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A Févarosi [télétabla

a dr. Buglos Katalin Ugyvédi Iroda (fél cimel) altal képviselt
felperes neve (felperes cime ...) felperesnek

a David, Stanka, Szikla Ugyvédi Iroda (fél cime2) altal képviselt
alperes neve (alperes cime) alperesellen

kartérités irant inditott perében a Févarosi Torvényszék Gazdasagi Kollégium 2014. majus
28. napjan hozott 14.G....../2011/55. szamu itélete ellen a felperes altal 56. és 57. sorszam alatt
eléterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezo

ITELETET:

A masodfoku birdsag az elséfokl birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti.
Fellebbezett rendelkezését helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az alperesnek 259.000 (Kétszazotvenkilencezer)
Ft masodfoki perkoltséget, ¢és téritsen meg az allamnak kiilon felhivasra 652.800
(Hatszazotvenkettdezer-nyolcszaz) Ft fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

INDOKOLAS:

A felperes tarsashdz épitési projektet kivant megvalositani a (ingatlan cime) szdmu ingatlanon,
melynek eredményes lebonyolitasdhoz hitelre volt sziiksége. A felperes, mint adds és az alperes
jogelddje, az (alperesi jogeléd neve) mint hitelez6 kozott 2007. december 14. napjan
hitelszerz6dések  jottek 1étre  118819/K085/07., 118821/K087/07. ¢és  118820/K086/07.
szerzddésszamokon. A szerzddések rogzitették a folyositas feltételeit, tovabba azt, hogy a szerzddés
mindkét fél alairasat kovetden érvényes, de hatalybalépése feltételektdl fiigg. A hatalybalépés
feltételeként hataroztak meg a felek egyebek mellett azt, hogy a jogerds épitési engedély masolatat a
bank kézhez kapta. Kikototték, hogy amennyiben a hatalybalépési feltételek legkésébb 2008.
marcius 31. napjdig nem teljesiilnek maradéktalanul, akkor a szerzddések automatikusan
megsziinnek. A felperesnek 2008. marcius 31. napjaig a jogerds épitési engedélyt nem sikertilt
megszerezni, ezzel a hitelszerzédések megszlintek. A felperes kérésére (névl) vallalati iizletkoto és
(név2) vallalati értékesitési vezetd 2008. junius 6-an igazolast allitott ki, mely tartalmazza, hogy a



(alperes neve)-nal a felperes részére 313.000.000 Ft Osszegii hitelkeret keriilt jovahagyasra a
tarsashaz épitési projekt megvaldsitasara, a hitel folyositasara a folyositasi feltételek teljesiilése utan
fog sor kertilni.

A felperes 2008. oktoberben a (ingatlan cime) szamu ingatlanon allo épiileteket elbontatta. A ...
Onkorméanyzat Polgarmesteri Hivatala Hatosagi és Jogi Osztaly Epitésigazgatasi Irodaja 2008.
november 11. napjan hozta meg ... szdmu hatarozatat, mellyel a (ingatlan cime) szam alatti ... hrsz-
u lres €pitési telekre az épitési engedélyt megadta. Az épitési engedély 2008. december 16. napjan
valt jogerdssé.

A felperes ligyvezetdje a hitelszerzodések megsziinését kdvetden is kapcsolatban maradt az alperes
iizletkotojével, (névl)-val, aki 2009. marcius 31-i keltezéssel szerz0désmodositasi okiratot készitett
¢s kiildott a felperesnek. Az alperes a szerz6désmoddositast nem irta ald, az alperesi kockazatkezeld
2009. majus 18-an akként foglalt allast, hogy az uj 313.000.000 6sszegli projekt finanszirozast a
korabban az (alperesi jogelod)-kal kotott és megsziint szerz0dés, a lakéaspiac valsagos helyzete €s
kilatasai, valamint a kedvezétlen ingatlanfekvés figyelembevételével nem tamogatja.

