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A Kuiria a Dr. Tasnddi Gabor ligyvéd altal képviselt I. rendd, II.
rendid, III. rendd felpereseknek, a jogtandcsos d4dltal képviselt
alperes ellen, kdrtérités megfizetése 1irant, a Hajduszoboszloi
Vdrosi Birdsdg eldtt 4.P.20.160/2011. szamon meginditott és a
Debreceni Térvényszék 2.Pf.21.024/2012/5. szdamiu jogerds itéletével
befejezett perében, a felperesek dltal 30. sorszam alatt benyujtott
feliilvizsgdlati kérelem folytdan - tdrgyaldson kiviil - meghozta a
kbévetkezd

itéletet:

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

I ndokolads

A hrszu Udiulé ingatlan tulajdonosa 2/3 részben az alperes, 1/3
részben az Zrt. (a tovabbiakban: Zrt.) A tulajdonosok az ingatlant
eladdsra hirdették. Az I. és II.r. felperesek az ingatlanra vétellil
ajédnlatot tettek. Az I. és II.r. felperesek az 1ingatlanban
szallodat kivantak Ulizemeltetni. Ennek érdekében alapitottdak a
IIT.r. felperest. Az I-II.r. felperesek altal készittetett
addsvételi szerzddés feltételeit tartalmazd okiratok szerint a
perbeli ingatlan tulajdonjogat a III.r. felperes szerezte volna
meg. A szerzd&dési feltételekben a felek megegyezni nem tudtak. Az
Zrt. 2010. junius 14-én kéz61lte az alperessel, hogy a kdbzds
értékesitéstdl visszalép és az 1/3 tulajdoni illetdségét maga
értékesiti. Az I-II.r. felperesek tovabbra is kapcsolatban maradtak
az alperessel, s a koétendd8 szerzddés feltételeirdl egyezkedtek. Az
Zrt. 2010. november 23-an kelt levélben tdjékoztatta a felpereseket
arrédl, hogy az alperessel mdr kozdblte: mivel a kbzds értékesités
nem vezetett eredményre, a sajdt 1/3 tulajdoni illetdségét kiildn
szandékozik értékesiteni. A felperesek azonban csak az egész
ingatlanra akartak szerzddést kotni. Az alperes 2010. december 12-
én kelt levelében a felperesek tudomdsdra hozta, hogy az ingatlan
egészét csak ugy tudnd a III.r. felperesnek eladni, ha az Zrt. 1/3
tulajdoni illetéségét magahoz vdltana, ,ezzel a lehetdséggel
azonban nem kivdn élni".

Keresetében az I.r. felperes 181.499 forint wvagyoni és 500.000
forint nem vagyoni, a II.r. felperes 500.000 forint nem vagyoni, a
IITI.r. felperes 875.000 forint vagyoni kartéritésre kérte kdtelezni
az alperest. A keresetiiket arra alapitottdk, hogy a szerzddéskdtési
targyaldsok sordn az alperes megsértette a Ptk. 205. $-dnak (3)



bekezdése alapjdn fenndlld tajékoztatdsi kotelezettségét, azzal,
hogy nem tdjékoztatta az Zrt. 2010. junius 14-én kelt levelében
foglaltakrdél, miszerint az Zrt. az 1/3 tulajdoni illetdségét maga
kivdnja értékesiteni,; errdl az alperes 2010. december 14-én kelt
levelébdl értesiilt. A felperesek a keresetiiket a Ptk. 6. $-dra
alapitva is fenntartottdk. Az I. és II.r. felperesek a nem vagyoni
kdrtéritést az abbdl eredd sérelmeik kiegyenlitésére kérték, hogy
az ingatlannal kapcsolatos terveik nem valdsulhattak meg. A II.r.
felperes a turizmus teriiletén szerzett kapcsolatait, jdrtassdgat a
szerzd8déskétés meghiusuldsa folytdn nem hasznosithatta. Az I.r.
felperes vagyoni kdrtéritési  kovetelésébdl 166.499 forint a
szerz38déskbtési tdrgyaldsokra tdértént utazdsok kéltsége, 15.000
forint a III.r. felperes cégbejegyzésének 1illetéke tette ki. A
IIT.r. felperes koévetelése 5 havi kdényvelési kb6ltségbdl, Osszesen
250.000 forintbol, 250.000 forint a szdlloda épiilet 4dtalakitasi
terveinek eldkészitésével kapcsolatos munkakért a  tervezdnek
fizetett 25.000 forintbdl és a szerzddéstervezetek elkészitéséért,
a tervezetek véleményezéséért és a majdani végleges adasvételi
szerzddés ellenjegyzéséért az ligyvédjének fizetett 350.000
forintbdél allt.

