SZEGEDI iTELOTABLA
Gf1.1.30.307/2015/4. szam

A Szegedi {tél6tabla a dr. Kuchar Zoltaniigyvéd és a dr. Ovari Juditiigyvéd 4ltal képviselt felperes
neve (cime) szam alatti székhelyli felperesnek — a dr. Rébeli Sz. Tamasiigyvéd ¢és a dr. Laszlo
Ferenc ligyvéd altal képviselt alperes neve (cime) szam alatti székhelyl alperes ellen kartérités irant
inditott perében a Szegedi Torvényszék 2015. méjus 15. napjan kelt 7.G.40.210/2014/32. szamu
it¢lete ellen a felperes részérél 33. sorszam alatt eldterjesztett fellebbezés folytan lefolytatott
masodfoku eljarasban meghozta a kdvetkezd

ITELETET :

Az elséfoku birosag itéletét helybenhagyija.

Kotelezi a felperest, 15 nap alatt fizessen meg az alperesnek 700.000,- (Hétszazezer) forint
masodfokt eljarasi koltséget és az allamnak — kiilon felhivasra — 2.500.000,- (Kettémillio-
Otszazezer) forint le nem rott fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

INDOKOLAS:

Az alperes 2011-ben az "A" Kft-vel — melynek tigyvezetdje és iizletrészének egyik tulajdonosa a
felperesi ligyvezetd — tandcsadasi szerzodést kotott (varos 1 neve) varosdban idegenforgalmi és
turisztikai beruhazas megvalositasa érdekében kifejtendd kozvetitdi tevékenységre. A lehetdségként
felmeriilt idegenforgalmi és turisztikai beruhdzas megvaldsitasdhoz az "A'" Kft. a The (csoport
neve) Group nemzetkozi ingatlanfejlesztéssel foglalkozo cégesoportot ajanlotta az alperesnek.

A véarhato beruhazas lebonyolitasa érdekében az "A" Kft. és a "B" Zrt. 1étrehozta a felperesi
projekttarsasagot.

A The (csoport neve) Group képviseldi 2011. augusztus 26- 31. kozott targyalasokat folytattak
(varos 2 neve)-en a peres felek képviseldivel, majd helyszini latogatason vettek részt, ahol bejartak
a lehetséges projekthelyszineket.

Az alperes képviseld-testiilete 2011. szeptember 15-i hatdrozataval hozzéjarult ahhoz, hogy az
alperes a felperesi tarsasag 39%-os mértéki lizletrészét megvasarolja, s a projekthelyszineket bérleti
jogviszony keretében a felperes rendelkezésére bocsassa.

A peres felek 2011. szeptember 15-én egylittmiikodési megallapodast kotottek, melyben
kijelentették, hogy szdndékukban &ll (vares 1 neve) varos teriiletén a The (csoport neve) Group
kozremiikddésével integralt gyogyturizmusra alapuld beruhdzas megvalodsitasa, ami az eldzetes €s
nem véglegesitett elképzelések szerint az alabbi modulokbol all:

a) a "H" Szalloda felyjitasa és korszerusitése, majd z6ldmezds beruhazasként 0j szalloda épitése;



b) meglévo strand és gyodgytiirdd komplexum feltjitasa és korszertsitése, élménypark kialakitasa;

c) ,high tech” mitdblokkal, diagnosztikai részleggel ellatott magankorhaz felépitése a fiirdd
kozvetlen kozelében;

d) egyéb szabadidds és sportlétesitmények.”

Rogzitették, hogy kiilon szerzddésben fogjak rendezni a beruhdzassal érintett (6nkormanyzati)
ingatlanok hasznositdsdnak modjat, jogi helyzetét. Egyben az alperes kotelezettséget vallalt arra,
hogy névértéken 39%-os iizletrészt vasarol a felperesi kft-ben 2011. szeptember 15-ig.

Az alperes — kotelezettségének megfelelden — megvasarolta a felperesi iizletrészt.

2011 oktoberében a The (csoport neve) Group elkészitette €s atadta a felperesnek a ,,Szerzddés ¢€s
arajanlat” elnevezésli anyagot, mely a fejlesztési tervvel, a marketing megvalosithatosagi
tanulmannyal, a pénziigyi megvaldsithatésagi tanulmannyal, az {izleti tervvel, a koOrnyezeti
hatdstanulmannyal, az épitészeti és kezdeti épitészeti mestertervvel, az informacids tervvel, az
informacios technologiai felméréssel kapcsolatos elvarasokat hatarozta meg, tartalmazott tovabba
egy vonalas itemtervet 2012-2013. évre az egyes iddszakokban ténylegesen megvalositando
feladatokrol.

A The (csoport neve) Group 2011. oktdber 10-én és 24-én szandéknyilatkozatot adott ki arr6l, hogy
»finanszirozast” kutasson fel és Iéptessen életbe a projekt szamara. Eszerint a kdlcson kiillonb6zo
kolcsonzok és/vagy szindikatusok altal lesz biztositva.

A peres felek 2011. oktober 25-én megallapodtak, hogy a felperes a The (csoport neve) Group
ajanlata alapjan elkészitteti a varos turisztikai, gazdasagi koncepciojat 2012. december 31-ig azzal a
céllal, hogy — sikeres szakértdi vizsgalatok utan — a tervezett beruhdzast megvalositsa. Az alperes
vallalta, hogy ehhez 178.900,- USD tamogatast nyujt a felperesnek és 190.484,- USD tagi kdlesont
folyosit, mely utobbi visszafizetési hatarideje 2013. marcius 31. Rogzitették, hogy a The (csoport
neve) Group szandéknyilatkozataiban foglaltak a megéllapodas részét képezik a szerzddések
megsziinésére vonatkozo rendelkezések korében.

Az alperes a tAmogatast ¢s tagi kolcsont — vallalasdnak megfeleléen — folyositotta.

A The (csoport neve) Group elkészitette a turisztikai stratégiai tervet, amelyért a felperes 170.947,-
¢s 89.450,- USD-t fizetett meg.