Felperes modositott keresetében a Ptk. 6. §-a alapjan kértérités cimén 21.580.250 Ft toke (6. sz. jkv.)
¢s abbol 1.109.000 Ft utan 2007. november 16. napjatol, 555.000 Ft utan 2007. december 28.
napjatol, 5.000.000 Ft utan 2008. november 6. napjatol, 4.000.000 Ft utdn 2008. november 15.
napjatol, 4.000.000 Ft utan 2008. november 22. napjatél, 3.000.000 Ft utan 2008. november 26.
napjatol, ¢€s 3.916.250 Ft utan 2008. december 3. napjatdl a kifizetésig jard, a Ptk. 301/A. §-a
szerinti késedelmi kamat megfizetésére kérte kotelezni az alperest. Nem vitatta, hogy az alperessel
kotott hitelszerzodés 2008. marcius 31. napjan megszint, azonban allitotta, hogy az alperes
folyamatosan tanusitott egyértelmii és szandékos magatartdsa 0sztonozte arra, hogy a projekthez
kapcsolodo épitési munkalatokat - beleértve az engedélyezési és elokészitd munkalatokat, bontési
munkalatokat - folytassa, mivel abban a tudatban volt, hogy a hitelszerzodés eredeti tartalma
alapjan a hitelkeret lehivhato lesz szdmara. A felperesi feltevés alperes nyilatkozatai és magatartasa
tikkrében alapos volt, az alperes tobb alkalommal munkavallaléin keresztiil nyilatkozott a hitelkeret
rendelkezésre allasardl. A 2008. junius 6-1 irdsos igazolasban is kijelentette az alperes, hogy
313.000.000 Ft-os hitelkeret a felperes rendelkezésére all, melynek folyodsitasara a feltételek
teljesiilése esetén sor keriil. Az alperes 2008. augusztusaban bekérte a felperes konyvelését,
szeptemberben megadta a muszaki szakérto elérhetdségét, aki kiallitotta a zero-reportot. A felperes
eljarasa mindvégig johiszemi volt, alperes folyamatos nyilatkozatai, illetéleg magatartdsa miatt
(irasos igazolas megkiildése, konyvelés bekérése, szakértd ajanlasa, telefonos tajékoztatasok)
alappal feltételezte, hogy a hitelosszeg lehivhatd lesz szdmara, és igy a projekt megvalosithato.
Felperes Onhibdja a kar vonatkozasdban kizart, csakis az aktudlisan sziikséges munkéalatokat
végeztette el, amelyek a hitel lehivasdhoz feltétleniil sziikségesek voltak. Az alperesi szandékos
magatartas és a bekovetkezett kar k6zott az okozati 0sszefiiggés fennall, mert amennyiben alperes
nem tett volna konkrét kijelentést a hitelosszeg lehivhatosagara, felperes semmilyen, az épitkezés
eldmozditasat célzd magatartast nem tanusitott volna. A tervek elkészittetésével illetleg az ingatlan
bontasaval kapcsolatban felmertilt koltségek felperesnél karként jelentkeznek.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Vitatta a Ptk. 6. §-dban szabdalyozott biztatasi kar egyiittes
torvényi tényallasi elemeinek fennallasat. Hivatkozott arra, hogy a felek altal megkd6tott
hitelszerz6dés 2008. marcius 31-én megszint, a felperes ezt kdvetéen nem gondolhatta azt, hogy
kozte ¢és az alperes kozott érvényes hitelszerzodés all fenn. Kiemelte, hogy a felperes ugyan
kezdeményezte a hitelszerzddés modositasat az alperesnél, de arra ténylegesen nem keriilt sor. Utalt
a Legfelsébb Birosag GK.14. szamu allasfoglaldsara, mely rogziti, hogy gazdalkodd szervezetek
esetén a Ptk. 6. §-a szerinti megtéritési igény szigorubb, a gazdalkodo szervezetek a szerzddéskotési
folyamat alatt tevékenységilik kockazatat maguk viselik. A birdi gyakorlat szerint a szerz0déskotési



folyamat alatt a gazdalkodo szervezetek altal vallalt koltségek a szokasos iizleti kockéazat korébe
tartoznak. A veszteségek atharitasara kizarolag akkor van lehetdség, ha a masik fél kozlése annyira
hatarozott, hogy kelld0 megalapozottsaggal szamolhatott a szerzddés létrejottével a gazdalkodod
szervezet. A perbeli esetben az alperes magatartdsa mindvégig egyértelmii volt, a felek a
hitelszerz6dés hatalybalépését véghataridohoz kotottek, amely eredményteleniil telt el. 2008.
marcius 31-én a szerz6dés megsziint, az alperesi bank soha sem biztatta felperest a beruhazas
folytatasara, a felperes a befektetéseit kizarolag sajat kockazatara eszkozolte. Nem allapithatdo meg
felperes johiszemisége, hiszen ismert volt szamdra, hogy hitelfolyositadst az alperesi bank csak
érvényes ¢s hatalyos hitelszerz0dés alapjan teljesit. Felperes tudatadban volt annak, hogy a
hitelszerz6dés megsziint, igy a folyositas ebbdl az okbol is lehetetlen, az alapos ok, mint feltétel
mindebbdl adoddan nem lelheto fel felperesi oldalon.

Felperes pontosan azt sem jelolte meg, hogy melyik alperesi utalé magatartds mely karelemmel all
okozati 0sszefiiggésben.

Kiemelte, hogy a tervezéssel kapcsolatos koltségek a szerzddéskotés elomozditasaval kapcsolatos
koltségnek mindsiilnek, melyek sajat iizleti kockazatba tartoznak, a bontasi munkalatokat pedig a
felperes a folydsitashoz sziikséges harom konjuktiv feltétel nélkiil kezdte meg, a bontdsi munkak
megkezdésére alperes kapcsolattartoja a felperest nem buzditotta.

Ugyanakkor a felperest kar sem érte, mivel az ingatlan értéke az elvégzett bontdsi munkakkal
novekedett, illetve ennek ellenértékeként kifizetett Osszegért ellentételezést kapott a felperes.

Az elséfoku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil
fizessen meg az alperesnek 1.274.650 Ft perkoltséget, és fizessen meg az allamnak kiilon felhivasra
900.000 Ft eljarasi illetéket.

ftélete indokolasaban kitért arra, hogy a Ptk. 6. §-a szerinti un. biztatasi kar megtéritésére valo igény
érvényesithetdségének tobb egyiittes torvényi feltétele van, melyek mindegyikének bizonyitasa a
Pp. 164. § (1) bekezdése alapjan a felperest terhelte. Utalt arra, hogy 6nmagéaban amiatt, mert a felek
elorehaladott szerzOdéses targyaldsokat folytatnak, melyek soran nyomatékkal felmeriilhet a
szerzOdéskotés lehetOsége, a szerzddés létrejottének elmaraddsa nem alapozza meg az utald
magatartds miatt a biztatasi kartalanitdst. A sajat gazdasagi tevékenységének, lizleti terveinek,
elképzeléseinek megvalosuldsanak kockazatat mindegyik fél maga viseli, a rendes iizleti kockazattal
egyiitt jaro hatrany a masik félre nem harithato6 at (GK.14. szamu allasfoglalas).

