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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi itélétabla a Reiner és Kanta Ugyvédi Iroda altal képviselt felperes neve
(felperes cime) felperesnek - a jogtanacsos altal képviselt alperes neve (alperes
cime) alperes ellen kartérités irant inditott perében a Févarosi Birésag 2011. aprilis
6. napjan meghozott 63.P.26.774/2009/16. szamu itélete ellen a felperes részérdl
17. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés folytan meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg az alperesnek 50.000
(6tvenezer) forint masodfoku perkoltséget.

A le nem rott fellebbezési illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokoldas

A felperes a keresetében 94.000.000 forint kartérités és ezen 6sszeg utan 2006.
februar 17. napjatél a kifizetés napjaig jard, a Ptk. 301. §-a szerinti késedelmi
kamat, valamint a perkoltség megfizetésére kérte kotelezni az alperest a Ptk. 339.
§-anak (1) bekezdése vagy a 6. §-a alapjan.

El6adta, hogy a tulajdonat képez6 ... helyrajzi szamu ingatlan nélkal nem volt
hasznosithaté az alperes altal kdztudottan fejleszteni kivant ... utca-... ut-... Gt-...
utca altal hatarolt terilet, ezért évekig dolgozott azon, hogy a fejlesztésben maga is
részt vehessen, vagy legalabbis azt kihasznalva minél kedvez6bb aron
ertékesithesse az ingatlanat. llyen el6zmények utan 2004. julius 5-én atruhazta az
ingatlana tulajdonjogat 215.000.000 forint vételarért projektcégére, a B. Kft.-re (a
tovabbiakban: Kft.). Az adasvételi szerz6dés hatalyosulasanak és a vételar
kifizetésének az volt a feltétele, hogy a Kft. sikeresen palydzzon a terllet



hasznositdsara és az alperes altal Kkiirt palyazaton megszerezze az érintett
onkormanyzati ingatlanok tulajdonjogat. A Kft. részt vett a kiirt palyazaton, de a
masodik forduldéban valo részvétel lehetéségét az alperes megtagadta téle. A 2004.
julius 5-i adasvételi szerz6dés ezért nem hatalyosult, a vételarhoz nem jutott hozza,
az ingatlant terhel6 jelzalogjog jogosultja pedig kovetelése érvényesitése végett
2005-2006-ban végrehajtast inditott ellene. A végrehajtasi arverést megel6zendé,
2006. februar 17-én kénytelen volt eladni az ingatlant. A vev6 az értékesités soran
kihasznalta a szamara kedvezd helyzetet, ezért 94.000.000 forinttal kevesebb volt a
kapott vételar a korabbi adasvételi szerz6désben kikotottnél.