A felek folyamatosan egyeztettek a projekt megvaldsitasahoz kivalasztott ingatlanok rendelkezésre
bocsatasardl. Ezek koziil az alperes tulajdonaban allo "H" Szallodara korabban kiadott épitési
engedély az elozo kivitelezd, a "C" Kft. birtokdban volt, az alperes és kozte elszamolasi jogvita
bontakozott ki. Tovabbi egy ingatlan a Magyar Allam tulajdonaban 4llt, melynek cseréje érdekében
az alperes az ""N" Zrt-vel targyalasokat folytatott. Ezen kiviil volt olyan kivalasztott ingatlan, amely
jelzélogjoggal terhelt volt. Mindezen koriilményekrol az alperes tdjékoztatta a felperest és kereste a
megoldasi lehetdségeket.

Ekozben a The (csoport neve) Group kozremilkddésével tobb finanszirozast vallalo, illetve
finanszirozot kozvetité cég Iépett kapcsolatba a felperessel. Koziilik az "E" ... s.r.l. kerilt
kivalasztasra, melyet a peres felek koncepcio készitésére iranyuld szerzédéskotésének napjan, 2011.
oktober 25-én jegyeztek be a cégjegyzékbe. A tarsasdg 2013. junius 27-én Olaszorszagban — a
felperesi ligyvezetd szignaldsa mellett — pénziigyi szdndéknyilatkozatot irt ald, majd azt
Magyarorszagon kozjegyzo eldtt cégszerlien is alairta. Ebben a felperes ,,mint hiteligényld felkérte
¢s felhatalmazta az "E" ... s.r.l.-t, hogy tdmogassa és targyaljon egy meghatarozott hitelosszeg
targyaban” a (varos 1 neve)-i termal egészségiigyi €s turisztikai projekt megvalositasa érdekében,
meghatérozott feltételekkel. Rogzitették azt is, hogy az ,,""E" ... pénziigyi tanacsadoként vesz részt a
hiteligényl6é befektetését illetéen, nem pedig hitelnyajtoként”. A felperes vallalta, hogy az "E" ...
s.r.l. részére a hitelkeret targyalashoz sziikséges dokumentumokat a 14. pontban szerepld hataridoig
biztositja, igy a javasolt foldteriiletek bemutatasat, ahol a projekt megvalosul; foldértékbecslést;
szandéknyilatkozatot a fold megvasarlasara; utdlagosan a fold tulajdonosa ¢€s a hiteligényld kozotti
adasvételi szerzédést; a projekt gazdasagi €s pénziigyi megvalosithatosagi tanulmanyat; épitészeti



tervet, mely figyelembe veszi a projekt helyszinére vonatkozd helyi allami és szovetségi (EU-s)
szabalyozasokat; szerzddést a hiteligényld felperes és az "E'" ... s.r.l. kinevezettje kozott, aki a
projekt teljesités szakaszait fogja ellendrizni, igazolni. Vallalta azt is (14. pont), hogy a 13. pontban
szerepld dokumentumokat a pénziigyi szandéknyilatkozat alairasatol szamitott 5 honapon beliil az
"E" .. részére atadja. Azzal, ha ezt elmulasztja, felhatalmazza az "E" ...-t a pénziigyi
szandéknyilatkozat érvénytelenitésére.

Az alperes 2013. julius 9-i, felpereshez intézett e-mail iizenetében az "E" ... s.r.l.-lel kotott
szerzddésben irtakat tobb szempontbol kifogésolta, igy — tobbek kozott — az ingatlanok adasvétel
utjan torténo rendelkezésre bocsatasat.

A felperes erre 16-an kiildott valaszlevelet, eszerint az "E" .. hozzajarult a pénziigyi
szandéknyilatkozat 13.2. pontjanak moddositasahoz akként, hogy a teriiletek bérleti szerzddését is
elfogadja adasvétel helyett.

A The (csoport neve) Group képviseldje 2013. szeptember 26-an kozolte a felperessel, hogy
tudomasara jutott, az alperes polgarmesterét kordbban jogerdsen elitélték. Azt, hogy ezt a tényt —
megeldzéleg — nem jelentették be, a szerzddés sulyos megsértéseként értékelte és kozolte, hogy
ameddig az érintett polgarmester marad a kisebbségi tulajdonos alperes képviseldje, nem lehetséges
a projekt finanszirozasara tett eréfeszitéseket folytatni.

Az alperes 2013. november 20-4n megtartott képviseld-testiileti tilésén hozott 182/2013. (XI.20.)
szamu hatarozataban dontott arrol, hogy a (csoport neve)-program elkészitése érdekében egyetért
a finanszirozasi szerzédés "E" ... s.r.1.-lel torténd megkdtésével és ennek érdekében felhatalmazza a
polgarmestert a felperessel kotendd €s a hatarozat mellékletét képezd szerzOdések alairasara, €s
végrehajtasara. A képviseld-testiilet ugyanezen a napon kelt hatarozata rogziti, hogy nem kivéanja
értékesiteni a felperesi tarsasagban meglévo, alperest illetd tizletrészét.

A peres felek kozott 2013. november 21-én a projekt helyszineként kivalasztott ingatlanokra
vonatkozdan felperesi hasznélatot biztositd szerzodések jottek létre, kivéve a "H" Szallot érintdt,
melyet a felperes nem irt ald. Ezek szerepeltek az el6z6 napi testiileti hatarozat mellékletében. Az
egyik ingatlan esetében a szerzodés hatalyba Iépéséhez csereszerzodés megkdtését szabtak feltételiil,
melynek végsd hataridejeként 2014. marcius 31-ét jelolték meg. A wellness ¢épiiletegyiittes
tehermentesitését az alperes 2014. januar 31-ig vallalta, mig a tovabbi harom ingatlan esetében a
birtokba adast a szerzOdést hatalybalépésének napjan vagy azt kovetden, meghatarozott ido
elteltével. Minden szerzddésben rogzitették, hogy az a finanszirozasi szerzodés aldirasanak
idépontjaban 1ép hatalyba.

Finanszirozasi szerz6dés megkdotésére nem keriilt sor.

Az "E" ... iigyvezetdje 2013. oktober 16-an elhunyt.

A felperes 2013. november 27-¢n, illetéleg 28-an kérte az "E" ... s.r.1.-t6l a bérleti szerz6dések
atadasara nyitva all6 hataridéo meghosszabbitasat 2013. december 20-ig, melyhez az olasz tarsasag
nem jarult hozza. Felhivta az alperes figyelmét, amennyiben a szerzddéskotést kovetd 6t honapon
beliil nem szolgaltatja a kért dokumentumokat, a megallapodas érvényét veszi.