Az elsdéfoku birdsag a biztatasi kar torvényi tényallasi elemei koziil az alperes részérdl a szandékos
utald magatartas fennallasat megallapithatonak tartotta. Rogzitette, hogy a felperes és az alperesi
jogeldd altal megkdtott hitelszerzodések ugyan megsziintek, azonban a felperesi ligyvezetd, az
alperesi lizletk6té vallomésa, valamint a 2008. janius 6-1 igazolas, a felek fenntartott kapcsolata és
egyeztetései alapjan megallapithato, hogy mindkét félnek komoly és valos szandéka allt fenn a
hiteljogviszony fenntartasara és teljesitésére.

Az els6foku birdsag a finanszirozasi szandék fennallta vonatkozasaban a felperes johiszemiiségét
sem tartotta megkérddjelezhetonek. Ugyanakkor nem allapitotta meg a felperes johiszemuségét
abban a vonatkozéasban, hogy a hitelszerz6dést annak megsziinése ellenére valtozatlanul érvényben
levonek kell tekinteni, illetve hogy a szerzdédések megsziinése utan projekt az alperes nyilatkozatai
alapjan is finanszirozhat6. Figyelemmel a Ptk. 522. § (2) bekezdésére, a régi Hpt. 47. §-ara, és az
alperes 2007. évi indikativ ajanlatanak preambulumara a felperesnek tudnia kellett, hogy tényleges
finanszirozéasra csak érvényes €és hatalyos hitelszerz0dés alapjan keriilhet sor. A szerz6dés nem a
folyositasi feltételek teljestilésének hianya miatt, hanem a szerzddést hatalyba Iéptetd feltételeinek -
a jogerods épitési engedélynek - a hidnya miatt szlint meg. Az alperes a szerzddést nem volt hajland6
modositani, igy felperes szdmdara nyilvanvalonak kellett lennie, hogy a folyositdsra csak azt
kovetden keriilhet sor, hogy a hitelszerz6dés hatalybalépésének feltétele, a jogerds épitési engedély
rendelkezésre all, és annak alapjan uj hitelszerzodés, vagy modositott hitelszerzodés keriil alairasra.



Ugyanakkor johiszemten feltételezhette felperes, hogy a jogerds épitési engedély megszerzése
esetén alperesnek is szandékaban all a szerz0désmodositas, vagy 0j szerzddés megkotése.

A birdsag nem taldlta megallapithatonak a biztatasi kar érvényesithetdségének feltételei koziil az
alapos okot, az dnhiba hianyat, és az okozati 6sszefiiggést.

A keresettel érvényesitett karok Osszegszertiségét illetden utalt arra, hogy valamennyi karként
érvényesitett szamla vonatkozédsdban a felperesi kifizetés ténye igazolt, a szamldk afatartalmat
azonban felperes karként nem érvényesitheti, mivel az az adodhatosagtol visszaigényelhetd. A
felperes altal érvényesitett tervezési koltségek vonatkozasaban megallapitotta, hogy ezek a kiadasok
semmilyen okozati Osszefiiggésben nem allnak az alperes terhére rott utald magatartissal, a
szerzOdések megsziinését kovetden a finanszirozasi szadndék kommunikalasaval, igy azok az alperes
magatartasatol fliggetlentil a felperest terhelték.

A 2008. oktoberében elvégeztetett bontasi munkalatok cimén érvényesitett kiadasok koltségeként az
elséfoku birosag (tani nevel) tant vallomasa és (szakérté neve) szakértd szakvéleménye alapjan
mindosszesen nettd 8.159.550 Ft elvégzett értékli munkat tartott megallapithatonak. Ebbdl nettd
7.041.550 Ft bontasi munka koltségét és 1.118.000 Ft Osszegli, az ideiglenes melléképitmények
koltségét taldlta igazoltnak. A harmadik rész-szamldban leszdmlazott tovabbi 3.500.000 Ft
forgalomtechnikai tervek eldkészitése ¢és engedélyezése ciml koltséget, valamint Osszesen
2.390.450 Ft Osszegli fold- és sziklamunkdval kapcsolatos koltséget nem taldlta bizonyitottnak.
Ugyanakkor a 8.159.550 0Osszegli bontasi koltség tekintetében felperes kartalanitdsi igényét az
alapos ok, az 6nhiba hidnya és az alperesi utalé magatartassal vald okozati 6sszefiiggés fennalltanak
hidnya miatt alaptalannak talalta. A bizonyitas anyaga alapjan tévesnek itélte azt a felperesi
hivatkozast, hogy az alperes a folyodsitasi feltételek teljesitését varta volna el a felperestdl, és azok
megvaldsitasara biztatta volna. A szerzddés megkotésének feltételeit €s a folyositasi feltételeket
kiilon kellett kezelni, €s az alperes részérdl a finanszirozhatdsag fenntartdsanak a jogerds épitési
engedély megszerzése volt feltétele, ennek fliggvényében és ezt kdvetden meriil fel a folyositasi
feltételek teljesitése. A felperes alapos ok nélkiil kezdte meg a beruhdzas megvalositasat, a
folyositasi feltételek - az onerd elkoltése - céljabol. Felperesnek semmilyen alapos, 6nhiban kiviil
esO oka nem volt arra, hogy az 1j hitelszerz6dések megkotése, vagy modositasa elétt, 2008. oktdber
kozepén a beruhdzas megvaldsitasat megkezdje, ezt kizarolag sajat {lizleti kockazatara végezhette.
Felperestl elvarhato lett volna, hogy ilyen nagymértékii koltekezés megkezdése eldtt ezt
kifejezetten az alperes tudomasara hozza, és felvilagositast kérjen arrél, hogy mennyiben szdmithat
ténylegesen a szerzddés megkotésére és folyositasra. A bontasi munkak elvégzése - annak rovid
id6tartama miatt - a beruhazas megvaldsitdsanak tervezett iddtartamara figyelemmel sem volt
indokolt, hiszen felperes a kivitelezési munkakat jogerds épitési engedély hidnyadban amugy sem
tudta folytatni.