A felperes jogi alldspontja szerint a kara a vételar-kilénbdzet (elmaradt haszon). A
2004. julius 5-én kotott adasvételi szerz6désben megallapitott vételarhoz kizardlag
azért nem jutott hozzd, mert az alperes jogellenesen, minden indok nélkil
megfosztotta a vevét attdl a lehet6ségtél, hogy a palyazatot megnyerje, ezért
késbbb a kényszeritd korilmények miatt Iényegesen olcsdbban kellett eladnia az
ingatlanat. A karosodasa ©6nmagaban feltételezi az alperes magatartasanak
jogellenességét. A palyazati kiirasbdl kitiinbéen az ingatlanok egyuttes hasznositasa
volt a cél, a KTSZ 11. §-anak b) pontja zartsoru beépités kotelezettségét irta elf,
amelyre tekintettel a felperesi ingatlant nem lehetett volna megkerilni, kortlépiteni.
Ez volt az a kérlilmény, amely megalapozta azt a varakozasat, hogy a palyazatot a
projektcége fogja megnyerni. A legmagasabb vételarat ez a cég ajanlotta, a tobbi
palyazé palyazata a kiirasnak sem felelt meg. Az Onkormanyzat testilete is
szabalytalannak talalta a Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsag (a tovabbiakban:
GTB) eljarasat és hatarozatat. Az SZMSZ szerint ebben az esetben a
polgarmesternek vissza kellett volna adnia az lgyet, hogy a GTB hozzon ujabb
dontést, erre azonban nem Kertlt sor. 2004. julius és 2006. februar kdézott nem
kovetkezett be valtozas sem az ingatlan allagaban, sem jogi sorsaban, ezért csakis
az alperes magatartasanak tudhato be, hogy jelentésen kisebb dsszegul bevételhez
jutott az adasvétel eredményeként. Az alperes magatartasa a kartéritési szankcié
alkalmazasaval befolyasolhatd, szamara pedig a kartérités reparaciot nyujt. Az
alperes ,feleléssége a kar megtéritésére" a biztatasi kar szabalyai szerint is
megallapithatd. Nem vitas ugyanis, hogy szandékosan zarta ki a Kft.-t a palyazat
masodik fordul6jabol. Korabbi magatartdsa alapjan joggal bizhatott abban, hogy
szabalyszerlien fog eljarni és ennek eredményeként a terilet hasznositasara a
felperesi projektcégnek lesz lehetGsége. Az alperes eljarasa jogellenes volt, de
jogszerlisége esetén is méltanytalan, mert kart okozott.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Eléadta, hogy a 34/2004. (X. 13.) sz.
Onkormanyzati rendelet, valamint az 567/2004. (X. 7.) sz. hatarozat alapjan
nyilvanos, kétforduldés palyazat keretében egylttes értékesitésre meghirdette az
onkormanyzat tulajdonaban allé ... helyrajzi szamu ingatlanokat. A palyazatban
kikotésre kerllt, hogy az elsé forduldra benyujtott palyazatoknak nem tartalmi eleme
a megajanlott vételar. A masodik forduldoba tovabbjutd palyazokat a GTB valasztotta
ki. A felperes projektcége azért nem jutott tovabb, mert az ajanlata nem felelt meg
az onkormanyzat tulajdonosi elvarasainak. Az alperes allaspontja szerint nem az
Onkormanyzat jogellenes magatartasa okozta a felperes altal megjeldlt kart. A



palyazat iratai alapjan megallapithaté, hogy az Onkormanyzat a Kkiirasnak
megfeleléen jart el. A felperes a kartéritési felelésség tényallasi elemeit nem
bizonyitotta, az Ggyleteit a sajat kockazatara kototte.

Az els6foku birdsag az itéletével a keresetet elutasitotta, és kotelezte a felperest,
hogy fizessen meg az alperesnek 15 napon belll 200.000 forint perkoliséget,
egyebekben akként rendelkezett, hogy a le nem rétt 900.000 forint eljarasi illetéket
az allam viseli. Az itélet indokolasaban kifejtette: az adott esetben hianyzik a
kartéritési feleldsség elemei kozill a felrohatd jogellenes magatartas, valamint az
okozati Osszefuggés. Az alperes a ra iranyado jogszabalyi rendelkezések és a
34/2004. (X. 14.) Onkormanyzati rendeletben foglaltak szerint jart el az ingatlanok
értékesitésére vonatkozé palyazat kiirasa, valamint értékelése soran. Az
Onkormanyzat bizottsaga volt jogosult dénteni arrdl, hogy a palyazat masodik
fordulojaba mely palyazét engedi tovabb. A felperes konkrétan nem jel6lte meg azt
a palyazati feltételt, melynek egyedil a Kft. felelt meg. Nem jel6lt meg olyan konkrét
jogszabalyi vagy egyéb rendelkezést sem, amelyet az alperes jogellenesen
megszegett. Maga sem allitotta, hogy az alperes hatarozott igéretet tett a
tekintetben, hogy vevéként csak a felperes johet szamitasba. A felek a 2004. juliusi
szerzb6déskoteskor a palyazati feltételeket még nem ismerhették. Az elséfoku
birosag allaspontja szerint dnmagaban az, hogy a felperes az dnkormanyzat
fejlesztési tervére figyelemmel, a késébbi értékesités reményében vasarolta meg az
ingatlant, majd ez a varakozdsa meghiusult, nem valédsitotta meg a Ptk. 6. §-a altal
megkivant szandékossagot. A felperes nem hivatkozott olyan konkrét szandékos
magatartasra, mely alapjan alapos okkal varhatta el, hogy az értékesités soran az
érdekeltségi korébe tartoz6 gazdasagi tarsasag lehet a vevd. Utalt tovabba az
els6foku birdsag az 6nhiba hidnyara is, mert az a kényszerhelyzet, amelyben a
felperes az ingatlan eladasara kényszerlilt, nem az alperes, hanem a felperes
magatartasaval dsszefuggésben kovetkezett be. A perkoltségrél a Pp. 78. §-anak
(1) bekezdése alapjan rendelkezett. A jogtanacsosi munkadijat a 7/1983. (VIII. 25.)
IM rendelet 13. §-a alapjan - a 32/2003. (VIIl. 22.) IM rendeletben foglaltakra
utalassal - mérlegeléssel allapitotta meg. A felperes teljes koéltségmentessége
folytan le nem rott kereseti illeték viselésérdl a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. §-
anak (1) bekezdése és 14. §-a alapjan hatarozott.