Az "E" ... s.rl. végelszamolas ala keriilt, ez azonban a szerzddésben vallalt kotelezettségének
teljesitését nem érinti.

A felperes 2014. junius 26-i levelében az alperessel kotott valamennyi szerzddést felmondta €s
jelezte karigényét.

A felperes modositott keresetében 12.723.325.418,- forint, valamint ezen 6sszegbdl 180.749.946,-
forint utdn 2013. november 27. napjatdl a kifizetésig jaro, a Ptk. 301/A. § szerinti késedelmi kamat,
valamint perkoltség megfizetésére kérte kotelezni az alperest. Keresetét azzal indokolta, hogy az
alperes a projekt megvaldsitasa soran a The (csoport neve) Grouppal és az "E" ... s.r.l.-lel 1étrejott
szerzOdések tartalmarol tudott, azok megkotéséhez hozzajarult, ugyanakkor megszegte a titoktartasi
szerzOdésben vallalt kotelezettségét, amikor nem jelentette be a polgarmester korabbi elitélését,



ezért a The (csoport neve) Group a szerzGdést felmondta. Allitotta, az alperes a finanszirozasi
szerzOdésben vallalt kotelezettségeit sem teljesitette, igy nem rendezte csereszerzddéssel a projekt
egyik helyszinéiil kijelolt ingatlan tulajdonjogat, egy masikat nem tehermentesitett, egy tovabbit
pedig korlatozasok terheltek, ugyanis nincs az épitési engedély birtokaban. Allaspontja szerint
amennyiben az alperes eleget tett volna szerzddésben foglaltaknak, a felperes mukodtethette,
iizemeltethette volna a The (csoport neve) Group altal tervezett és finanszirozott projektet. A
beruhdzas 12.542.575.472,- forint (50.172.295,- USD; 250,1,- forint/USD arfolyammal szdmolva)
hasznot hozott volna a szamdra. A vagyonndvekedés elmaradasa kizarolag az alperes jogellenes
magatartasanak kovetkezménye. A kovetelés tovabbi 180.749.946,- forintos Gsszegét a beruhazas
megvalositasa érdekében raforditott kiaddsai cimén kérte megtériteni. Keresetét elsédlegesen az
1959. évi IV. (régi Ptk.) 298. §-ara, masodlagosan 6. §-ara alapitotta és utalt a 312. §-ban foglalt
rendelkezésekre is.

Az alperesi ellenkérelem a kereset elutasitdsara iranyult. Vitatta a perinditds targydban hozott
taggytilési hatarozat szabalyszertiségét, egyebekben kiemelte, hogy a The (csoport neve) Grouppal
¢saz "E" ... s.r.l.-lel kizarolag a felperes allt szerzodéses jogviszonyban. Az alperes a veliik 1étrejott
megallapodasokban kotelezettségeket nem vallalt, azok pontos tartalmat a megkdtést megel6zden
nem is ismerte, igy azokbol eredden ra kotelezettség sem harulhat. Hivatkozott arra, hogy a
finanszirozasi szerzodés megkotése érdekében a hasznalati, bérleti szerzddéseket hataridoben
megkototte a felperessel, azok csupan azért nem léptek hatdlyba, mert a finanszirozasi szerzédést
nem kototte meg a felperes. Egyebekben hangsulyozta, az "E" ... s.r.l. tulajdonosanak halalat
kovetden a finanszirozas ellehetetleniilt. Alldspontja szerint ugyanakkor a finanszirozas
megvaldsithatosaga eleve kétséges volt, miutan az "E" ... s.r.l. csupan pénziigyi kozvetitoként jart
volna el, nem pedig mint hitelezd. Osszegezve kifejtette, szerz8déses kotelezettségeit teljesitette,
illetve azok egy része nem jart le hatalyba 1épés hidnyaban, igy szerzodésszegésre alapitottan vele
szemben kartéritési igény nem érvényesithetd. Mivel pedig a felek kdzott szerzédéses kapesolat van,
a Ptk. 6. §-a nem alkalmazhato.

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. Indokolasa szerint a Gt. 45. § (3) bekezdése
alapjan a tarsasagi hatdrozatot a meghozatalatol szamitott 90 napos jogvesztd hataridé eltelte utan
keresettel nem lehet tamadni. Ebbdl az kovetkezik, hogy erre kifogasként sem lehet hivatkozni, igy
az alperes ezzel kapcsolatos érveit érdemben nem vizsgalta. Egyebekben megéllapitotta, hogy a
felek k6zos célja egy nagy volumeni turisztikai beruhdzas megvalésitasa volt, melynek érdekében
tobbszintli szerzddéses kapcsolatot létesitettek, ami egyrészt egyiittmiikodési megallapodast,
masrészt tarsasagi jogi jogviszonyt eredményezett. A beruhdzashoz sziikséges ingatlanok biztositasa
az alperes feladatkdrébe tartozott, mig a felperes a kivitelezést bonyolitotta volna le. Kifejtette, sem
a The (csoport neve) Group altal kiadott ,Letter of Intent”, sem a ,,Szerz6dés ¢€s arajanlat
elnevezésl” irat nem tekinthetd a régi Ptk. szerinti definicié alapjan szerzddésnek. Utdbbiban
egzaktan nem keriilt meghatarozasra, hogy a felperes milyen szolgéltatast kovetelhet a The (csoport
neve) Grouptol, de ennek az alperes egyébként sem volt alanya. Mivel pedig a The (csoport neve)
Group altal kozolt elallas, illetve annak indokolasa a felperes €s a The (csoport neve) Group kozotti
kapcsolat olyan létszakdban keriilt eldterjesztésre, amikor utobbinak teljesitési kotelezettsége nem
allt fenn, hiszen addigra a megkotott kiilon szerzodések alapjan a hatastanulmanyokat ¢és a
megvalosithatosagi tervet elkészitette, annak ellenértékét a felperes megfizette, az Gn. elallas
Iényegében értelmezhetetlen. Szerzodésként mindsitette viszont az "E" ... s.r.l.-lel 1étrejott pénziigyi
szandéknyilatkozatot, melyben a felek a szerzddés hatdlyanak megsziintét hataridéhoz és egyéb
feltételekhez kototték. Eszerint a felperesnek az alairastol szamitott 6t honapon beliil tobb
dokumentumot kellett volna szolgaltatnia, 1igy értékbecslést, gazdasagi ¢és pénziigyi
megvaldsithatésagi tanulmanyt, épitészeti tervet, az olasz cég meghatalmazottjaval kotott,