Megjegyezte az els6foku birosag, hogy felperes ténylegesen sem a perben, sem a bank felé az 6nerd
felhasznalasat, ¢s az els6 10.000.000 Ft-os lehivas feltételét nem tudta igazolni. A felperes tehat
alapos ok nélkiil, 6nhibajabol, sajat kockazatara kezdte meg a beruhdzast 2008. oktdber kdzepén.
Ezzel kapcsolatos koltségei, kiadasai sajat lizleti kockézataba esnek.

Alaptalanul hivatkozik felperes arra, hogy az épitmények elbontdsdval azok hasznosithatdsdgabol
szarmazo bevételtdl esett el, illetve az ingatlan értéke csokkent. A szakértéi vélemény szerint a
meglévo épiiletek hasznalhatatlanok voltak, a felperes maga sem bérbeadas céljabol szerezte meg a
perbeli ingatlant. A szakértéi vélemény szerint pedig az ingatlan értékében az épililet bontdsa
értékcsokkenést nem okozott. Amennyiben ilyen bekdvetkezett, az a pénziigyi, gazdasagi valsag
ingatlanpiacot érint6 hatdsaval van Osszefiiggésben. A felperes nem volt elzarva attol, hogy a
hitelszerz6dések megsziinését kovetden mas finansziroz6 bankkal is felvegye a kapcsolatot, az
ingatlanon a perbeli projekt megvalositasa elviekben lehetséges, és ennek esetében a bontési
koltségek mar felperesnél nem fognak felmeriilni. A tervezési és bontasi koltségek fejében a



felperes a vallalkoz6tél megrendelt szolgaltatasokat kapott, igy ilyen értelemben vagyonaban
ténylegesen beallott csokkenés nem is allapithaté meg.

Az itélet ellen a felperes fellebbezett, és kérte az elséfoku birdsag itéletének részben torténd
megvaltoztatasat, az alperes kotelezését 8.159.550 Ft és ezen 0Osszeg utan 2008. december 3.
napjatol jaro, a Ptk. 301/A. § (2) bekezdése szerinti késedelmi kamat megfizetésére. Az itélet
Osszegszerli levezetését felperes részben elfogadta azzal, hogy bar az elséfoku birosadg sem vitatta,
hogy a felperes az épitési beruhazassal kapcsolatosan a keresetében megjelolt 0sszegeket megfizette
a kivitelezd részére, mégis fellebbezésében kizardlag a tovabbi bizonyitdst nem i1gényld,
szakvéleménnyel igazolt kar tekintetében kérte az elséfoku itélet megvaltoztatasat.

Utalt arra, hogy az els6foku birosadg a biztatasi kar tényallasi elemei koziil a bontasi koltségek
vonatkozdsdban kizardlag a hivatkozott koltségek és az utald magatartds kozotti ok-okozati
Osszefliggést, valamint az alapos ok hianyat talalta bizonyitatlannak, illetve a bontas tekintetében
hivatkozott felperesi Onhibara. Felperes kifogdsolta, hogy bar az els6foku bir6sdg nem vonta
kétségbe, hogy az alperes a biztatast hosszabb id6n keresztiil tanusitotta, azt a latszatot keltette,
hogy a felek kozott a projekt finanszirozasa megvalosulhat, ennek ellenére a bontassal felmertilt
koltségeket a felperes iizleti kockazataba sorolta.

A tényallas korében felperes kiemelte, hogy a hitelszerzédés a jogerds épitési engedély hianyaban
megszint. Ennek tiikkrében viszont alperesnek kizardlag a megkotendo hitelszerzddésrol, nem pedig
a finanszirozas folydsitasi feltételeirdl kellett volna felperessel egyeztetnie. Nem lehet felperes
terhére réni, hogy a megsziint szerzOdést kovetden az alperes biztositotta hiteljogviszony
fennallasarol, és a folyositasi feltételek megvalositasara biztatta. A belsé limit-eléterjesztésekbdl
kideriil az is, hogy alperesi pénzintézet maga is tévedésben volt a jogviszony tartalmat illetden, igy
utoébb valamennyi kockazatot a johiszem felperesre terhelni méltanytalan. Felperes mar az elséfoku
eljarasban is hangstlyozta, hogy alperes a korabbi hitelszerz6dés fennalldsat és a folyositasi
feltételeknek valdo megfelelést kommunikalta a felperes felé.

