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Rendelkez6 rész

— A Kuria a jogerds itéletet hatalyon kiviil helyezi, és a masodfoku birosagot 0j eljarasra €s uj
hatarozat hozatalara utasitja.

— A felperes feliilvizsgalati eljarasi koltségét 1.270.000 (egymillid-kétszazhetvenezer)
forintban, az I. rendii, a II. rendl és a III. rendli alperes egylittes feliilvizsgalati eljarasi
koltségét 1.000.000 (egymillid) forintban allapitja meg.

— A feljegyzett feliilvizsgalati eljarési illeték 6sszege 3.500.000 (harommillio-0tszazezer)
forint.

A végzés ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.
Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo6 tényallas

[1] Az ingatlan-tulajdonos alperesek és név beruhdzo kozott 2016. majus 11-én
megallapodas (a tovabbiakban alapmegallapodas) jott 1étre tarsashaz megvalositasara. A felek
abban allapodtak meg, hogy a foldteriiletet — a beruhazénak értékesitendd meghatarozott
tulajdoni hanyad kivételével — az alperesek adjak el, mig a felépitmény megvalositasat és
értékesitését a beruhazd végzi. A tulajdonosok és a beruhazd is kozvetithet vevoket. A
beruhdzo altal kozvetitett vevokkel a tulajdonosok az eldre egyeztetett elsd alkalmas
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idépontban megkotik az ingatlan-adasvételi szerzddést. A beruhdzd a leendd vevokkel
vallalkozasi szerzédéseket kot és a tarsashdzat a meghatarozott idépontig, a meghatarozott
miszaki késziiltségi fokban felépiti. Barmelyik fél jogosult a szerz8dést rendkiviili
felmondassal megsziintetni, ha a masik fél a szerzédésben vallalt Iényeges kotelezettségeit
stulyosan megszegi ¢€s irasbeli felszolitds ellenére hataridon beliill nem orvosolja. A
szerzOdésszegd fél ebben az esetben 10.000.000 forint meghitisulési kotbért koteles fizetni és
meg kell téritenie az ezen feliil okozott karokat.

[2] A felek kozott 2016. majus 26-an 1étrejott a raépitési szerzodés. A beruhazo a projekt
megvaldsitdsara megalapitotta a felperesi tarsasagot. Az alapmegallapodas 2016. szeptember
13-an akként mddosult, hogy a beruhdzoi jogok és kotelezettségek a felperest illetik, illetve
terhelik, tovabba a felek kikototték, hogy a tulajdonosok az épiilet engedélyezési zaradékkal
ellatott tervrajzanak megfeleléen alapitod okiratba foglaljak a tarsashaz-alapitasi szandékot, és
az elOzetes alapitas tényét feljegyeztetik az ingatlan-nyilvantartasban.

[3] A peres felek ugyanezen a napon az alapmegallapoddsnak megfeleléen megkototték
az adasvételi, vételi és eladasi jogot alapitod szerzddést. A szerzddés szerint az 1. rendl alperes
az ingatlanbol 6t megilletd tulajdoni hdnyad egy részét a megfizetett 10.000.000 forint
vételaron eladta a felperesnek, mig a II. rendl alperes lemondott a haszonélvezeti jogardl. A
II. rendii alperes az ingatlanbdl a bontast kovetéen megilletd tulajdoni hanyadara, a III. rendii
alperes pedig a tulajdoni hanyada meghatarozott részére vételi jogot alapitott a felperes javara
a 2016. szeptember 30. ¢és 2019. szeptember 30. kozotti idOtartamra. A vételi jog
gyakorlasanak feltétele volt, hogy a birtokba adas napjat vagy az épitési engedély jogerdre
emelkedésének napjat kovetd 36 honapon belill a megéllapodds a tulajdonosok stlyos
szerzddésszegésére, vagy nekik felrohatd lehetetleniilésére tekintettel megsziintetésre kertil.

[4] A megrendel6 1., III. rendi alperesek, a haszonélvezd II. rendli alperes és a
vallalkoz6 felperes kozott 2016. szeptember 13-an az I. rendii alperes részére kivitelezendd
garazs, tovabba a III. rendli alperes részére kivitelezendd lakas és egyéb ingatlanrészek
tekintetében vallalkozasi szerzddés jott létre. A felek arra az esetre, ha a szerzédés a
megrendeldknek felrohatd okbdl meghitsul, a nettd vallalkozéasi dij 10%-anak megfeleld
meghitsulasi kotbért kotottek ki.

[5] Az alperesek 2016. szeptember 13-an a felperes birtokaba adtak az ingatlant, aki az
azon 1évo felépitményt elbonttatta. A felperes tulajdonjogat, vételi jogat, valamint a II. és III.
rendii alperesek eladasi jogat az ingatlaniigyi hatosag bejegyezte és a bontas tényét, valamint
a korabbi tarsashaz megsziintetését is atvezette az ingatlan-nyilvantartason.

[6] A felperes 1dokozben — még 2016. junius-jalius folyaman - eldzetes
megallapoddsokat kotott a leendd tarsashazban meghatarozott lakasok és parkolok
kivitelezésére a potencialis vevOkkel, illetve megrendelokkel. E megallapoddsokban
rogzitettek, hogy a végleges vallalkozasi szerzodéseket az épitési engedély felperes altali
kézhezvételét kovetden kotik meg, €s ezzel egyidejlileg hozzak 1étre a telekrészekre a
tulajdonosokkal az ingatlan-adéasvételi szerzddéseket.

[7] A felperes 2017. januar 17-én a telekre vonatkoz6 adéasvételi szerzddések
megkotéséhez megkiildte az alperesek jogi képviseldje részére az eldzetes megallapodasokkal
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érintett személyek személyes adatait, kérve a szerzddések elOkészitését. Kérését masnap
megismételte.

[8] A felek jogi képviseldje, illetve a felperes ligyvezetdje kozott 2017. januarjaban tobb
e-mail valtds — valamint a jogi képviseldk kozott személyes egyeztetés is — tortént a tarsashaz
alapitd okirata tervezetével Osszefiiggésben, amelynek véglegesitését az alperesek jogi
képviseldje vallalta.

[9] Az alperesek 2017. januar 10-én kelt leveliikben jelezték, hogy az elmult idészakban
kialakult helyzetre tekintettel és egyéb szabalyozasi kérdés elmaradasa miatt a felek kozotti
megallapodasok tovabbi kiegészitésre szorulnak. Javasoltak, hogy a felperes adjon fizetési
garanciat a vételar-bevételre. Az 1. rendil alperes 2017. janudrjaban személyesen kereste meg
az egyik potencidlis vevOt azzal, hogy fenntartdsai vannak a tarsashdz megvaldsulasaval
kapcsolatban, a felperesnek ugyanis nincsenek meg az anyagi feltételei a haz felépitésére.

[10] Az adasvételi szerzodések megkotésére és az alapitd okirat véglegesitésére az
alperesek részérdl nem keriilt sor.

[11] A felperes a 2017. februar 16-an kelt levelében bejelentette, hogy az alperesek
szerzOdésszegése miatt eldll a veliik kotott szerzodésektol. Az alperesek valaszleveliikben
visszautasitottak az elallast.

[12] A felperes az alperesek szerzddésszegésére €s az elallasra hivatkozassal keresetet
terjesztett eld a visszajaro vételar, meghitsulési kotbér és kartérités irant.

[13] A kartéritési igényt nem érint els6foku részitéletet a Szegedi [télétabla a
Pf.I11.20.525/2018/6. szamu kijavitott részitéletével részben megvaltoztatta, és az adasvételi
szerz6dés megsziinése folytdn az I. rendd alperest 7.000.000 forint, a II. rendl alperest
3.000.000 forint és jarulékai megfizetésére kotelezte, ezzel egyidejiileg eredeti allapot
helyreallitasa jogcimén elrendelte az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzések torlését. Helyt adott
az alapmegallapodés alapjan el6terjesztett kotbér igénynek. Ezt meghaladdan a keresetet
elutasitotta. Egyebekben az elsdfoku birosag részitéletét helybenhagyta.