ellendrzésre vonatkozd szerzodést, a részvények letétbe helyezését igazold szerzddést €s a bérleti
szerzddéseket. Ezek egyidejli, egyiittes csatolasa olyan konjunktiv feltétel volt, amelynek nem
teljesitéséhez jogkovetkezményként a szerzddés hatalyanak megsziinését rendelték. E szerzodésnek
sem volt azonban alanya az alperes, a dokumentacié csatoldsat a felperes vallalta. Tényként
rogzitette az elséfoku birdésag, hogy 2013. november 21-én a felek a hasznalati, bérleti
szerzodéseket megkototték, alairtdk. Ezzel Osszefliggésben kifejtette, az alperesi magatartas
megitélésekor nem annak van jelentdsége, hogy a felperes a kiilfoldi cégekkel kotott szerzodések
kapcsan mirdl tajékoztatta az alperest, illetve hogy azt az alperes akdr képviseld-testiileti
hatarozattal, akar egyéb moddon elfogadta vagy jovahagyta, ez ugyanis nem értékelhetd rautald
magatartasként, amely szerz6dési kotelmet keletkeztet. Amennyiben mégis, gy megallapithato,
hogy bérleti szerzodéskotési kotelezettségnek az alperes még az 6t honapos hataridd lejarta elott
eleget tett, a dokumentacio tovabbi részének benyujtdsa pedig a felperes kotelezettsége volt. Az
alperes tehat nem vallalt olyan szerzddéses kotelezettséget, amelynek késedelmére, megszegésére a
felperes kartéritési igényét alapitotta. Leszogezte, a bérleti szerzodések érvényesek, viszont nem
1éptek hatalyba, mert a finanszirozasi szerzédést a felperes nem kétotte meg. Igy szerzédésszegés,
illet6leg felrohatdsadg hidnyaban a keresetet alaptalannak talalta. A Ptk. 6. §-ara tortént hivatkozas
kapcsan kifejtette, hogy annak alkalmazasara kivételesen és akkor keriilhet sor, ha a felek kozott
polgari jogi szerzddés nem jott l1étre, az lizletkdtésre ugyanakkor a masik fél nyomatékosan biztatta
a johiszemt felet, aminek kovetkeztében — az ebbdl eredd hatranyok miatt — a jogosult kartalanitasra
tarthat igényt. A felek kozott azonban polgari jogi szerzédések jottek l1étre, amelyek egy része ugyan
nem hatalyos, a Ptk. 6. §-a a jogvitaban mégsem alkalmazhato.

Az itélet ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést, melyben elsddlegesen annak megvaltoztatasat
¢s a keresetének megfeleld dontés meghozataldt kérte, masodlagosan kozbenso itélettel kérte
megallapitani a jogalap fennalltat és az 6sszegszertiséggel kapcsolatos eljaras lefolytatasara utasitani
az elséfoku birdsagot, mig harmadlagosan az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezését igényelte.
Hivatkozott arra, hogy az elséfokt itélet indokoldsaban rogzitett torténeti tényallas hianyos és
részben iratellenes, ami kihat a kereset elbirdlasara, emellett az els6fokt birdsag a felallitott
tényallasbol helytelen jogkovetkeztetést vont le, jogilag relevans tényeket figyelmen kiviil hagyott,
ez pedig az itélet jogellenességét és megalapozatlansagat eredményezi. Allispontja szerint az
alperesi képviselo-testiilet 2011. november 15-1 hatarozata 6nmagéaban elegendd lenne a kereseti
kérelem megalapozasahoz, az els6foku birdsag azonban ennek jogi értékelését nem végezte el. A
hatarozatbodl lathat6, hogy az alperes mar az egyiittmikodés kezdeti szakaszdban tisztaban volt
vallalt kotelezettségeivel. Kiemelte, a teriiletek rendelkezésre bocsatasanak jogi formdjat is az
alperes hatarozta meg, de az els6fokt birdsag ennek sem tulajdonitott jelentdséget. Tulterjeszkedett
ugyanakkor az ellenkérelem korlatain, hiszen az alperes az eljaras soran nem vitatta, hogy a
(csoport neve)-megallapodas szerzddés lenne. Mivel pedig a felperes ennek ismeretében teljesitett
nagy Osszegl kifizetést, elfogadhatatlan, hogy az elséfoku birosag kizéarta azt a jogkeletkeztetd
tények koziil. Allaspontja szerint a felek alapelvi szintli egyiittmiikodésébdl és rautald
magatartasabol harult kotelezettség az alperesre mind a (csoport neve), mind az "E" ... s.r.lL.-
szerzOdés kapcsan. Az els6foku birdsag téves jogi allaspontja folytdn nem értékelte a polgarmester
joger0s elitélésével kapcsolatos problémat sem. Tekintve, hogy a (csoport neve)-szerzodés és az
abban szerepl6 iizleti terv hosszu tavu, a felperesi tarsasag, valamint a peres felek egyiittmikodését
10-20 évre befolyasold6 munkdkat hatdroz meg, a pénziigyi megvalosithatosagi tanulméanyokért
pedig a készitdt szavatossag terheli, nem allithatd, hogy elallasanak nincs jogi jelentdsége.
Amennyiben ugyanis nem all el a szerzddéstol, kotelezettsége lett volna a projekthez tovabbi
finanszirozok felkutatasa és kiajanlasa. Ezzel Osszefliggésben lényegesnek tartotta, hogy a The
(csoport neve) Group 2013 szeptemberében elhatirolodott a projekttdl, Gjabb finanszirozora
szamitani az 6 révén nem lehetett, az "E" ... s.r.l.-szerz6dés hatalyanak megszlinte az egész