A fellebbezésében a felperes elsédlegesen az elséfoku itélet megvaltoztatasaval az
alperes kereset szerinti marasztalasat, masodlagosan az els6foku itélet hatalyon
Kivil helyezését, és az els6foku birosag ujabb targyalasra és ujabb hatarozat
hozatalara utasitasat kérte. Allaspontja szerint az elséfoku birdsag részben tévesen
allapitotta meg a tényalldst, és az igy megallapitott tényallasbdl téves
kovetkeztetésre jutott, tovadbba részben tévesen alkalmazta az iranyadd
jogszabalyokat. A fellebbezés indokolasaban a felperes kifejtette, hogy a per soran
bizonyitast nyert: az érdekeltségébe tartozé gazdasagi tarsasag volt az egyetlen,
amely az alperes altal a perbeli tertlet értékesitésére Kkiirt palyazat feltételeit
maradéktalanul teljesitette. Az alperes a Ptk. 6. § szerinti szandékos magatartasaval
kart okozott, melyet a Ptk. 339. §-a alapjan tartozik megtériteni. A szandékos
karokozé magatartds a palyazati kiirds szabalyainak megszegésében allt. Az



alperes 2004. oktober 7-én irta ki a palyazatot, igy nem érthet6, hogy a palyazat
elbiraldsa kapcsan miért hivatkozott a csak egy héttel késobb elfogadott
rendeletére. A felperes el6adta tovabba, hogy a bérpotlo tamogatason kivil egyéb
jévedelme nincs, igy nem képes medfizetni az elséfoku birdsag altal megallapitott
perkdltséget. Kérte, hogy az itélétabla mérsékelje a perkdltség dsszeget.

Az alperes az érdemi ellenkérelmében az els6foku itelet helybenhagyasat kerte.
Allaspontja szerint bizonyitotta a palyazat kiirasanak torvényességeét.

A Févarosi télétabla az elséfoku birdsag itéletét teljes terjedelmében biralta feliil,
mert annak fellebbezés hianyaban jogerére emelkedett rendelkezése nem volt (Pp.
228. § (4) bekezdés).

A felperes fellebbezése alaptalan.

Az els6foku birosag a relevans tényallast helyesen Aallapitotta meg, annak
kiegészitésére nem volt szlikség. A per soran ugyanis nem nyert bizonyitast, hogy a
felperes érdekeltségébe tartozd gazdasagi tarsasag volt az egyetlen, aki a palyazat
feltételeit maradéktalanul teljesitette volna. K. I. tanu vallomasa szerint minden
palyazd megfelel6 palyazatot nyujtott be. E koérilménynek azonban az érdemi
dontés szempontjabol nem volt jogi jelentésége.

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag dontésével és alapvetden a jogi indokaval
- az okozati 6sszefliggés hidanyara vonatkozdan - egyetértett.

