ggyvedi munkadij 429.010.425,- forint pertargy
érték alapjan 8.242.432,- forint lett volna. Az alperes jogi képviselbje a
targyalasokon, bizonyitas felvétel alkalmaval, tanukihallgatasokon részt vett, két
részletes beadvanyt szerkesztett és terjesztett be az elséfoku eljaras soran. Ennek
megfeleléen mérlegelte az els6éfoku birésag a kifejtett ligyvédi tevékenységet a
32/2003.(VI1.22.) IM rendelet 3. § (6) bekezdése szerint, és helyesen allapitotta
meg, hogy a kifejtett tevékenységgel aranyban allé munkadij a jogszabaly szerint
jaré ugyvédi munkadij 50 %-anak megfelel6 6sszegben allapithatd meg, a felperes
minimalis aranyu részleges pernyertességére is tekintettel a jogszabaly alapjan jaro
ugyvedi munkadij 50 %-anak megfelel6 6sszeggel all aranyban.

Az alaptalanul fellebbez6 felperes a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan koteles az
alperes masodfoku eljarasban felmerilt kéltségét megtériteni, mely koéltség az
alperest képviseld tugyveéd 32/2003.(VII1.22.) IM rendelet 3. § (2) és (6) bekezdése
alapjan megallapitott, a kifejtett tigyvédi tevékenységgel aranyban allé munkadi.

P écs, 2013. szeptember 25.

Dr. Kovacs lldikd s.k. a tanacs elndke, Dr. Gydngyésiné dr. Antok Eva s.k. eléadé
bird, Dr. Berki Csilla s.k. bird