[14] A jogerds részitélet indokoldsa szerint a peres felek kozott tobb, egymasra épiild
megallapodasbol all6 komplex szerzddéses konstrukcid jott 1étre. Az alapmegallapodas
képezte a szerzddéses keretet, amelynek Iényeges eleme volt a felek egyiittmikodési
kotelezettsége és a szerzddésszegés jogkovetkezményeinek meghatarozasa. Az alperesek
azzal, hogy a szerzOdéses kotelezettségiik ellenére nem kototték meg a vevokkel az adasvételi
szerzddéseket, a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. V. térvény (a tovabbiakban: Ptk.)
6:150. §-a szerinti koOzbensé szerzodésszegést kovettek el az alapmegallapodas
vonatkozdsdban. Emellett megszegték a 2016. szeptember 13-i megallapodasban foglalt, a
tarsashaz alapit6 okiratanak elkészitésére és foldhivatali benytjtasara vallalt kotelezettségiiket
is. A felperes az alperesek szerzddésszegd magatartdsa miatt a Ptk. 6:183. §-aban biztositott
valasztassal ¢€lve a késedelem jogkdvetkezményeit kivanta alkalmazni. Ezek kozott
szabalyozza a Ptk. 6:140. §-a az elallas vagy, ha a szerz6déskotés elott fennallt helyzetet nem
lehet visszaallitani, a felmondas jogat. E jogkdvetkezmény a nevesitett kotelezetti késedelem,
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mint szerzOdésszegés esetén is alkalmazhatd, ha a teljesitéshez fliz6d6 érdek megsziint,
amelynek bizonyitdsara nincs szilkség abban az esetben, ha a jogosult a teljesitésre
péthataridét tlizott és az eredménytelentil telt el. Az elvégzett bontdsi munkak miatt a perbeli
esetben az eredeti allapot helyreéllitisa mar nem lehetséges, ezért a jogviszony felmondassal
torténd megsziintetésének szabalyai (Ptk. 6:213. § (1) bekezdés) alkalmazhatok.

[15] A Kuria mint feliillvizsgalati birdsag a Pfv.V.20.345/2019/6. szamu részitéletével a
jogerds részitéletet a feliilvizsgalattal timadott részében hatalyaban fenntartotta.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése

[16] A felperes a kartérités cimén eldterjesztett végleges keresetében 74.562.571 forint
elmaradt haszon és jarulékai megfizetésére kérte kotelezni egyetemlegesen az alpereseket.

[17] Az alperesek ellenkérelme a kereset elutasitdsara iranyult. Allitottak, hogy a
felperesnek nem keletkezett kara. Nem rendelkezett anyagi eréforrassal, nem kezdte meg a
projekt kivitelezését. Nem értékesitette az Osszes ingatlanrészt, illetve az altala csatolt
megallapodasok 1étrejotte is kérdéses. Nem tett eleget karmegeldzési, karenyhitési
kotelezettségének. A vételi jog gyakorlasaval elkeriilhette volna a karosodasat.

Az elso- és masodfoku itélet

[18] Az elséfoku birosag itéletével az alpereseket egyetemlegesen kotelezte 50.000.000
forint €s jarulékai megfizetésére; ezt meghaladoan a keresetet elutasitotta.

[19] Az indokolasdban foglaltak szerint a tarsashdz-épitési projekt felperes részérdl
tervezett teljes bekeriilési koltsége — a telek 50.000.000 forintos bekeriilési koltségén feliil —
267.161.057 forint, az elérhetd bevétel — az afa 6sszegével csokkentendd — 378.226.200 forint
volt. A felperesnél kimutathat6é elmaradt vagyoni eldny — amennyiben a terv szerint alakul a
kivitelezési koltség és az Osszes lakast, helyiséget értékesitik a tervezett aron — 84.562.571
forint. Az alperesek szerzddésszegése szandékosnak mindsiil, ezért a teljes kart tartoznak
megtériteni. A felperes bizonyitotta, hogy szandékaban allt a kivitelezés. Az alperesek altal is
tudottan a projektet a vevok altal fizetendd eldlegbdl, illetve sziikség esetén hitelbdl kivanta
finanszirozni. A kara, az elmaradt vagyoni elony bizonyitott, de pontos mértéke nem
hatarozhaté meg, ezért altalanos kartérités (Ptk. 6:531. §) alkalmazasanak volt helye. A
perben kirendelt szakértd altal meghatarozott kivitelezési koltségbdl kiindulva és arra vetitve
a szakértd altal megallapitott 20-30 %-os haszon mértékét, a felperes elmaradt vagyoni elénye
— a megitélt meghiusulasi kotbéren feliil — 50.000.000 forintban allapithaté meg.