projektet veszélybe sodorta a felperes szerzodésszegése miatt. Iratellenesnek talalta az itélet azon
megallapitdsat, miszerint az alperes bérleti szerzOdéskotési kotelezettségének az 5 hdnapos
hataridén beliil eleget tett. A felperes ugyanis a "H" Szalléra vonatkozd szerzddést — annak
vallalhatatlan feltételei miatt — nem kotdtte meg, igy csak 4 ingatlanra jott 1étre szerz6dés, birtokba
adas pedig csak egy esetben valosult meg. Ezen tulmenden az un. kutatoteriilet tulajdonjoga a
Magyar Allamé, a parkerdd teriiletét pedig nem vonta ki a miivelésbdl, vagyis az alperes a mai
napig sem tudna szerzddéses kotelezettségének eleget tenni. Sérelmezte, hogy az els6fokt birosag a
bérleti szerz6dések 8. pontjaban szerepld feltétel semmisségével kapcsolatos felvetésiikkel nem
foglalkozott, holott az érthetetlen, ellentmond6 és lehetetlen feltétel a Ptk. 228. § (3) bekezdése
szerint részleges semmisséget eredményez. Az "E" ... s.r.l.-lel ugyanis a szerz6dés mar alairasra
keriilt, a dokumentum csatolas pedig elofeltétele lett volna a hitelezési kiajanlas megkezdésének ¢€s a
konkrét hitelezével vald targyalasoknak, vagyis barmilyen tovabbi szerzodéstervezet
elokészitésének. A semmisség kovetkeztében viszont a hatdlyba 1éptetd feltételt az elséfoku
birdsadgnak figyelmen kiviil kellett volna hagynia, ami azt eredményezi, hogy a bérleti szerzédések
hatalyosnak tekintendok, s kotelezettséget keletkeztetnek valamennyi ingatlan esetében a birtokba
adasra is. Megalapozatlannak tartotta az els6fokt birdsag Ptk. 6. §-aval kapcsolatos jogi allaspontjat
is.

Az alperes fellebbezési ellenkérelme az els6foku itélet helyes indokai szerinti helybenhagyasara
iranyult. Kifejtette, az els6fokt birdsdg nem terjeszkedett til az ellenkérelmen, miutan az alperes
mindvégig a kereset elutasitasat kérte. Allaspontja egyebekben az volt, a bérleti szerzédések
hatalyba 1épését jogszerlien kototte felfliggesztd feltételhez, ami a tényleges finanszirozasra, nem
pedig a kozvetitdi tevékenysége vonatkozott. Tekintve, hogy finanszirozasi szerz6dés nem jott 1étre,
a megkotott szerzodések nem hatalyosultak. A "H" Szallo bérleti szerzédése kapcsan utalt arra,
hogy az ingatlan igénymentessége nem garantdlhatd. Kiemelte, ha részér6l barmilyen
szerzOdésszegés megallapithato lenne is, abbdl sem kovetkezne, hogy a felperesnek kartérités jarna.
Az elmaradt jovedelem ugyanis csak redlis, ellendrizhetd adatokon alapulhat, annak elvi lehetdsége
nem elégséges. A jogviszonyban azonban a tervezett l1étesitmények megvalositdsanak a redalis
lehetésége sem volt meg toke-finanszirozas hidnyaban. Egyebekben eldadta, a felperesnek
Iényegében tokéje sem volt, miikddésének forrasa az ltala nyujtott tamogatas és tagi kdlcson volt.

A fellebbezés alaptalan.

Az elséfoku birosag a sziikséges korben és mértékben a bizonyitast lefolytatta, a tényallast helyesen
allapitotta meg, s abbol helytallo jogi kovetkeztetéseket vont le, azokkal az itélétabla tulnyomorészt
egyeteért.

Semmiképpen sem tekinthetd a kereset elutasitdsdra irdnyuld kérelmen valo talterjeszkedésnek az
eljaras soran bizonyitékként csatolt okiratok olyan szemponta vizsgalata, hogy azok megfelelnek-¢ a
szerzOdés torvényben rogzitett kritériumainak. Ennek vizsgalataval az els6fokd birdsdg nem sértette
meg a Pp. 215. §-at, mert az alperes ellenkérelmében mindvégig a kereset teljes elutasitasat kérte.
Annak a koriilménynek, hogy az egyes okirati tartalmak tekintetében kifejezetten arra, miszerint az
ott rogzitettek szerzddésnek nem mindsithetok, nem hivatkozott, nincs jelentdsége. A birdsag
ugyanis sem a kereset, sem a védekezés jogciméhez nincs kotve, csak a feleknek a dontésre iranyuld
kérelméhez. Olyan esetben pedig, ha a felperes elsddleges kereseti kérelme szerzodésszegéssel
okozott kar megtéritésére iranyul, sziikségszertien észlelni kell, ha a hivatkozott okirat tartalma nem
felel meg a szerzddés torvényi kovetelményeinek (hasonléan: BH2008. 128., BH2014. 110.,
EBH2004. 1143., eBDT2007. 1580. szamu dontések). Megjegyzi az itélotabla, az alperes tobb
esetben vitatta a szerzddések létrejottét illetdleg azt is, hogy azokban félként szerepel (12. szamu



beadvany).

Helyesen vizsgalta ezért az elséfokl birosag, hogy a felperes altal hivatkozott ,,megallapodéasok”
koziil melyik mindsiil szerzodésnek, koziililk melyikben volt szerz6do fél az alperes, és a peres felek
kozott 1étrejott szerzOdések alapjan milyen kotelezettségek terhelték. Az itéldtabla az egyes jogi
mindsitéseket illetden osztja az els6fokt birdsag allaspontjat.

Mivel a felperes elsddleges keresetét az alperes szerzddésszegésére alapitotta, a dontés
szempontjabol jelentdséget kap, hogy a peres felek kozott milyen tartalmu szerzédések jottek 1étre,
ezek hatalyosultak-e, benniik az alperes milyen kotelezettségeket, milyen hataridovel vallalt, illetve
hogy szerzddéses kotelezettségeit teljesitette vagy sem. A kontraktudlis karfelelosségi
jogviszonyban ugyanis a jogellenességet — mint a Ptk. 318. § (1) bekezdésének utald szabalya
folytan alkalmazand6 Ptk. 339. § (1) bekezdésének egyik konjunktiv fogalmi elemét — a felek kozott
1étrejott szerzddések kikotései, az azokbol fakadd kotelezettségek hataroljak be. A sikeres
igényérvényesitéshez a felperesnek ezért azt kellett bizonyitania, hogy az alperes a koztiik 1étrejott
valamely szerz6dés megszegésével szamara kart okozott. Ezt kovetden a karokozd bizonyithatja
mentesiilése érdekében, hogy 6t felrohatosdg nem terheli. Mindazon mulasztdsok, melyek a
szerzOdéses cél elérését veszélyeztetik, a  szolgaltatas rendeltetésével ellentétesek,
kotelezettségszegésnek mindsiilhetnek. Ha ilyen kotelezettségszegést a karosult igazolni nem tud,
érvényesiil az az altalanosan irdnyado foszabaly, hogy — mint a gazdasagi é€let szerepldjének —
maganak kell viselnie a tevékenységével jaro szokasos iizleti kockazatot.

