Févarosi [télétabla
9.P£.20.657/2015/5/11.

A Fovarosi [télétabla a Winkler, Barna & Tarsai Ugyvédi Iroda (fél cime 1, tigyintéz3: dr. Barna
Péter ligyvéd) altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek — a dr. jogtanacsos neve
jogtanacsos altal képviselt alperes neve(alperes cime) alperes ellen kartérités megfizetése irant
indult perében a Budapest Kornyéki Torvényszék 2015. marcius 31. napjan meghozott
7.G.40.374/2013/23. szam itélete ellen a felperes 24. sorszamon eldterjesztett fellebbezése folytan
meghozta a kdvetkezo

itéletet:

A Févarosi [tél6tabla az elséfokt birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil az alperesnek 100.000 (szazezer) forint
masodfokt  perkéltséget ¢és az  dllamnak  kiilon  felhivasra 2.318.800  (kettdmillio-
haromszaztizennyolcezer-nyolcszaz) forint fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes keresete 28.985.000 forint kartérités megfizetésére iranyult.
Az alperes az érdemi ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte.

Az elséfoku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil
fizessen meg az alperesnek 900.000 forint perkdltséget. Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az
allamnak a Nemzeti Ado- és Vamhivatal felhivasara 1.500.000 forint illetéket.

ftéletének indokolasa szerint a felperest felhivta arra, hogy a Polgari perrendtartasrol szol6 1952. évi
III. térvény (a tovabbiakban: Pp.) rendelkezéseinek megfelelden terjessze eld a kereseti kérelmét.
Té4jékoztatta a bizonyitasi kotelezettségrol ¢és a bizonyitandd tényekrdl. Idézte a Polgari
Torvénykonyvrdl sz616 1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban: Ptk.) 318. § (1) bekezdését, a 339. §-
at és a 355. §-at. Megallapitotta, hogy a felperes jogelddje (a tovabbiakban: felperes), valamint az
alperes kozotti eldszerzddés 2.1. pontja hatdrozta meg az adasvételi szerzodés megkotésének
feltételeit. A 2.1. pont 3. alpontja alapjan a felperes jogelddjének kotelezettsége volt az ingatlanok
kizarolagos tulajdondanak megszerzése. Megéllapitotta, hogy az 1.1. pontban megjelolt ingatlanok
tulajdonjogat a felperes egyaltalain nem szerezte meg, ezt meghaladéan pedig két ingatlant
értékesitett a GmbH (a tovabbiakban: GmbH) részére. Ebbdl kovetkezik az is, hogy a felperes
jogelddjének az ingatlanok megszerzésével kapcsolatban koltsége nem meriilhetett fel. A kereset
alapjaul szolgalé jog bizonyitékaként becsatolt engedményezési szerzodésben engedményezdként
feltiintetett masik két személy nem allt szerzddéses jogviszonyban az alperessel, veliik szemben
ezért a felperes szerzddésszegésbol eredd kartéritési kovetelést eleve nem érvényesithet,



szerzOdésen kiviili karokozasra pedig nem hivatkozott. Mindezekbdl kovetkezik, hogy az
eloszerzodés megszegésébdl eredd kartérités iranti kovetelés, illetve az engedményezdkkel fennalld
szerzOdéses jogviszony hidnyaban a felperes az altala megjelolt ténybeli alapon nem rendelkezik az
alperessel szemben érvényesithetd koveteléssel. Megallapitotta azt is, hogy a szerzddés 1.1.
pontjaban foglaltakat a felperes és annak jogelddjei sem teljesitették, igy a felperes azért sem
érvényesithet igényt, mert az eldszerzédés meghiusult. Az a koriilmény nem réhatd az alperes
terhére, hogy az ingatlan tulajdonosa kozvetleniil az alperesnek kivanta eladni az ingatlant. A
felperes iizleti kockazata volt, hogy az ingatlanok tulajdonjogat megtudja-e szerezni és milyen
koltségen. Az alperest az el0szerzOdés alapjan a tulajdonjog megszerzése korében nem terhelte
egylttmiikddési kotelezettség. A perben nem allo ...... Kft. (a tovabbiakban: Kft.) és az alperes
kozotti adasvételi szerzddés tervezet pedig azt tdmasztja ald, hogy az alperes is aktivan
kozremtikodott a tulajdonjog rendezésében. A felperes, illetve jogeldédei a szerzédéses
kotelezettségiiket nem teljesitették, mig a felperes nem jelolt meg olyan jogviszonyt, amely a két
engedményez0 vonatkozisaban megalapozna a kartéritési kovetelés érvényesitését. Mindezekre
tekintettel az els6foku birésag a keresetet elutasitotta.