Ellentmondasos az elséfoku itélet, mert megallapitja az alperesi biztatasi magatartast, ugyanakkor
onhibaként értékeli az aldirt szerzddés bonto feltételeként szolgald jogerds épitési engedély hidnyat.
Annak tényét, hogy az alperes a hiteljogviszonyt tovabbra is fenntartottnak tekintette, ¢s a konkrét
hitelfolyositas feltételeinek teljesitésérol targyalt felperessel, alatamasztjdk az alperesi limit-
eloterjesztések, a folyodsitasi feltételek korében kiildott alperesi hitelszerzédés-modositas, a csatolt e-
mailek, az alperes alkalmazottjanak tanuvallomdsa. A felperes e-mailt, levelezést csatolt, illetdleg
(névl) tanuvallomasa is igazolta, hogy a szerzddés megsziinését kovetden alperes valtozatlanul
tartotta a kapcsolatot felperessel, heti rendszerességgel egyeztettek. (névl) tantivallomasa, valamint
a 2008. junius 6-1 igazolas is aladtdmasztotta, hogy az alperes részérdl a szerzddés megsziinését
kovetden a kapcsolattartas folyamatosan fennallt, az alperes a szerzddésben foglalt Osszeg
rendelkezésre allasardl igazolast adott ki, és nem 1) hitelszerzddés megkotésérdl nyilatkozott
felperesnek, hanem a korabban létrejott szerzodések alapjan a folyodsitashoz sziikséges feltételek
megvaldsulasardl. Az alperes a bontasi munkakat kovetd kozel fél éven at is érvényesnek tekintette
a finanszirozasi kotelezettségvallalast, igy indokolatlan ezen iddszakban az utalé magatartds
figyelmen kiviil hagyasa.

Tévesen allapitja meg az els6foki birdsag, hogy az alperes részér6l a finanszirozhatdsag
fenntartasanak a jogerds épitési engedély megszerzése volt a feltétele, és annak fiiggvényében
meriiltek fel a folyositasi feltételek teljesitése. A jogerds épitési engedély ugyanis a korabbi
szerzOdés bonto feltételeként keriilt rogzitésre.

A felperes aggalyosnak taldlta, hogy az elséfoku birdsadg (tand neve2) tanuvalloméséara alapozta a
felperesi Onhiba fennalltat, hiszen nevezett személy az alperessel kapcsolatban allo szakértéként
dolgozott, egyebekben e személy elérhetdségét az alperes iizletkdtdje 2008. szeptember 22-én maga
kiildte meg a felperes részére. A tanu elismerte, hogy a felperessel kapcsolatba kertilt, dokumentum



jegyzéket adott at a sziikséges iratokrol, a helyszinen is kinn jart, megjeldlte, hogy milyen teljesités
igazolasra és tovabbi adatokra van sziiksége a zero report elkészitéséhez. Elismerte, hogy az atadott
iratokkal, koltségvetéssel, szdmlakkal foglalkozott. A birdsag altal az onhiba korében érvként
hivatkozott megallapitast, miszerint a szakértd sajat kockazatéra jart el, cafolja fentieken tal a 2009.
majus 6-1 projekt finanszirozasi limit-elGterjesztés is. Iratellenes tehat az a kovetkeztetése a
birdésagnak, miszerint (tani neve2) maganszorgalombol vett részt a munkak kapcsan a zero report
elkészitésében, amely az Onerd igazolasara, és a kezdd miiszaki allapot rogzitésére szolgal a
folyositasi feltételek kozott.

Téves az itélet azon kdvetkeztetése is, hogy elvarhato lett volna felperestdl a koltekezés megkezdése
elott az alperes tdjékoztatasa, felvilagositas kérés a szerzddés megkdtésérdl, ugyanis okirattal
igazolhatd, hogy az alperes a felkért szakértd tevékenységérdl tudott, és a folyodsitasi feltételek
megvalositasat varta el a felperestdl. Felperesi allaspont szerint a felperes jogalap korében tett
tényallitasait a bizonyitasi eljaras alatdmasztotta, az alperes egy éven at érvényesnek tekintette a
megszint hitelszerzddést, és a kolcson folyodsitasara késziilt. Az alperesi biztatas egy folyamat,
amelynek a hiteligérvény kiadasa, a szakértd bevondsa, a zero report elOkészitése, és a
szerzOdésmoddositds megkiildése a csucspontok, tovabba nem hagyhatd figyelmen kiviil, hogy az
alperes alkalmazottja folyamatosan kapcsolatot tartott a felperessel, és alperes maga is ¢lo
szerzOdésnek tekintette az ligyletet. Ezen iddszakban felperes az engedélyezési eljarast lefolytatta,
az ingatlanon allt épiileteket lebontatta, ennek kovetkeztében egy értéktelen, hasznosithatatlan
épitési telek maradt fenn. A 2008. junius 6-i alperesi igazolds tartalmilag a hitelszerzodés
fennallasat, a folyositasi szandék megerdsitését tartalmazza, annak kiaddsat az alperes maga is
hibanak mindsitette. Az alperes azonban az {lgyfelekkel val6 kapcsolattartds korében
adminisztracios hibara alappal nem hivatkozhat. A felperes a beruhazas megvaldsitasanak
megkezdése idején alapos okkal bizhatott abban, hogy a beruhazasi folyamatot az alperes
finanszirozni fogja, €s a finanszirozas feltételeként a munkalatokat meg kellett kezdenie.