A csatolt okiratok alapjan megallapithatd, hogy a megvalositandd beruhdzas érdekében létrejott
tobbszintli szerzédéses kapcsolatban a peres felek egymés kozti jogviszonyat alapvetden két
szerzOdés érinti, majd az ezekben rogzitett beruhazassal Osszefiiggésben koztiik tovabbi bérleti
szerzOdések jottek 1étre.

Az elsO szerzddés a 2011. szeptember 15-én megkotott egytittmiikodési megallapodés, melynek 1.
pontjaban kijelentették, hogy szandékukban 4all (varoes 1 neve) varos teriiletén a The (csoport neve)
Group kozremiikddésével egy integralt, gyogyturizmusra alapuld beruhdzas megvaldsitasa. A
szerzOdésben feltiintették az ,,elozetes €s nem véglegesitett elképzelések szerinti” modulokat, majd a
szerzOdés 2. pontjaban ugy allapodtak meg, hogy kiilon szerzédésben fogjak rendezni a
beruhdzassal érintett ingatlanok hasznositasanak modjat és jogi helyzetét. Ez utdbbiak tekintetében
hataridét nem 4llapitottak meg, €s nem konkretizaltdk egyedileg beazonosithatd moddon a
beruhdzéassal ¢érintett ingatlanokat sem. Az ilyen feltételeket rogzitd szerzodés valdjaban
keretmegallapodés, amit majd a késébbi konkrét szerzddések toltenek ki olyan tartalommal, aminek
alapjan adott idopontban adott szolgaltatas teljesitése kdvetelheto.

Az ezt kovetden, 2011. oktdber 25-én 1étrejott szerzOdésben viszont mar a felek meghatarozott
kotelezettségeket vallaltak, megszabva a teljesitési hataridoket is. Rogzitették, hogy (alperes
neve)képviseld-testiiletének 190/2011. (IX.15.) hatarozata szerint egyiittmiikodnek és erre alapozva
a felperes elkészitteti a The (csoport neve) Group ajanlata alapjan a varos turisztikai, gazdasagi
koncepcigjat 2012. december 31. napjaig, melynek fedezetéiil az alperes tamogatist nyujt a
felperesnek. Alperesi kotelezettségként nevesitették 178.900,- USD tdmogatas nyujtasat a felperes
szamara (varos 1 neve) varosanak turisztikai-gazdasagi koncepciojanak szakértdi munkdjara,
valamint 190.484,- USD tagi kolcson folyositasat a 2011. oktober 19-i litemezés szerint. Egyben a
szerzodés részévé tették a Letter of Intent, valamint a Letter of Intent and Guarantees szerzodés
megsziinésére vonatkozo rendelkezéseit.

A peres felek kozott 1étrejott e két szerzddés tartalmahoz képest kellett tehat vizsgalni — figyelembe
véve a bérleti szerzddéseket illetdleg ajanlatot is —, hogy az alperes vallalt kotelezettségeinek
hataridében eleget tett-e. Szerzodésszegés hianyaban a Ptk. 318. § (1) bekezdése folytan iranyado
Ptk. 339. § (1) bekezdésében foglalt kartéritési rendelkezés alkalmazdsanak nincs helye. A felperes



tobb alperesi szerzddésszegd magatartast allitott: igy az ingatlanok bérleti szerzodések utjan valéd
rendelkezésre bocsatasanak részbeni elmaradasat, valjaban annak nem szerzédésszerli tartalommal
valo teljesitését, és az alperes hamis adatszolgaltatasat a polgadrmester biintetett el6életérdl.

A peradatok alapjan megallapithatdo, hogy az alperes az emlitett szerzodésekben rogzitett
kotelezettségeinek maradéktalanul eleget tett. Arra kizardlag a felperes vallalkozott az "E" ... s.r.l.
pénziigyi tanacsaddval megkotott szerzédésében, hogy bizonyos dokumentumokat 5 hénapon beliil
atad az olasz tarsasagnak. Az ingatlantulajdonos €s a felperes kozti ingatlan adasvételi szerzédéseket
azonban csak ,,utdlagosan” kellett atadnia. A kikotést értelmezve az a kovetkeztetés vonhato le,
hogy az 5 honapos hataridé csupan a tobbi kotelezettség teljesitésére vonatkozott, a szerzédésekre
nem, azok megkotésére ennél hosszabb 1d6 allt rendelkezésre. Utobb ezzel Osszefliggésben az "E"
.. s.r.l. és a felperes csupdn annyiban moddositottak szerzddésiiket, hogy a kiilfoldi tarsasadg bérleti
szerzOdést igényelt adasvétel helyett, melyrdl a felperes 2013. jalius 16-an tajékoztatta az alperest.
Ehhez képest az alperes képviseld-testiilete 2013. november 20-an dontott arrdl, hogy egyetért az
"E" ... s.r.l.-lel ,,kotendd finanszirozasi szerz6dés megkotésével”, €s ennek érdekében felhatalmazta
a polgarmestert a hatarozat mellékletét képezd — a felperessel megkotendd — szerz6dések aldirasara.
Ezek az egyes ingatlanokra vonatkoz6 bérleti szerzodések, melyeket az alperes 2013. november 21-
én — vagyis még a felperesi allitas szerint rd nézve kotelez6 5 honapon beliil — hidnytalanul alairt. A
felperes viszont koziiliikk a "H" Szall6 komplexumat érintd szerzodést nem latta el alairasaval, igy
ez utdbbi — rogzitett tartalom melletti felperesi szerz6déskotési akarat hianydban — nem jott 1étre
(Ptk. 205. § (1) bekezdés). A tobbi bérleti szerzodés létrejott, viszont nem Iépett hatdlyba, miutan a
8. pontjukban irt feltétel még nem kdvetkezett be.