Az elsofoku itélettel szembeni fellebbezésében a felperes az itélet megvaltoztatasaval keresetének
teljesitését kérte.

Allitotta, hogy az elséfoku birdsag tobb ponton tévesen éllapitotta meg a tényallast, és helyteleniil
értékelte a felperes eldadésait, mert a felperes abban latta az alperes szerzOdésszegését, hogy nem
tett eleget az elvi épitési engedély megszerzési kotelezettségének, és ez eleve ellehetetlenitette a
felperes teljesitését. Az els6foku birdsag tulajdonképpen kizarta a felperes keresetében kért és
eldadott szerzodésszegés vizsgalatat. A felperes nem allitotta, hogy az el0szerzodésben rogzitett
elofeltételek teljesiiltek, nyilatkozatanak lényege az volt, hogy az alperes felrohaté magatartdsa
miatt nem volt abban a helyzetben, hogy teljesiteni tudjon, ezért nem meghitsulasi kotbért kovetelt,
hanem kartéritést. Az els6foku birdsag a felperest sajat allitasaival ellentétes feltevés bizonyitasara
hivta fel, és ezzel helytelen iranyt adott az elséfoku eljarasnak. Kizardlag gazdasagi, lizleti
kockézaton alapuld kérdést formalt az ligybol. Melldzte, hogy az eléfeltételek nem teljesiilése
milyen okbdl kovetkezett be, és az melyik félnek felrohat6. A felperes eleget tett a masodfoku
birdsdg utasitasanak, és eldadta az Osszes koriilményt, becsatolta valamennyi okiratat, amely
megalapozza a kartéritési koveteléseit. A szamldk nem csak az Osszegszerliséget, de a kar
felmertilésének idOpontjat is bizonyitjdk. A felperes bizonyitotta az okozati dsszefiiggést is, hiszen
objektiv jogszabalyi hivatkozas alapozza meg a miivelési ag valtozasanak feltételeit, amelynek az
alperes nem tett eleget. Az elséfokl birésag ezzel szemben csak az ingatlanok tulajdonjoganak
kérdésére szlikitette a per megitélését. Téves és érthetetlen kovetkeztetést vont le a felperes lizleti
kockézatanak értékelésével kapcsolatban is. Az eldszerzddés célja az volt, hogy az adasvételi
szerzOdést megel6zo bonyolult telekalakitasi eljaras eredményesen zaruljon. Az alperes csak az idot
hazta, és olyan helyzetet teremtett, amely joval talmutatott a felperes kockazatan. A Kft. és az
alperes kozotti adasvételi szerzodés tervezet is arra enged kdvetkeztetni, hogy nem a szigoruan vett
eléfeltételek teljesiilésének vizsgalata az, amely Iényeges a felperes kovetelésének elbiralasa
szempontjabol. A felperes az ingatlanok tulajdonjogat a Kft. tulajdonat képezd két ingatlanon kiviil
megszerezte. Nem ez a koriilmény lehetetlenitette el a végleges adasvételi szerzédés megkotését,
hiszen a telekalakitdshoz a Kft. is hozzajarult. Ezzel megerdsitette az eladéasi szandékat, és
elkészitették a végleges adasvételi szerzddés tervezetet is. A szerzddést azonban a jogerds
telekalakitasi engedély kézhezvételekor kothették volna meg, amely az alperesnek felrohatéan nem
torténhetett meg, hiszen nem nyujtotta be az elvi épitési engedélyt. Az aralku pedig nem jogkérdés,
kizarolag gazdasagi relevanciaja van. A szerzodés meghiusuldsanak azonban nem ez volt az oka. Az
elvi épitési engedély megkérésének elmaradasa, valamint az egylittmiikodési és tajékoztatasi
kotelezettség megszegése alapozza meg a felperes kovetelését. Az alperes megszegte a szerzddést,