A felperes az alperesi utald magatartas folytdn felmeriilt, valamennyi szamlaval igazolt és
megfizetett koltségét igényelte, mert a biztatds kovetkeztében a per targyat képezd éEpitési
beruhdzast a gazdasadgi valsdg begylrlizése miatt megvalositani nem tudta, igy a projekt
elokészitésével a szerzOdéskotés kapcsan felmerilt koltségei nem tériiltek meg (és tovabbi
értekesokkenés kovetkezett be azzal, hogy a felujithatd épiiletek helyett egy iires épitési telek
maradt fenn, melynek értéke szintén csokkent), igy felperesnek kara keletkezett.

Az alperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara iranyult. Mindenekelott
utalt arra, hogy a fellebbezés a keresettel érvényesitett 0sszegbdl csupan 8.159.550 Ft Osszegili
igényt érint. Eldadta, hogy a 2007. december 14-én megkotott hitelszerzodés 2008. marcius 31-én
automatikusan megsziint, mivel felperes a hatalybalépési feltételeket nem tudta teljesiteni. 2008.
aprilisatol ugyan az alperes nem szakitotta meg a felperessel a kapcsolatot, azonban akkor mar
érvényes hitelszerzodés és kotelezettségvallalas nélkiil tartotta a kapcsolatot anélkiil, hogy a projekt
elkezdésére az alperes a felperest barmikor is buzditotta volna. Bar a felperesi limitet a belso
rendszerben az alperes fenntartotta, ennek igazoldsaul adta ki a 2008. junius 6-i igazolast, azonban
mindvégig figyelmeztette felperest, hogy az esetleges hitelfolydsitashoz 0j szerzodés alairasara lesz
sziikség. A felperes Osszemossa az alperesi finanszirozasi szandék fennmaradasara vonatkozd
magatartast a megszint hitelszerzodés fennallasara vonatkoz6 nem létez6 nyilatkozatokkal. Az 1j
hitelszerz6dés megkotéséhez a felperesi oldalrdl a jogerds épitési engedély és az eldértékesités
igazolasa volt sziikséges. A hitelszerz0dés megkotéséhez sziikséges feltételeket felperes sajat
allitasa szerint is csak 2009. februarjaban tudta igazolni, és 2009. marcius 30-an késziilt el a
hitelszerz6dés-modositas, melynek aldirdsara nem keriilt sor. Mindezektdl fiiggetleniil 2008. oktober
10-én a felperes sajat kockazatara kezdte el a bontdsi munkékat. Ezeket nem az alperes utasitasara,
buzditasara tette, hanem sajat elhatarozasara. A felperes sajat kezdeményezésére érdeklodott a



folyositasi feltételekrol, melyek a hitelszerz6dés megkotését kovetden az elsd folyositas
feltételeként jelentek volna meg. Folyositasi feltétel volt a zero report elkésziilte, az
eloértékesitésbol befolyd 0Osszegek oOvadékszamlara vald elhelyezése, az Onerd elkoltése és
igazolasa, ezen folyositasi feltételek azonban soha sem teljesiiltek. (tanu neve2) szakértd eljardsa
nem az alperesi bank megbizasabol tortént, a zero report sem késziilt el, sesmmilyen igazolas alperes
vagy felperes felé a miiszaki szakértotl nem érkezett.

A Ptk. 6. §-a alkalmazasa korében - utalva a Gk.14. szamu allasfoglalasban kifejtettekre is - az
els6fokt birdsagnak a fellebbezett korben azt kellett vizsgalnia, hogy az alperes a perbeli bontési
tereprendezési munkalatokra vonatkozoan biztatta-e felperest, illetve tett-e olyan kijelentést, amely
alapjan felperes alappal elkezdhette a projekt megvalositasat. Az els6fokt birdsdg a felperes
johiszemiiségét kizarolag az alperesi finanszirozasi szandék fennallasanak kifejezésre juttatdsa
korében allapitotta meg, abban a vonatkozasban azonban nem, hogy a hitelszerzOdést annak
megsziinése ellenére valtozatlanul érvényben lévOonek tekinthette, illetve, hogy a szerzddések
megsziinése utan a projektje az alperes nyilatkozatai alapjan finanszirozhato.