Ez utobbi kikotés kapcsan a felperes fellebbezésében hivatkozott arra, hogy az érthetetlen,
ellentmond6 ¢és lehetetlen, igy a Ptk. 228. § (3) bekezdése szerint részleges semmisséget
eredményez. Ezzel szemben a szerzddo felek jogszertien kototték feltételhez szerzodésiik hatalyba
1épését, amely érhetd, egyértelmii és nem lehetetlen. Finanszirozasi szerzodésnek ugyanis az F/13.
alatt csatolt pénziigyi szandéknyilatkozat — szemben a felperesi allasponttal — nem tekinthetd, az
csupan lehetséges befektetdk felkutatasarol szol, a tényleges finanszirozas kérdéseit nem rendezi. A
bérleti szerzodésekben rogzitett hatalyosulasi feltétel egyébként sem értelmezhetd egy mintegy 5
hénappal korabbi szandéknyilatkozatra torténd utaldsnak, hiszen az csupan azt tartalmazza, hogy az
"E" .. s.rl. pénziigyi tanacsadoként vesz részt a hiteligényld befektetésénél, nem pedig
hitelnyujtoként, ennek alapjan pedig egyértelmii, hogy tényleges hitelnyujtoval a finanszirozas
érdekében tovabbi szerzodés megkdtése lett volna indokolt. Egyébként is élet- és célszerli a bérleti
szerzOdések hatalyba 1épését e finanszirozasi szerzddés megkdtéséhez kotni, hiszen az alperesnek
nyilvanvaloan nem fiiz6dik érdeke ahhoz, hogy a hosszutava bérleti szerzodések mar ezt
megeldzden hatdlyba 1épjenek, vagyis a felperes ugy keriiljon bérldi pozicidba, hogy a bérleti
szerzOdésekkel érintett beruhdzas megvaldsulasa bizonytalan, mivel finanszirozdja nincs.

A kikotést a Ptk. 228. § (1) bekezdése szempontjabol vizsgélva is érvényesnek kell tekinteni, hiszen
a tényleges finanszirozas megvalosuldsa konkrét befektetd hianyaban a szerzddés aldirasakor még
bizonytalan, jovobeli, a szerz6dé feleken kiviili koriilmény, vagyis felfiiggesztd feltételnek mindsiil.

Ugyancsak lényeges, hogy az alperes a bérleti szerz6dések megkotésére nem kiilon szerzédésben
meghatarozott tartalommal vallalt kotelezettséget. Egyiittmiikodési kotelezettsége (Ptk. 277. § (4)
bekezdés) sem terjedhetett odaig, hogy csakis a felperes érdekeinek megfeleld tartalmu bérleti
ajanlatot tegyen a "H" Szallora. Magatartasa etekintetben is megfelelt az altalanos elvarhatosagi
mércének, hiszen a felperes altal betartani kért 5 honapon beliil tett ajanlatot, és vallalta volna a
szerzOdés hatalyba 1épésének napjaval a birtokba adast, valamint a The (csoport neve) Group altal
eldiranyzott — felperes részérdl nem cafolt — ¢épités kezdd idépontjaig, 2016. juniusig a jogerds
épitési engedély megszerzését. Lényeges, hogy az ingatlan egyébként — a tulajdoni lap szerint az



alperes tehermentes tulajdona. Ennek megfelelden az érintett ingatlanok rendelkezésre bocsatasa
kapcsan sem ra vonatkozo6 szerzddési kikotéseket, sem egyiittmiikodési kotelezettségét nem sértette
meg, magatartdsa a teljesités soran megfelelt az altalanos elvarhatdsagi mércének.

A felperes az alperesi szerzddésszegés kapcsan hivatkozott arra is, hogy a The (csoport neve)
Group a felperessel kotott szerzodéstol azért allt el, mert az alperes képviseldje, a polgarmester
korabban elkovetett biincselekményérdl nem tett nyilatkozatot.

Etekintetben lényeges, hogy a nyilatkozattételre legfeljebb (polgarmester neve), nem pedig az
alperes lehetett koteles, igy a kozlés elmaradasaért az alperes felelossége fel sem meriilhet. Azonban
a polgarmester biintetett eléélethez fliz6d6 hatranyok aldli mentesitésére figyelemmel korabbi
elit¢lésérdl a hatalyos jogszabalyi rendelkezések alapjan nem volt koteles szamot adni, egyben
biintetlen eldéletiinek tekintendd (1978. évi IV. tv. (Btk.) 100. § (2) bekezdés), igy tajékoztatasa
egyebekben is jogszerl.

Helyesen hivatkozott a felperes fellebbezésében arra, hogy az elséfoku birosag itélete nem tartalmaz
indokolést a Ptk. 312. § (2) bekezdésére alapitott felperesi hivatkozas kapcsan. Mivel ez a Kuria
1/2014. (V1.30.) PK véleménye értelmében masodfokon elbiralhatd, az itélétabla nem latta
indokoltnak az els6foku itélet hatalyon kiviil helyezését.

A Ptk. 312. § (2) bekezdése szerint ha a teljesités olyan okbdl valt lehetetlenné, amelyért a kotelezett
felelds, a jogosult a teljesités elmaradasa miatt kartéritést kovetelhet.

A felperes a teljesités lehetetlenné valasa kapcsan arra hivatkozott, hogy az alperesi magatartas
kovetkeztében nem tud, nem tudott eleget tenni a projekt megvaldsitasa érdekében harmadik
személyekkel kotott szerzodés szerinti kotelezettségeinek, vagyis a harmadik személyekkel
megkotott szerzodései lehetetlentiltek.

Az idézett jogszabalyi rendelkezés alapjan azonban Ilehetetleniilésrdl csak a két szerzddd fél
viszont a felperes nem utalt. Egyebekben is alaptalan azonban az a hivatkozéasa, miszerint a teljesités
olyan okbdl valt lehetetlenné, melyért az alperes felelds. Etekintetben két magatartast kell értékelni:
az alperesi polgarmester kozlését biintetlen elo¢letérdl, valamint a "H" Szall6 bérleti szerzédésének
létre nem jottét. Az elébbi kapcsdn az itélétabla allaspontjat fentebb mar kifejtette. Kiemeli
azonban, a jog felhatalmazéasa jogellenességét kizard koriilmény, az ennek megfeleld nyilatkozat
karfeleldsségi tényallas alapja nem lehet.