A keresetben el6adott ténybeli alapon a felperest a perben érvényesiteni kivant jog
nem illette meg, mert nincs kdzvetlen okozati Osszefliiggés a palyazat mikénti
elbiraldsa és a megtériteni kért kar kdzott. A felperes az alperes jogellenes
magatartasat a palyazati szabalyok megsértésében jeldlte meg, és azt adta elb,
hogy e jogellenes magatartas miatt nem jutott hozza a 2004. julius 5-i adasvételi
szerzbdésben kikotott vételarhoz és masnak csak alacsonyabb vételarért sikerlt
értékesitenie az ingatlant. Ha a felperesnek az alperes felrohatdo és jogellenes
magatartasara vonatkozé tényelbadasa a bizonyitasi eljaras eredményeként
valdésnak bizonyul, abbol csak az kovetkezik, hogy a felperes a vételar helyett
visszakapta a perbeli ingatlanat. Az egyenértékiiség elvére (Ptk. 201. § (1)
bekezdés) tekintettel azonban emiatt nem érhette kar. A kara joval késdbb, azaltal
kovetkezett be, hogy a 215.000.000 forint forgalmi értékl ingatlanat 120.000.000
forint vételarért értékesitette. Az értékesitésnek a felperes hiteltartozasa és az
ellene indult végrehaijtas eljaras volt az oka. A vevd azt hasznalta ki, hogy a felperes
szorult helyzetben volt, a végrehajtasi eljarasban Kkitlizétt arverés elkerilése
érdekében az ingatlant strgbésen értékesitenie kellett. Az alperesnek viszont a
bekbvetkezett eredmény lehetéségével nem kellett szamolnia. A felperes
fizetésképtelensége és a végrehajtasi arverés Kkitlizése olyan mozzanat az
okfolyamatban, amely az események elbrelathaté menetét alapvetéen modositotta.
A felperes a sajat nyilatkozata szerint is azért kerult kedvezdtlenebb alkupozicidba,
mert a jelzalogjog jogosultja végrehajtast inditott ellene. A kartéritési felelésség Ptk.



339. §-aban foglalt feltételei konjunktivak, igy az okozati 6sszefiiggés hianyaban
nem szilkséges a tovabbi feltételek vizsgalata. A Févarosi (télétabla ezért az
els6foku  itéletb6l a jogellenességgel és felrobhatésaggal kapcsolatos
megallapitasokat mell6zi.

A felperes keresete a Ptk. 6. §-a alapjan sem teljesithetd az el6bbiekben kifejtettek
miatt, mivel a karnak okozati 6sszefliggésben kell lennie az utalé6 magatartassal. A
Pik. 6. §-aban foglalt tényallas a szerzédésen kivili jogellenes karokozashoz képest
szubszidiarius, ezért a felperes allaspontjaval ellentétben e jogszabalyi alapon nem
allapithatd meg kartéritési feleldsség és nem itélheté meg kartérités.

Az itélétabla a fellebbezésben foglaltakra tekintettel megjegyzi a palyazattal
kapcsolatban, hogy a tisztességes elbiradlas nem jelenthet egyuttal bizonyossagot a
palydz6 szamara a szerzbdéskotésre. Az  alperest ugyanis nem terhelte
szerz6déskotesi kotelezettseg (EBH2005. 1220.). Nem tehetd olyan megallapitas
sem, hogy amennyiben az alperes bizottsdga nem zarja ki a palyazat masodik
fordulojabol a felperes projekicégét, akkor az alperes biztosan vele kototte volna
meg az adasvételi szerz6dést az 6nkormanyzati ingatlanokra. Az alperes alappal
hivatkozott a 34/2004. (X. 13.) szamu rendeletére, mivel azt - a 47. § (1) bekezdése
szerint - a folyamatban 1évé tgyekben is alkalmazni kellett.

A felperes fellebbezése a perkoltségben valé marasztalasat illetben sem alapos. A
94.000.000 forint pertargyértékhez képest az els6foku birdsag az alperest képviseld
jogtanacsos munkadijat olyan mértékben mérsékelte, hogy a tovabbi mérséklésére
az itélétabla nem latott okot. A fél jovedelmi viszonyai a perkoltség 6sszegénél nem
ertékelhetbek.

Mindezekre tekintettel a Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. §-
anak (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 78. §-anak (1)
bekezdése alapjan koételes az alperes masodfoku perkoltségének megfizetésére. Az
itélétabla az alperest képviseld jogtanacsos munkadijat a 32/2003. (VIIl. 22.) IM
rendelet 3. §-anak (5) és (6) bekezdésére figyelemmel - a ténylegesen kifejtett
tevékenységhez igazoddan - 50.000 forint mérsékelt 6sszegben allapitotta meg.

A felperes teljes személyes koltségmentessége folytan a le nem rétt fellebbezési

illetéket a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. §-anak (1) bekezdése és 14. §-a alapjan
az allam viseli.

Budapest, 2011. oktéber 11.

Vilaghyné dr. Bocskei Terézia s.k.
a tanacs elndke
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eléado bird bird

A kiadmany hitelédil:



