Févarosi itéldtabla
14.Gf.40.189/2008/3.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Févarosi itélétabla a Balazsi Ugyvédi Iroda altal képviselt felperesnek a Funtig
Ugyvédi Iroda altal képviselt alperes ellen kartérités megfizetése irant inditott
perében a Foévarosi Birésag 2008. februar 29. napjan kelt 15.G.40.403/2007/6.
szamu itélete ellen a felperes részérél benyujtott fellebbezés folytan meghozta az
alabbi

itéletet:

A Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg az alperesnek 12.000,-
(Tizenkettbezer) Ft masodfoku koltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokoldas

A rendelkezésre all6 iratok szerint az alperes mint bérbeadd és a felperes mint bérloé
1993. marcius 3-an bérleti szerzédést kotottek a Budapest, ... szam alatti, 32 m?
alapteriletd raktarhelyiségre. A felperes 1995. januar 4-én kelt levelében
bejelentette a vételi szandékat a bérelt ingatlanra vonatkozéan Budapest Zuglo
Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatal Elidegenitési Irodajanak, ahonnan 1995.
aprilis 12-én arrol kapott értesitést, hogy az ingatlan értékesitésével kapcsolatos
anyagot Ugyintézésére atadta a XIV. kerileti IKV-nak. A felperest 1999. aprilis 12-én
arrél értesitette a Z.V. Részvénytarsasag, hogy a .. szam alatti lakdépllet
tarsashazza alakitasa nem toértént meg, mert a telek tulajdonjoga nem rendezett. A



Polgarmesteri Hivatal Vagyonhasznositasi Ugyosztalya 2000. junius 14-én arrol
értesitette a felperest, hogy a terllet esetleges természetbeni allapotnak megfelel6
rendezésére vonatkozéan a vizsgalatokat, valamint a bels6 egyeztetést
meginditottak. Ezt kdvetben a felek k6zbtt tobb levélvaltas tértént, azonban a perbeli
bérlemény eladasaval kapcsolatban dontés nem sziiletett.

A jelen per alperese mint felperes az elséfoku birosagnal 2000. szeptember 22-én a
perbeli bérleményre vonatkozo bérleti dij felemelése vonatkozasaban keresetlevelet
nyujtott be, a Févarosi Birosag a modositott keresetnek megfeleléen kotelezte a
jelen per felperesét, mint alperest a felemelt bérleti dij megfizetésére 2000. januar 1-
t6l kezd6dden, mely hatarozatot a Févarosi (télétabla a 2003. december 9-én kelt
9.Pf.20.967/2003/4. szamu hatarozataval megvaltoztatott, és a felperes keresetét
elutasitotta.

Az alapeljarasban a jelen per felperese viszontkeresetet terjesztett el6, amelyben
annak megallapitasat kérte, hogy az dnkormanyzat a gazdasagi eréfélényével élt
vissza, amikor az altala bérelt helyiséget nem adta el a részére, ezért a bérleti dij
felemelése jogellenes. A Févarosi Birésag a 2001. oktéber 5-én kelt
21.P.75.526/2001/6. szamu végzésével a viszontkereset vonatkozasaban a pert
megszlntette, amit a Legfelsbbb Birésag a 2003. februar 7-én kelt
Pf.1X.24.875/2002/5. szamu végzéseével hatalyon kivil helyezett, és az elséfoku
bir6sagot a viszontkereset érdemi elbiralasara utasitotta.

A megismételt eljarasban a FOvarosi Birosag megkeresésére a Gazdasagi
Versenyhivatal Versenytanacsa az eljarast megszintette a VJ160/2003/60. szamu,
2004. junius 1-jén kelt hatarozataval arra hivatkozassal, hogy az 6nkormanyzat
magatartasa nem  alkalmas gazdasagi er6félénnyel valé  visszaélés
megvaldsitasara.

A felperes a médositott keresetében kérte az alperest 1.159.923,- Ft és ennek 2001.
oktdber 5-t6l a kifizetés napjaig jaro mindenkori térvényes kamata és perkdltsége
megfizetésére kotelezni.

Keresetének a jogalapjaként a Ptk. 4. §-at és 6. §.-at jeldlte meg, mert allaspontja
szerint azzal a magatartasaval, hogy hatarozottan nem kdzolte a felperesi kérés
ellenére azt, hogy az alperes el kivanja-e adni az ingatlant vagy sem, neki kart
okozott, mivel kizardlag abban bizva bérelte az ingatlant, hogy azt meg tudja
vasarolni. Karigényét 2001. oktdber 5-t61 2007. februar 28-ig terjedd idészakra
vonatkozéan az altala kifizetett bérleti dijban jelélte meg, amibdl levonta a fenti
id0szakra vonatkozdéan a hasznat.