Iratellenes az a fellebbezésben tett megallapitas, hogy a felek a koztilk megsziint hitelszerzodést
¢lonek tekintették, illetve hogy a 2008. junius 6-1 igazolas tartalmilag a hitelszerz6dés fennallasat és
a folyositasi szdndék megerdsitését tartalmazza. Helyesen allapitotta meg az elsdfoku birdsag, hogy
a felperes oldalan nem 4llt fenn alapos ok a perbeli munkalatok elvégzésére, és kizardlag sajat
hibajaként értékelhetd, hogy érvényes hitelszerzodés nélkiil, alperesi megerdsités hidnyaban a
munkalatokat megkezdte. Ugyancsak helyesen értékelte az els6foktl birdsdg az Onhiba hianyat
kizar6 koriilményként az értesités elmulasztasat. Az Onhiba korében alperes utalt a Kuria
joggyakorlatara, és kifejtette, hogy a hitelszerzodés ujrakotésének feltételeit felperes csak 2009.
februarjara tudta igazolni, igy a perbeli munkalatok megkezdésekor annak feltételei nem alltak fenn.
Alperes nem vitatta, hogy a felek ugyan tartottdk egymadssal a kapcsolatot, azonban kiemelte, hogy
konkrét, vagy akar barmilyen kdltekezésre biztatd nyilatkozatot az alperesi ligyintéz6 nem tett. A
felperesnek bizonyitania kellett volna, hogy az igényelt kdrok pontosan mely alperesi utald
magatartassal vannak okozati Osszefliggésben, ugyanis a karnak nem a szerzddéskotés
elmaraddsédval, hanem konkrét alperesi magatartassal kellett volna okozati dsszefliggésben lennie. A
felperest kar amuagy sem érhette, mivel a bontasi-tereprendezési munkalatokat el kellett végeztetni,
azokat alperes nem is finanszirozta volna. A tereprendezési munkdlatok megvaldsultak, ekként
tényleges vagyoni kart, mint vagyonban beallt értékcsokkenést amiugy sem lehetne megallapitani.
Egy eleve fejlesztési ingatlan esetében a bontasi-tereprendezési munka mindenképpen felmertil, igy
azt felperesnek utobb elvégeztetnie mar nem kell.

Fellebbezés hianyaban jogerére emelkedett elséfoku birdsag itéletének a keresetet 8.159.550 Ft-ot
¢s jarulékait meghaladd részében elutasitd része. Ezt a mdasodfoku birésag - a Pp. 228. § (4)
bekezdésére - nem érintette.

A fellebbezés nem alapos.

A fellebbezett korbe tartozo 8.159.550 Ft - Gsszegszerliségét tekintve - az elséfoku birosag altal
bizonyitottnak tekintett, ténylegesen elvégzett bontasi munkalatok igazolt kdltsége volt, amelynek
megtéritésére a felperes a Ptk. 6. §-a, azaz biztatasi kar jogcimén kérte kotelezni az alperest.

Az els6foku birdsag itéletének indokoldsaban helyesen hatdrozta meg e jogszabalyhely alapjan a
biztatasi kar megtéritése iranti igény térvényi feltételeit, €s helyesen mutatott ra arra is, hogy ezek
konjuktiv feltételek, egyiittesen kell fennéllniuk, ezért barmelyik hidnya esetén a biztatasi kar iranti
igény nem teljesithetd, és a tobbi feltétel fennallasat mar nem kell vizsgélni.



A torvényi rendelkezés alapjan a fellebbezési korlatok kozott a masodfoka birdsagnak abban a
kérdésben kellett allast foglalnia, hogy a 2008. év oktoberében felperes altal elvégeztetett bontdssal
kapcsolatos koltekezésre a felperest az alperes valamilyen utalo magatartdsa inditotta-e, mégpedig
alapos okkal.

A masodfoku birdsag a tényallasbol kiemeli azt, hogy a peres felek kozott harom, egymassal
egyébként 0sszefliggd hitelszerzddés jott 1étre, ezek egyike volt 241.000.000 Ft hitelkeret nyujtasa
felperes részére, kifejezetten lakasépités céljara azzal, hogy a hitel a hatalybalépés idOpontjatol,
2009. december 31-ig szakaszosan, a késziiltségi fokokkal aranyosan vehetd az igénybe. A
szerzOdés 2. pontja folyodsitasi feltételként 13.799.000 Ft sajat forras felhasznalasat irta elé a bank
miszaki szakértdjének az igazoldsaval, de tovabbi egyiittes feltétel volt az is, hogy a lakasok
eldértékesitésének 15%-0s mértéke megvaldsuljon a tervezett eladasi aron. A szerzddés 18. pontja
pedig hatdlybalépési feltételként hatarozta meg egyebek mellett a jogerds ¢épitési engedély
masolatanak a bank kezéhez val6 nyujtasat azzal, hogy ha legkésdbb 2008. marcius 31-ig ez, és a
tobbi feltétel nem valdsul meg maradéktalanul, Ggy a szerz6dés automatikusan megsziinik.

A joger0s épitési engedély bank rendelkezésére bocsatasa igy kifejezetten hatalybalépési feltétele
volt a szerzddésnek, nem csupdn bonto feltételt jelentett annak hidnya. A szerzédés ezért
félreérthetetlen a megsziinés bekovetkezését illetden.

Tény az is, hogy eddig az iddpontig az épitési engedély nem sziiletett meg. A felperes ligyvezetdje,
(név3) személyes meghallgatasa soran (12. szamu targyalasi jegyzOkonyv 3. oldal) maga mondta el,
hogy tudta, hogy ezen ok miatt 2008. marcius 31-ével megsziinik a szerz6dés. Amikor szoban
targyaltak (névl)-val - aki az alperes részeérdl tartotta a kapcsolatot - sz6 volt arrdl, hogy egy évre
meghosszabbitasra keriil a szerzédésben irt lejarati ido.

A felperesi ligyvezeto arra kifejezetten nem emlékezett, hogy a 2008. marcius 31-1 hataridot is meg
kivantak-e hosszabbitani egy évvel vagy sem, de ugy nyilatkozott, az biztos, hogy megbeszélték,
majd modositasra keriil a szerzddés, amikor pontonként végig mennek, hogy mit, hol kell
modositani ahhoz, hogy minden rendben legyen.