hiszen nem teljesitette az egyiittmiikddési €s tajékoztatasi kotelezettségét, amely dnmagéaban elég
lenne kartéritési kotelezettségének megallapitasdhoz. Ezek a kotelezettségek a szerzddés
teljesitésének minden szakaszdban terhelik a feleket, és nem tekinthetok iizleti kockazatba
tartozonak. Hivatkozott a Ptk. 4. és 277. §-aira, valamint a Ptk. kommentar egyes részeire, tovabba
az eloszerzodés 6.3. pontjara. A konkrét szerzddéseket tekintve tehat az alperes tobbek kozott nem
biztositotta a felperes részére az elvi épitési engedélyt, valamint a kelld informacidkat és
dokumentécidt a szerzodésszerl teljesités érdekében. Az elvi épitési engedély pedig az atmindsités
¢s a telekalakitas el6feltétele volt az akkor hatalyos ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI.
torvény végrehajtasarol szolo 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet 62/A. § (1) bekezdésének c)
pontja, valamint az épitésiigyi hatdsagi eljarasokrol és az épitésiigyi hatosagi ellendrzésrdl szo6lo
193/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet és az épitett kdrnyezet alakitasarol és védelmérdl szolo 1997. évi
LXXVIIL. torvény rendelkezései alapjan. Azzal, hogy az alperes nem tett eleget ezeknek a
kotelezettségeknek, a szerzodést megszegte. Miutan a felperes ezeknek a jogszabalyi
kotelezettségeknek nem tudott megfelelni, szerzédésszerii teljesitésének folyamata is megszakadt.
Mindez végiil a végleges szerzo0dés megkotésének elmaradasahoz vezetett. Megismételte, hogy az
engedményezdk koziil a maganszemély és a GmbH a Ptk. 315. §-aban foglaltak szerint a szerz6d6
fél teljesitési segédei voltak, a GmbH pedig mar szinte jogutdédja a szerz6dd félnek, hiszen az
alperes kifejezett irasbeli kérésére a projekthez kapcsolodo tligyeket intézte. A szerz6dd fél helyett
vett részt a jogviszonyban, 6 valt jogosultta a végleges szerz6dés megkdtésére, €s igazoltak, hogy az
alperes Ot tekintette targyald, az ligyben érdemben eljaro, teljesitd félnek. A maganszemélyt illetéen
pedig eldadta, hogy a Ptk. kommentar szerint a jogalkoto lehetOvé teszi a teljesitési segéd szamara a
jogosulttal szembeni kdzvetlen igényérvényesitést.

Az alperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku birdsag itéletének helybenhagyasara iranyult,
annak helyes indokaira hivatkozott.

Az els6foku birdsag itéletének nem volt a Pp. 228. § (4) bekezdése szerint jogerdre emelkedett
rendelkezése, ezért a masodfoku birosag az elséfoku itéletet teljes egészében biralta feliil.

A fellebbezés nem alapos.

Az els6foku birdsag a felperes keresetének elbirdlasahoz sziikséges bizonyitasi eljarast lefolytatta,
¢s érdemi dontése a jogszabalyoknak megfelel, amelynek indokaival a masodfoku birdsag
maradéktalanul egyetértett, ezért a felperes fellebbezésére tekintettel csupan az alabbiakat emeli ki.