A "H" Szall6 bérleti szerzddése pedig jogi okokbol rogzitette azt a feltételt, mely miatt a felperes
azt nem irta ald, e jogi ok pedig egy harmadik személlyel fennallé szerzédéses jogviszonyon alapult.
Ha egy szerzédés — a komplex jogviszony részeként — azért nem jon létre, mert bizonyos
kikotésekben a felek nem tudnak megegyezni, az legfeljebb a Ptk. 312. § (1) bekezdése szerint
mindsiilhet a felek ezzel is 6sszefliggd szerzodéses jogviszonyaban, igy kartéritést nem vonhat maga
utan. Eltéréd mindsitésre csak akkor van lehetdség, ha valamelyikiik meghatdrozott tartalommal
vallalta azt megkotni és ettdl alapos ok nélkiil eltért. Ilyen kotelezettséget viszont az alperes nem
vallalt, a felperes pedig a jogviszony teljes tartama alatt tudott arr6l az akadalyrol — ahogy azt a
csatolt e-mailvaltasok is rogzitik —, amely az azonnali bérbeadast, ezzel az adott ingatlanra a
kivitelezés megkezdését gatolta.

A kifejtettek kovetkeztében a kereseti kérelem e jogalap tekintetében is megalapozatlan, hiszen a
felperes nem bizonyitotta, hogy az alperest a bérleti szerzédésben vallaltaktol eltérd kotelezettségek
terhelték volna, de még azt sem, hogy a felperes szerzddéses partnerei vele szemben szigorubb
kovetelményeket tdmasztottak.

Az itélétabla minden tekintetben osztja az elséfoku birdésag Ptk. 6. §-dban foglaltakkal, az tn.
biztatasi karral kapcsolatos allaspontjat, melyet a felperes masodlagos jogcimként jelolt meg. A Ptk.



6. §-a szerint a birdsag a karnak egészben vagy részben vald megtéritésére kotelezheti azt, akinek
szandékos magatartdsa mas johiszemii személyt alapos okkal olyan magatartasra inditott, amelybdl
Ot 6nhibajan kiviil karosodas érte.

A Ptk. 6. §-a szerinti Un. ,,utalé magatartas” nem deliktudlis felel0sségi tényallas, nem kovetel meg
jogellenességet, hanem olyan szubszididrius (mdogottes) tényalldas, melynek alkalmazéasara
kivételesen, csak akkor keriilhet sor, ha a felek kozott polgari jogi szerz6dés nem jott 1étre, az
igyletkotéssel azonban a masik fél nyomatékosan biztatta a johiszemi felet, ezért az ebbdl eredd
hatranyok miatt — a kockazat megosztasaval — a jogosult kartalanitasra tarthat igényt (eBDT2005.
1175. szamu eseti dontés).

Ugyanakkor a szerzddéses szabadsag alapelvébdl kovetkezik, hogy a felek szabadon
bocsatkozhatnak szerzddési targyalasokba ¢és nem tartoznak feleldsséggel a megallapodas
elmaradasaért. Fdszabaly szerint tehat a gazdasadgi ¢let minden résztvevéje maga viseli
tevékenységének, magatartasdnak kockazatat, ezért az iizleti kockazattal szokésosan egyiitt jard
hatrany nem harithat6 at a masik félre a Ptk. 6. §-a alapjan sem. A szerzddéskotésre, a teljesitésre
valo felkésziilés a kotelezett részérél mar onmagaban bizonyos kockazatot jelent, ami az 6 terhére
esik. Ez a helyzet akkor is, ha a kdtelezetti pozicidban 1évé fél a rendelkezésére allo adatok alapjan a
helyzetet ugy itéli meg, hogy a nagyobb anyagi raforditast igényld felkésziiléssel sem érdemes
varnia (Legfelsobb Birdsag GK.14 szamu allasfoglaldas indokolasa). A kotelezett érdekkorébe
tartozik ugyanis annak mérlegelése, hogy sajat gazdasagi céljainak elérése, a ,kedvezd iizlet”
érdekében milyen raforditasokat eszkdzol. Az iizleti folyamatban mindkét félnek szamolnia kell
azzal, hogy ha a szerz6dés nem jon létre, ugy egyrészt a teljesités nem kovetelhetd, masrészt a felek
maguk viselik mindazt a szerz0dés megkotése érdekében vallalt koltséget, amely azért meriilt fel,
mert a szerz0dés 1étrejottében biztak (eBDT2005. 1138. szamu eseti dontés).

Jelen esetben azonban a felek kozott szerzddéskotésekre keriilt sor, melyekben pontosan
meghataroztak az alperes kotelezettségeit is, igy szoba sem keriilhet a Ptk. 6. §-anak alkalmazésa a
jogviszonyukban. A biztatasi karfeleldsségi tényallds ugyanis nem azt a célt szolgélja, hogy ha a
felperesnek 1étez6 szerzddéses jogviszony alapjan, az ahhoz sziikséges torvényi feltételek hianyaban
kartérités nem jar, akkor a Ptk. 6. §-a szerint azt megkaphassa.

A kifejtett indokok alapjan az itéldtabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan helybenhagyta.

A pervesztes felperes a Pp. 78. § (1) bekezdése értelmében koteles megfizetni az alperes eljarasi
koltségét, mely a masodfoku eljarasbeli jogi képviseletével Osszefiiggésben felmeriilt tigyvédi
munkadijbol 4ll, aminek mértékét a kifejtett munkaval aranyosan hatarozott meg a 32/2003.
(VIIL.22.) IM rendelet 3. § (5) €s (6) bekezdései alapjan.

Koteles tovabba megfizetni a 6/1986. (VI1.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése és 15. § (1)
bekezdése szerint a le nem rott fellebbezési eljarasi illetéket.

Szeged,2015. év november ho 20. napjan.

Dr. Kiss Gabriella s.k. Dr. Némethné dr. Sutdk Aniké s.k. Dr. Balind Attila sk.
a tanacs elnoke eldado bird tablabird