Az alperesi képviseld azon kérdésére, hogy ¢ maga mit gondolt arrdl, hogy ténylegesen mddositott
szerz6dés nélkiil is lehetséges-e majd a finanszirozas €és a pénz folydsitasa, a felperesi ligyvezetd
ugy nyilatkozott, hogy arr6l beszéltek, modositasra fog sor keriilni, azt is tudta, hogy ténylegesen ez
nem tortént meg (12. sorszamu targyalasi jegyz6konyv 8. oldal). Ugy gondolta, hogy ha behozza a
papirokat, végre lesz jogerds ¢€pitési engedély és minden feltétel meglesz, ami sziikséges, akkor
modositasra keriil a szerz6dés, és folyodsitjak a hitelt.

A szerz6dés megsziinését kovetden keletkezett 2008. junius 6-i alperesi hiteligérvény kifejezetten a
felperes kérésére kertilt kiallitasra, €s csupan annyit tartalmaz, hogy a felperes részére 313.000.000
Ft hitelkeret keriilt jovahagyasra a tarsashaz épitési projekt megvalositasara, és a hitel folyositasara
a folyositasi feltételek teljestilése utan fog sor keriilni.

A felperesi ligyvezetd személyesen eldadasat egybevetve az ebben az iratban foglaltakkal az
allapithatd meg, hogy a bar a hitelszerz6dés a bontd feltétel miatt megszint a felek kozott, ezt
kovetden targyalasban maradtak egymassal, az alperes nem zarkézott el a hitelkeret nyujtasatol, de a
felperesnek nem lehetett kétsége a tekintetben, hogy az alperesi bank a jogerds épitési engedély
rendelkezésre bocsatasat tovabbra is igényli, és hitelfolyositasra a feltételek ujratargyalasat
kovetden, azok megvalosulasa utan, 0j szerzodés alapjan hajlandé. Ebbdl a szempontbodl nem a felek
szohasznalatanak, azaz annak van jelentdsége, hogy ezt modositasnak nevezték.

Utal arra a masodfoku birdésag, hogy ha csupan a hiteligérvény szoéhasznalatabol indulnank ki, abban
az esetben is az irasbeli szerzddésben irt egyiittes feltételeket, igy a sziikséges mértékil
eloértékesitést is igazolnia kellett volna a felperesnek a hitel nyujtasdhoz. Marpedig a felperesi
igyvezetd személyes meghallgatasa soran (12. szamu targyaldsi jegyzokonyv 5. oldal) ugy



nyilatkozott, hogy az értékesitésre vonatkozo szerzodések 2009. februar 24-én jottek 1étre, korabban
erre nem is keriilhetett volna sor, mert csak 2008. decemberében lett épitési engedély. E feltétel
teljesiilése is igényelte tehat a jogerds épitési engedély meglétét, még a felperes sajat megitélése
alapjan is. A feltétel teljesiilésekor pedig mar a 2008. évi gazdasagi valsag Magyarorszagon is
kifejtette hatasat, ami a gazdasagi €életben egy teljesen Uj helyzetet teremtett.

Mindebbdl kdvetkezéen semmilyen olyan konkrét alperesi utalo magatartas nem volt a bontas 2008.
oktoberi idépontjadban, ami arra indithatta volna alappal a felperest, hogy az épitési engedély
jogerdre emelkedésének bevarasa nélkiil mar ekkor elvégeztesse ezt a munkat. A felperes az eljaras
folyaman ezzel kapcsolatban elfogadhato, alapos okot nem adott elé a birdsdg szdmara. A
birosagnak pedig nem Aaltalanossagban kellett a felek kozotti targyalasokat figyelembe vennie,
hanem erre a konkrét idépontra vonatkoztatva kellett azt vizsgalni, hogy megvalosultak-e a biztatési
kar torvényi feltételei. Ebben az iddpontban pedig ilyen koltekezésbe a felperes csak sajat
kockazatara kezdhetett. Onmagéaban a (tani neve2)tel vald kapcsolatfelvétel az alperesi ligyintézé
ajanlasara, valamint részére adatok szolgaltatdsa az Un. zero report elkészitéséhez, nem tekinthetd
ilyen alapos oknak. Ezért nincs jelentdsége egyébként annak sem, hogy (tanu neve2) az adott
esetben ¢s id6szakban allt-e megbizasi jogviszonyban az alperessel.

Mindezek alapjan a masodfoku birdsag az elsdfokl birdsag érdemben helyes itéletét a fellebbezett
korben a Pp. 253. § (2) bekezdésének alkalmazasaval helybenhagyta.

Megjegyzi a masodfoka birosdg, hogy a felperes altal az eljaras folyaméan hivatkozott
BDT.2001.348. szdmu jogeset teljesen mas helyzetre vonatkozik.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 78. § (1) bekezdése szerint nem
igényelheti perkoltségei megtéritését az alperestdl, és koteles megfizetni az alperes masodfoku
perkoltségét (a 32/2003.(VIIL.22.) IM. rend. 3.§ (5) bekezdése szerinti afaval novelt ligyvédi
munkadijat). Emellett az 1990. évi XCIII. tv. 74.§ (3) bekezdése értelmében alkalmazandd
6/1986.(V1.26.) IM, rend. 13.§ (2) bekezdése alapjan meg kell téritenie az illetékfeljegyzési joga
folytan le nem rott fellebbezési illetéket is allam javara.

Budapest, 2015. szeptember 10.
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