A felek kotelmi hatalyl jogviszonyara irdnyadd eldszerzddés egyértelmii rendelkezése az adasvételi
szerz0dés meghatarozott idOpontig torténd megkotését a 2.1. pontban eldirt feltételek egyiittes
teljesiiléséhez kototte, €s az idotartam eredménytelen elteltének joghatdsaként a felek a szerzddés
megsziinésében allapodtak meg. Nem tévedett ezért az els6foka birésag, amikor az érdemi
dontésének meghozatalakor a megsziinési feltétel bekovetkezésének jelentOséget tulajdonitott,
hiszen a felperes altal allitott vagyoni hatrany €és az alperes magatartasa kozott csak abban az
esetben mutathato ki okozati dsszefiiggés, ha sajat teljesitési kotelezettségével szemben az alperes a
teljesitést jogos ok nélkiil tagadta meg (Ptk. 313. §). A Ptk. 208. § (1) bekezdése szerint 1étrejott
elészerzddés targya ingatlanok atruhdzaséara iranyuld adasvételi szerzodés megkdtése volt, igy a
felperes a szolgaltatasi kotelezettségét (ingatlanok tulajdonjoganak atruhazasat vallalo szerzodéses
nyilatkozat) csak abban az esetben tudta volna hataridében teljesiteni, ha az ingatlanok tulajdonjogat
megszerzi. Mindez nem vitasan nem tortént meg, igy a felperes sajat szerzddésszeru teljesitésének
hianydban nem tudta volna bizonyitékokkal alatdmasztani, hogy az adasvételi szerzddés
megkotésének meghitusulasat és ezaltal vagyoni hatranyat kizardlag az elvi épitési engedély iranti



eljaras meginditasanak hianya okozta. Ebbdl kdvetkezden a felperes tényallitdsa onmagaban sem
volt alkalmas a kereseti kdvetelés alapjaul szolgaldé tények tovabbi bizonyitdsara. Az altala
érvényesitett jog fennallasat cafolta az eloszerzodésnek az a rendelkezése is, hogy ha az adasvételi
szerz0dés megkotésére eldirt 12 honapos hataridd 4 honappal meghosszabbitott idOtartaméanak
elteltével az el0szerz6dés a 2.1. pontban eldirt feltételek hidnyaban megsziinik, az eladd az
elészerzodésen alapuld kotelezettséggel kapcsolatban a vevOvel szemben semmilyen igényt nem
tamaszthat. Miutan a megsziinési feltétel megvalosult, mert a felperes az ingatlanok tulajdonjogat
nem szerezte meg, kartérités iranti kovetelésre a szerz6do felek kotelmi jogviszonydra iranyado
rendelkezések alapjan sem jogosult.

Az els6foku birdsag az engedményezoket megilletd jogosultsagok helytalld értelmezésével jutott
arra a kovetkeztetésre is, hogy a kotelemben nem részes féltdl szdrmaztatott jogon a felperes
egyaltalan nem érvényesithet szerzodésszegésre alapitott kovetelést az alperessel szemben.

A kifejtett indokok alapjan a FOvarosi [tél6tabla az elséfoku birdsag itéletét — a Pp. 254. § (3)
bekezdése szerint visszautalva annak mindenben helyes indokaira — a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan helybenhagyta.

Az eredményteleniil fellebbezd felperes a Pp. 239. §-a alapjan alkalmazando6 78. § (1) bekezdése
értelmében koteles az alperes ligyvédi munkadijban felmeriilt masodfokt perkoltségét megfizetni,
amelynek mértékét a masodfoku birdsag a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) és (5)-(6)
bekezdéseinek alkalmazasaval a kifejtett tevékenységgel aranyosan allapitotta meg. A felperes az
illetékekrol szol6 1990. évi XCIII. torvény 74. § (3) bekezdése alapjan alkalmazand6 6/1986. (VI.
26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése értelmében koteles az illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott
fellebbezési illetéket az allamnak megfizetni.

Budapest, 2015. november 17.

. H6bl Katalin s.k.
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