[20] A peres felek fellebbezése folytan eljart masodfokt birdsag itéletével az elséfoku
itéletet részben megvaltoztatva teljes egészében elutasitotta a keresetet.

[21] A masodfoku birdsdg a jogerds itélet indokoldsaban rdmutatott arra, hogy az
elallassal, illetve felmonddssal (Ptk. 6:140. §) a kartérités (Ptk. 6:142. §) irdnti igény
egylittesen is érvényesithetd. A Ptk. 6:1. § (3) bekezdésében, 6:59. § (2) bekezdésében
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foglaltakra figyelemmel a szerzddésszegéshez a Ptk.-ban meghatarozottol eltérd
jogkovetkezmény is kapcsolhatd. Az adott esetben ilyen volt, hogy a felperes a szerzddést
megsziintetd okirat kézhezvételétdl szamitott 90 napon beliil vételi jogot gyakorolhatott.

[22] A masodfoku birosag indokolasa szerint a szerzddésszegéssel okozott karért valod
felelosség (Ptk. 6:142. §) feltételei koziil a jogellenes magatartds megvaldsult, mivel az
alperesek szerzOdést szegtek azzal, hogy nem irtdk ald az adasvételi szerzddéseket a telekre,
valamint nem adtak be a tarsashazi alapité okiratot a foldhivatalhoz. E tény azonban
onmagaban nem igazolja, hogy a szerzddésszegés szandékos karokoz6 magatartas.

[23] A teljesités megtagaddsa a szerzddésszegésre vonatkozd akaratot feltételezi, de a
szerzOdésszegés szandékossaga szempontjabol annak van jelentdsége, hogy a szerzddést
szegd fél tudta vagy a kell6 gondossag tanusitasa mellett tudnia kellett, hogy nincs alapos
indoka a szerzddés teljesitése megtagadasanak. Az alperesek jogszeriinek itélték a sajat
magatartasukat és az els6foku részitéletében a birdsag is megallapithatonak latta a felperes
szerzOdésszegését. Nem lehetett ezért az adott esetben arra a kovetkeztetésre jutni, hogy az
alperesek szerzOdésszegése szandékos volt. Szandékos szerzddésszegés hianydban pedig a
Ptk. 6:143. § (3) bekezdése nem alkalmazhato.

[24] Az elorelathatosagi klauzula [Ptk. 6:143. § (2) bekezdés] értelmében az elmaradt
haszon megtéritendd dsszege nem haladhatja meg azt a veszteséget, amelyet a szerz6désszegd
fél a szerzodés megkotésének iddpontjaban eldre latott (1athatott), amelyrdl tudott vagy tudnia
kellett. A felperes az alperesek altal is ismerten nem sajat részre kivanta kivitelezni a
tarsashazat, hanem gazdasagi tevékenysége korében, azaz nyereség elérése érdekében, ezért
eldre lathato kar volt a haszon elmaradésa.