Az els8foku birdsdg az I-II.r. felperesek nem vagyoni kdartéritési
kévetelésébdl 200.000-200.000 forintot, az I.r. felperes vagyoni
kartéritési kévetelésébsl 30.762 forintot itélt meg, a III.r.
felperes kévetelését pedig teljes egészében megitélte. Koételezte az
alperest a kdrtéritési O6sszegek kamatainak megfizetésére is. Az I-
IT.r. felperesek keresetét a marasztaldsi O&sszeget meghaladdan
elutasitotta. Itéletét a kbvetkezdkkel indokolta: A Ptk. 205. §-
dnak (3) bekezdése értelmében a feleknek mdr a szerzddéskdtést
megeldzden is tdjékoztatniuk kell egymast a megkdtendd szerzddést
érintd minden lényeges kériilményrdl. Az alperes ezt az
egylittmikbdési  kotelezettségét sértette meg azzal, hogy nem
tdjékoztatta a felperest az Zrt. 2010. junius 14-én kelt levelérdél,
miszerint az az 1/3 tulajdoni illetdségét maga kivdanja
értékesiteni. Ha a felperesek a tadjékoztatdst megkapjak, maguk
dénthették volna el, hogy a tovabbi szerzddéskétési tdrgyaldsokkal
jdro kockdzatokat vallaljdk-e. Mivel az alperes a Ptk. 205. $§-4nak
(3) bekezdése alapjan fennalld tdjékoztatdsi  kételezettségét
megsértette, a Ptk. 339. $-dnak (1) bekezdése alapjdn kartéritési
felel8sség terheli. Az Zrt. a felpereseket 2010. november 23-a
eldtt nem értesitette a szandékarol, hogy a tulajdoni illetdségét
kiilén értékesiteni kivanja, ,nyilvan azért, mert az alperest
tekintette a kézds értékesités ligygazddajdnak". Mivel az alperes
eldvasdrldasi jogaval nem élt, az Zrt. az 1/3 tulajdoni illetdségét
2009. november 18-dn mdsnak értékesitette. A felpereseknek az
ingatlan 2/3 tulajdoni illetdésége nem 4dllt érdekiikben. Az I-II.r.
felperesek ,az 1ngatlant jovébeli egzisztencidjuk megalapozdsa
érdekében kivdntdk megvdsdrolni, érzelmileg 1is a ingatlanhoz
kétddtek, iddékdézben megszint az I.r. felperes 4lldsa, 1igy mar



mindketten munkanélkiilivé valtak, majd ezek utdn deriilt ki, hogy az
alperes nem kivdn élni eldévasdrlasi jogaval. A vendéglatas-
szallodas munka komoly csapast jelent szdmukra azodta 1is." A
felperesek emberi méltosdga sériilt az alperes jogellenes
magatartdsa folytdn, ezért a Ptk. 84. § (19 bekezdés e) pontja
alapjan a sérelmet indokolt nem vagyoni kartéritéssel
kiegyenliteni. A III.r. felperes dltal kiadott koéltségek indokoltak
voltak, utobb okafogyotta valtak az alperes jogellenes magatartdsa
folytan, ezért azokat az alperes teljes mértékben kételes
megtériteni. Az I.r. felperes vagyoni kdrtéritési igényébdl csak
két alkalommal tortént utazas kéltsége, 15.762 forint allt okozati
O0sszefliggésben az alperes jogellenes magatartdsdval, ezért az ezt
meghaladd kévetelésével az I.r. felperest el kellett utasitani.

A mdsodfoku birdsdg az elsdfoku itéletet megvdltoztatta, és a
keresetet elutasitotta. A jogerds itélet indokoldsa szerint a
felperesek mar 2009. oktober 20-dn ajanlatukat mindkét ingatlan
tulajdonosdnak megtették. Az Zrt. 2009. november 18-ai levelében a
sajdt nevében nyilatkozott a felperesek ajdnlatdardl. Az alperes a
tulajdonostarsdtél nem kapott meghatalmazdast a tdarstulajdonos
ingatlan tulajdoni hdnyadédnak értékesitésére. Az alperes
tajékoztatta az I.r. felperest az Zrt. 2010. junius 14-eil
levelének tartalmardl. az alperes alkalmazottainak tanuvallomdsat
nem lehet elvetni csupdn azért, mert alkalmazotti mindségiik miatt
télilk elfogulatlan vallomds nem vdrhatd. Az I.r. felperes és az
alperes 1s abban biztak, hogy ha J&k megegyezésre jutnak, az Zrt.
is eladja a maga tulajdoni illetdségét. Az alperes tajékoztatdsi
kbtelezettségét nem sértette meg. Nem 4dllapithatdé meg az alperes
kdrtéritési feleldssége a Ptk. 6. $-a alapjdn sem. A szerzddéskbtés
eldlkészitésének kb6ltségei, a szerzddéskdotés szokdsos kockdzati
kérébe tartoznak. Ilyen jellegd kéltség az a kéltség is, amelynek
megtéritését az I. és III.r. felperesek vagyonli kdrtéritésként
kbévetelik. Ha keletkezett volna 1is a felpereseknek olyan kédra,
amelynek  megtéritése az utolsdé magatartdst tantusito  féltdl
kévetelhetd lenne, annak megtéritését az alperestdl nem
igényelhetnék, mert a terhiikre &nhiba 4dllapithatdo meg. Az alperes
mar 2010. mdjus 13-dn kelt levelében arrdl tdjékoztatta az I.r.
felperest, hogy a targyaldsokat befejezettnek tekinti. A
tdrgyaldsok a felperesek kezdeményezésére kezdddtek uUjra. A perben
semmilyen bizonyiték nem tdmasztotta ald azt a felperesi allitdst,
hogy az alperes hatdrozott Iigéretet tett volna a szerzddés
megkdétésére az JZrt. nevében 1is.

A felperesek feliilvizsgdlati kérelmiikben a jogerds itélet hatdlyon
kiviil helyezését, az elsdfoku itélet részbeni megvaltoztatdsat és a
keresetiiknek egészében helyt adé itélet meghozataldt kérték. Azzal
érveltek, hogy a masodfoku birdsag a bizonyitékok helytelen
mérlegelésével dllapitotta meg, hogy a szerzddéskdtési tdrgyaldsok
sordn az alperes nem képviselte az Zrt-it 1is. Hangsulyoztdk, hogy



az alperes a per sordn soha nem hivatkozott arra, hogy az Zrt-t
nem képviseli, és arra sem hivta fel dJket, hogy a tulajdonostars
Zrt-vel vegyék fel kézvetleniil a kapcsolatot.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A Pp. 270. $-dnak (2) bekezdése a jogerds itélet feliilvizsgalatdt
jogszabdlysértés esetén teszi lehetdvé. A feliilvizsgdlati
eljdrasban a Pp. 275. S$-dnak (1) bekezdése értelmében a Kuiria a
jogerds itéletet az abban megdllapitott ténydllds alapjdan biralja
feliil. Ettdl a ténydllastol csak az esetben térhet el, ha azt a
jogerds itéletet hozd birdsdg a bizonyitékok nyilvanvaldan
okszertdtlen mérlegelésével, ellentmonddsos kévetkeztetéssel
dllapitotta meg, vagy ha az iratok tartalmdaval ellentétes.

A jogerds itélet mentes az emlitett hibaktol. A felperes
tulajdonostarsa meghatalmazdasa nélkiil csak a sajat tulajdoni
illetdségére kétendd szerzddéssel kapcsolatos kételezd

nyilatkozatokat tehetett. A Ptk. 205. §-anak (3) bekezdése alapjan
fenndlldé tajékoztatdsi kotelezettségét 1is csak abban a kérben
sérthette meg, amelyben joghatdlyos nyilatkozatok megtételére volt
jogosult. Ingatlan addsvételi szerzddésrdl 1évén 520 a
tulajdonostdrsa nevében c¢sak akkor tehetett volna szerzddéses
nyilatkozatokat, ha a tulajdonostarsa erre irdsbeli
meghatalmazdssal feljogositja. Az alperesnek ilyen meghatalmazdsa
nem volt. A meghatalmazdas meglétét nem Iehet a levelezések
kiilénbbz8 értelmezést lehetdvé tevd tartalmabdl megdllapitani.

A felpereseknek az Zrt. tulajdonostdrssal 1is kdbzvetleniil kellett
volna tdargyalniuk. A felperesek ezt elmulasztottdk, ezért nem
hivatkozhatnak alappal arra, hogy a tulajdonostdrs alldspontjat nem
ismerték.

A felperesek c¢sak az egész 1ngatlan tulajdonjogdat kivantdk
megszerezni. Azt nem vdrhattdk el az alperestdl, hogy a
tulajdonostdrs tulajdoni illetdségét valtsa magahoz, azért, hogy az
egész 1ingatlant az alperestdl szerezhessék meg. Szerzddéskotésre
sz616 meghatalmazds hidnydban a tulajdonostdrssal valo tdrgyalds és
a vele valo kiilén szerzdédéskétés elkeriilhetetlen volt. A masodfoku
birésdg a tényalldst a bizonyitékok okszerd mérlegelésével
dllapitotta meg, kiilénés tekintettel arra 1is, hogy a bizonyitdsi
kbtelezettség a felpereseket terhelte.

Az I-II.r. felperesek nem vagyoni kdrtéritési igényét illetden a
Kuria csak arra mutat rda, hogy a szerzddéskétési tdargyaldsok sordn
tanusitott felrohatd magatartds nem sérti a mdsik tdrgyald fél
emberi méltdsdgat, ezért az ilyen jellegd jogsértések nem vagyoni
kdrtéritési igényt nem alapoznak megqg.



Minthogy a jogerds itélet a jogszabdlyoknak mindenben megfelel, a
Kuria a Pp. 275. §-anak (3) bekezdése alapjan hatalyaban
fenntartotta.

A felperesek feliilvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, az
alperesnek azonban a feliilvizsgalati eljdrdsban megtéritendd
kbltsége nem keletkezett, a perkéltségviselésrdl hatdrozni nem
kellett.

Budapest, 2013. junius 26.

Dr. Molndr Ambrus s.k. a tandcs elnéke, Dr. Szilcs Jézsef s.k.
eldadd bird, Dr. Virdg Csaba s.k. bird

A kiadmény hiteléiil:
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