Az alperes az ellenkérelmében a felperes keresetének az elutasitasat és
perkoltségben torténd marasztalasat kérte arra hivatkozassal, hogy semmilyen
jogszabaly nem kételezte a perbeli ingatlan eladasara.

El6adta, hogy a perbeli bérleményhez hasonld ingatlanok bérbeadasabdl szarmazo
bevételekre az Onkormanyzatnak sziiksége van, ezért csak olyan ingatlanok
ertekesitésérdl rendelkezik, amelyeknek a fenntartasa nem gazdasagos, vagy
amelyekhez az 6nkormanyzatnak Utzleti érdeke nem flizodik.



A Févarosi Birésdg a 2008. februar 29-én kelt 15.G.40.403/2007/6. szamu
itéletében a felperes keresetét elutasitotta, és kotelezte a felperest, hogy 15 napon
belll fizessen meg az alperesnek 10.000,- Ft perkdltséget.

Hatarozata indokolasaban arra hivatkozott, hogy a bérlemény targyat képezd
forgalomképes ingatlan értékesitése kizardlag az alperes elhatdrozasan alapul. A
felperes kara ezért nem a felek k6zott fennalld bérleti szerz6dés teljesitésével
kapcsolatos. Azzal, hogy az alperesi ingatlan tulajdonanak atruhazasara vonatkozo
egyoldalu nyilatkozatat nem adta ki a felperes részére, ez az iranyadd biroi
gyakorlat szerint nem tekintheté az egyuttmikodési kdtelezettség megszegésének,
mivel a maganjog alapvets jelentdségl szabalyabol kdvetkezik, hogy a kdlcsonos
egyuttm(ikddési kotelezettségre hivatkozassal senkit sem lehet szerz6déskotésre
kotelezni, ezért a felperes allitasaval ellentétben az alperesi nyilatkozat
elmaradasdhoz a Ptk. 4. §-aban foglaltakra alapitottan a felperesnek kara nem
szarmazhatott.

A felek kdzott a perbeli bérleményre vonatkozdan 1993. 6ta szerz8déses jogviszony
all fenn. Ezzel szemben a birdi gyakorlat szerint az utal6 magatartassal okozott kar
megtéritésére vald kotelezésnek csak akkor lehet helye, ha a felek k6zbtt nincs
szerzbdéses jogviszony. A peres felek magatartasat a bérleti szerzédés alapjan kell
megitélni, és nem vitatottan a bérleti szerz6dés alapjan a felek egymasnak
kdlcsbnosen teljesitettek, ezért a bérleti dij visszafizetése iranti igény alaptalan. A
szerzbdéses viszonyokban abbdl kell kiindulni, hogy a szerz6dés megkdtése, majd
teljesitése soran a feleknek sajat érdekeik védelme érdekében kell6 megfontolassal
és koriltekintéssel kell eljarniuk, mert nem szamithatnak arra, hogy a kockazat
vallalasabdl fakadd esetleges terheket az ellenérdek(i felekkel szerz6d6 partnerekre
atharitjak. A szerz6déses kapcsolatokon alapuld jogviszony esetén, ahogy arra a
Legfels6bb Birosag tdbb eseti dontésében ramutatott, biztatasi kar cimén
igényérvényesitésnek nincs helye. A Ptk. 6. §-a szerinti un. utalé magatartas nem
deliktudlis felel6ésségi tényallds, nem kdvetel meg jogellenességet, hanem olyan
szubszidiarius torvényi tényallas, amelynek alkalmazasara kivételesen csak akkor
kerllhet sor, ha a felek k6z6tt polgari jogi szerz6dés nem jott 1étre, az ligyletkotéssel
ugyanakkor a masik fél nyomatékosan biztatta a masik johiszem( felet, ezért az
ebbél eredd hatranyok miatt a kockdzat megosztasaval a jogosult kartalanitasra
tarthat igényt.

Mivel a perbeli esetben a peres felek kd6zott szerz6déses kapcsolat allt fenn, és az
alperes eljarasa nem seértette a johiszemlség és tisztesség elvét, ezért a
sérelmezett alperesi magatartdssal kapcsolatban a felperesnek a keresetben
megjeldlt kara nem szarmazhatott.

Az els6foku birdsdag itélete ellen a felperes nyuijtott be fellebbezést, amelyben kérte
annak megvaltoztatasaval az alperes keresete szerinti marasztalasat és perkoltség
megfizetésére torténd kotelezését.

Els6dlegesen azt sérelmezte, hogy az els6foku birosag hatarozataval szemben
soha nem allitotta azt, hogy a perbeli ingatlanra vételi joga lenne.