[25] A maésodfoku birosag a Ptk. 6:144. §-a alapjan alkalmazando6 6:525. § (1) bekezdésére
tekintettel vizsgalta, kozrehatott-e a felperes az elmaradt haszon bekovetkezésében azzal,
hogy nem ¢élt a szerzOdésben kikotott vételi jogadval. Ramutatott: a felek tudomassal birtak
arrdl, hogy a felperes a kivitelezést egyrészt hitelbol, masrészt az értékesitett ingatlanrészekre
kotott vallalkozasi szerzédések dijabol finanszirozza. Ez a fiiggd helyzet eredményezte, hogy
szerzOdésszegés esetére egy, a Ptk.-ban nem szerepld jogkovetkezményt kossenek ki,
amellyel a vallalkozé eldnyds helyzetbe hozhaté annak érdekében, hogy a projekt ne
hitisuljon meg. A vételi jog gyakorlasa esetén a projekt kivitelezése a felperes kezébe kertilt
volna. A perben maga nyilatkozott ugy, hogy masik cégébdl, illetve hitel felvételével pénzt
tudott volna szerezni, azaz nem lett volna anyagi akadalya a vételi jog gyakorlasanak.
Alaptalanul hivatkozott arra, hogy a vételi jog gyakorlasa nem volt tdle elvarhato, mert az
alperesek megnehezitették volna a tulajdonszerzését. Az alperesek a szerzodésben
hozzajarultak a felperes tulajdonjogénak bejegyzéséhez, és erre az esetre a haszonélvezeti jog
jogosultja lemondott a jogar6l. Az alperesek sziikséges jognyilatkozatait a szerzddés
tartalmazta. A vételi jog gyakorlasa a felperestdl azért is elvarhatdé volt, mivel ugy
nyilatkozott, hogy az értékesitésre eldrehaladott targyalasok voltak, szerzodéseket is kotott,
azok értéke pedig a kimutatdsa szerint alig kevesebb a kivitelezés koltségénél. Ha nem lett
volna anyagi lehetdsége a telek megvasarlasara, az azt az alperesi hivatkozast tamasztana ala,
hogy nem volt realis lehetdsége a kivitelezésre és ezzel elmaradt haszonbodl eredd kara sem
keletkezhetne.
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[26] A szerz6dés felmondasaval és azzal, hogy nem gyakorolta a vételi jogat, a felperes
sajat magatartasaval dontott ugy, hogy nem kivanja a kivitelezést, és ezzel a karmegel6zési
kotelezettségének nem tett eleget. Ezért nem az alperesek szerzddésszegd magatartdsaval
okozati Osszefiiggésben keletkezett az elmaradt haszon miatti kdra, hanem az a sajat felrohato
magatartasaval all okozati Gsszefliggésben. Az alperesek kartéritési felelossége az okozati
Osszefiiggés hidnya miatt nem all fenn.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[27] A felperes feliilvizsgalati kérelmében elsédlegesen a jogerds itélet hatalyon kiviil
helyezését ¢és a keresetnek helyt add hatdrozat hozataldt, mésodlagosan a jogerds itélet
hatdlyon kiviil helyezését és az elséfoku itéletet helybenhagyd hatarozat hozatalat,
harmadlagosan a jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezését, és az els6- vagy a masodfoku
birdsag wj eljarasra és ij hatarozat hozatalra utasitasat kérte. Allaspontja szerint a jogerds
itélet sérti a Ptk. 6:143. § (2)-(3) bekezdését, 6:225. § (1)-(2) bekezdését, 6:518. §-at, 6:522. §
(1) bekezdését, 6:522. § (2) bekezdés b) pontjat, 6:525. § (1)-(2) bekezdését, a polgari
perrendtartdsrol szolo 1952. évi III. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 3. § (1)-(3) bekezdését,
206. § (1) bekezdését, 215. §-at, 221. § (1) bekezdését, 247. § (2) bekezdését, 252. § (1)-(3)
bekezdését, 253. § (3) bekezdését.

[28] Ervelése értelmében a masodfoku birdsag a rendelkezésre allo bizonyitékokkal
ellentétesen allapitotta meg, hogy az alperesek szerz6désszegése nem mindsiil szandékosnak.
A perbeli szerz6désszegés jellegébdl kovetkezden az alperesek magatartasa szandékos volt.
Az adott szerzOdésszegés gondatlan elkovetése fogalmilag kizart. Az alperesek zsarolasszeri
magatartast tanusitottak, amelynek soran a szerzédéses konstrukcioban rogzitettekhez képest
alaptalanul tobbletigényekkel 1éptek fel, kifejezetten azok teljesitésétol fiiggdveé téve a
szerzOdésben foglalt kotelezettségeik teljesitését. Csak az elallast kovetden és a feleldsség
aloli mentesiilés céljabol hivatkoztak felperesi szerzédésszegésre. Olyan szerzodésszegés
azonban nem tortént, amely a megtagadasuk valos oka lehetne. Az eljarasuk kifejezetten
rosszhiszemi volt.

[29] A masodfoku birdsag ugyanakkor még az eldrelathatosagi klauzula alkalmazasa
mellett is megallapitotta, hogy az elmaradt haszon jogcimén elbterjesztett kar az alperesek
részérdl eldre lathatd karnak mindsiilt, mivel tisztaban voltak a projekt céljaval és a felperes
haszonrealizalasi szandékaval.