Elbadta, hogy az onkormanyzat a 344/1998. (VI. 28.) szamu hatarozataban a
Bosnyak u. 22. szdm alatti 638/1622 tulajdoni hanyadu lakasbérlemények



értékesitéséhez hozzajarult és ebbdl valdszinlsithetd volt az ingatlanban levd
egyetlen nem lakas célu helyiség elidegenitése is. Az alperes ezt a hatarozatat tiz
év alatt sem hajtotta végre, és nem volt képes a felperes vasarlasi szandékara
konkrét valaszt adni. Az alperes hiteget6é magatartasa kdvetkeztében joggal
gondolta, hogy az adasvétel létrejon, a bérleti szerz6dés felmondasaval elvesztette
volna elévasarlasi jogosultsagat. Az alperes jogi képviselbje az elséfoku birésagnak
a 2001. junius 19-én irt beadvanyaban tett emlitést arrdl, hogy csak az vasarolhaté
meg, amit el kivannak adni. Ugyanakkor a 2002. augusztus 1-jén Kkelt
valaszlevélben a Z.V. Rt. megerésitette, hogy a vasarlasi kérelmet a Z.V. Rt.
terjeszti el6, ezt kdvetbéen lesz ingatlanforgalmi értékbecslés, és a VTKB felé
eléterjesztés. Az elidegenitéssel kapcsolatos dontésrdl pedig irasbeli értesitést
fognak kuldeni.

Az elséfoku birdsag itéletének indokolasa tévesen értelmezi és alkalmazza a Pik. 4.
§ és 6. §-ait. Nem fogadhatdo el a felperesi részrél, hogy sajat felrohatd
magatartasara hivatkozik elényszerzés érdekében €s hogy nem ugy jart el, ahogy
az az adott helyzetben elvarhaté lett volna.

A karigény nem a bérleti dij visszafizetésére iranyult, mivel a kar azzal merdlt fel,
hogy a bérletet azért tartotta fenn, és fizette a bérleti dijat, hogy megvasarolhassa a
bérleményt. A kara egyenl6 a kifizetett bérleti dij dsszegével, mivel ezzel az
0sszeggel volt a legkdbnnyebb szamoilni.

Allaspontja szerint az alperes eljarasa sértette a gazdasagi kapcsolatokban a
johiszemliség és a tisztesség elvét, az els6éfoku birosdg ezzel ellentétes
megallapitasa tévedésen alapul.

Az alperes a fellebbezési ellenkérelmében az els6foku birdsag itéletének
helybenhagyasat kérte.

A felperes fellebbezése nem alapos.

Az els6foku birésag a kereset elbirdlasahoz szikséges mértékben helyesen
allapitotta meg a tényallast, és érdemben megalapozottan utasitotta el a felperes
keresetét.

Elsddlegesen rogziti a masodfoku birésag, hogy az els6foku birdsag itélete sem a
vételi joggal, sem a felrbhaté magatartassal kapcsolatban nem tartalmaz - a
felperes altal a fellebbezésében sérelmezett modon - megallapitast -, mivel a vételi
joggal kapcsolatban nem azt tartalmazza, hogy ilyen joga lett volna a felperesnek,
hanem azt, hogy a bérleményre vonatkozé vételi jog hianyaban az alperes a
bérleményt nem volt koteles értékesiteni a felperes részére.

Az els6foku birdosag a felrbhatd magatartassal kapcsolatban a Ptk. 4. § (1)
bekezdésének torvényi szovegét idézi szO szerint. Az itélet indokolasa jogi
kovetkeztetést nem vont le a felperesi felrohaté magatartassal kapcsolatban.

A felperes a keresetében a Ptk. 4. és 6. §-aira alapitottan terjesztette el kartéritési
igényét az alperessel szemben.

Az els6foku birosag a Ptk. 4. §-at vizsgalva helytalléan jutott arra a kdvetkeztetésre,
hogy az alperes sem a johiszeml(iség és tisztesség kdvetelményét nem szegte meg,



tovabba az egyuttm(ikddési kotelezettségének is eleget tett. A masodfoku birdsag
az elséfoku birosagnak az ezzel kapcsolatos jogi érvelését mindenben osztja.

A Ptk. 6. §-ara alapitott jogcimnél az els6foku birésag szerzdédéses jogviszonyra
hivatkozassal nem vizsgalta, hogy a Ptk. 6. §-a szerint az alperest terheli-e
karteritési felelésség, de azt helyesen rogzitette, hogy a felperes kara nem a felek
kozott fennalld bérleti szerzddés teljesitésével kapcsolatos; azonban a Ptk. 6. §-ara
vonatkozé indokolas korében ezzel ellentétesen foglalt allast, mert a bérleti
szerzbdésre vald hivatkozassal jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy szerzdédéses
jogviszony fennallasa esetén nincs lehetéség a Ptk. 6. §-a szerint az un. utald
magatartas alkalmazasara.

nem a bérleti jogviszonyra, hanem az elmaradt adasvételi szerz6dés megkotéseére
alapitotta, azaz a felperes kartéritési igénye korében a felek ko6zott szerzddéses
kapcsolat nem allt fent. Mindez pedig azt jelenti, hogy a Ptk. 6. §-aval kapcsolatos
torvényi feltételek meglétét 6nalldan kell vizsgalni és azt érdemben kell elbiralni.

A Ptk. 6. §-a kimondja, hogy a birésagnak a karnak egészben vagy részben valo
megtéritésére kotelezheti azt, akinek szandékos magatartasa mas johiszemd
személyt alapos okkal olyan magatartasra inditott, amelybél 6t dnhibajan kivil
karosodas érte. A jogszabalyi rendelkezésbdl kovetkez6en a Pik. 6. §-anak
tényallas elemei a szandékos magatartas, a kart szenveddé magatartdsa, a
johiszemliség kovetelménye a kart szenvedettbl, az "alapos ok" feltétele, a
bekbdvetkezett kar vagyoni jellege, tovabba az ezzel kapcsolatban okozati
Osszefliggés megléte és a kart szenvedett 6nhibajan kivili karosodasa. A biztatasi
kar megallapitdsahoz valamennyi feltételnek egyutt kell fennallnia ahhoz, hogy a
felperes megalapozottan tamasszon az alperessel szemben ilyen jogcimen
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terheli (BH 2002.480).

A felperes vasarlasi szandékara adott konkrét valasz hidnya nem minésil az
alperes részérdl olyan szandékos magatartasnak, amire hivatkozassal a felperes a
Ptk. 6. §-ara megalapozott igényt terjeszthetett volna el6. Nem vitasan a perbeli
ingatlanrész eladasardl az alperesnek mint tulajdonosnak kell dontenie, azt ezt
megeldz6 vagyonkezeldi eljaras ettdl figgetlen eljaras.

Hianyzik az ,alapos ok" feltétele is, mivel a j6hiszemliség, a hiszékenység
6nmagaban nem elegend6 a 6. § alkalmazasahoz, hanem olyan erds inditékra,
megalapozott feltevésre van szilikség, amely indokolja a magatartas jogos
elvarhatésagat. Ezzel kapcsolatban a felperes részérél becsatolt iratok nem
tartalmaznak az alperes részérdl olyan egyértelmi kotelezettségvallalast, amelynek
alapjan a felperes alappal bizhatott abban, hogy az adasvételi szerz6dést az altala
bérelt ingatlanrészre vonatkozdan az alperes megkéti.

Hianyzik a felperes altal allitott és bekdvetkezett kar, valamint az alperes szandékos
magatartasa ko6zotti okozati dsszefliggés is, mivel a rendelkezésre all6 iratokbdl az
sem allapithatd6 meg, hogy a felperesnek barmilyen kara keletkezett volna az
alperesi magatartassal dsszefiiggésben. A felperes altal kifizetett bérleti dij ilyennek



nem mindsul, mivel a hatarozatlan idoére kotott bérleti szerz6dés fennmaradasa a
felek akaratatol fugg.

Jelen esetben a Ptk. 6. §-ara alapitott kereseti igénnyel kapcsolatban tobb elem is
hianyzik, ezért az els6foku birésag meglapozottan utasitotta el az erre vonatkozé
keresetét a felperesnek.

A fentiekre tekintettel a Févarosi itél6tabla az elséfoku birosag itéletét a Pp. 253. §
(2) bekezdése alapjan - részben moédositott indokolassal - helybenhagyta.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 239. §-a alapjan
alkalmazando Pp. 78. § (1) bekezdése szerint az alperesnek a masodfoku eljaras
soran felmerilt koltségét meg kell fizetnie. A masodfoku birésag az ugyvédi
munkadij mértékét a 32/2003. (VIIl. 22.) IM rendelet 3. § (5) bekezdés alapjan
mérlegeléssel allapitotta meg és azzal, hogy az dsszeg az altalanos forgalmi adoét is
tartalmazza.

Budapest, 2008. év szeptember ho 11. napjan

Palinkasné dr. Mika Agnes sk.
a tanacs elnoke

. Kurucz Zsuzsanna sk. Dr. Tibold Agnes sk.
eléadé bird biré

A kiadmany hitelédil:

birosagi tisztviselo