[30] Az eljarasjogi szabalysértést a felperes abban latta, hogy a masodfoku birosag
fellebbezés nélkiil valtoztatta meg az alperesek szdndékos szerzOdésszegésére vonatkozod
elséfoku itéleti megallapitast. A jogerds itélet ezért sérti a kérelemhez kotottség elvét és
tulterjeszkedik az eljarasjogi korlatokon. A jogszaballyal ellentétben nem tortént bizonyitas a
szandékossag kérdéskorében, a bizonyitasi kotelezettségérdl a birdsag a felperest nem
tajékoztatta. Az elséfokil itéletet a masodfoka birdsdg indokolatlanul és kirivoan
okszertitleniil, érdemi bizonyitas lefolytatdsa nélkiill mérlegelte feliil. A felperes e
vonatkozasban a Fovarosi Itélétabla Polgari Kollégiuma 2008. december 1-jei iilésén
megvitatott ,,A bizonyitasra vonatkozo tajékoztatasi kotelezettség a polgari perben”
el6terjesztésre, valamint a BH2006. 403 szamu eseti dontésre is hivatkozott. Alldspontja
szerint a jogerds részitélet allast foglalt abban a kérdésben, szdndékos volt az alperesek
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karokoz6 magatartasa, igy az — a BH2002. 235 szamu eseti dontésre is figyelemmel — itélt
dolognak mindsiil.

[31] A felperes arra hivatkozott, hogy a jogerds itéletben foglaltakkal ellentétben az okirati
bizonyitékok és a tanuvallomasok alatdmasztottdk az alperesek szerzddésszegése ¢és az
elmaradt haszon kozotti okozati Osszefiiggést, illetve okozatossadgi lancolatot. A
szerz6désszegés nem tette lehetévé az eldzetesen ,,lekotott” vevojeloltekkel a végleges
vallalkoz6i szerzodések megkotését, amelynek folytan a vevdjeloltek elalltak a vasarlasi
szandékuktol és a projekt meghitsult, s6t a kivitelezés el sem kezdddhetett annak ellenére,
hogy a teljes kivitelezési folyamatra nézve érvényes szerzodésekkel rendelkezett. A
kapcsolodd kommentar, a bir6i gyakorlat (BDT2009. 2136.; 2016. 3577), tovabba a
szakirodalom szerint is helytelen az okozati Osszefliggés hianyat a karmegeldzési
kotelezettség elmulasztasara alapitani. A karmegeldzési kotelezettség elmulasztasa csak az
ok-okozati 6sszefiiggés megallapitasat kovetden vizsgalando, egyidejiileg nem szolgalhat az
okozati 0sszefliggés fennallasa hidnyanak indokaként. Az eldrelathatosag kérdése pedig csak
akkor meriilhet fel, ha van ténybeli €s jogi okozatossag, amit a masodfoku birdsag nem tartott
megallapithatonak.

[32] Szerinte a karmegel6zési kotelezettséget érintd kérdésben nem all rendelkezésre
elséfoka dontés, igy masodfoku hatdrozat sem lett volna hozhato. A mulasztisat a masodfoku
birdsdg dnmagaban a vételi jog gyakorldsanak hidnyara alapitotta, annak koriilményeit, okat,
feltételeit azonban nem vizsgalta, illetve nem értékelte. Figyelmen kiviil hagyta, hogy a
biztositéki jelleggel kikotott vételi jog gyakorldsardl a jog jogosultja 6nalléan dont. Az adott
esetben a felek nem elsddlegesen a felperes projektcég volta és az induld toke hitelfelvétel
nélkiili biztositasa miatt alakitottdk ki a konstrukciot az ingatlan felperes altal torténd
megvasarlasat mellézve. A konstrukci6 elvi kialakitasanak részét képezte az alperesek igénye
¢s elvarasa, hogy biztositéki jelleggel a tulajdonukban maradjon az ingatlan adésvételi
szerzOdéssel nem érintett része, és elsOdlegesen ebbdl torténjen — azonnali készpénzes
vételarfizetés mellett — az egyes tulajdoni hanyadok értékesitése. A konstrukcio kialakitasat a
haszon optimalizaciodja is indokolta, az ingatlan megvasarlasa és tovabb értékesitése ugyanis a
felperesnél adovonzattal jart volna. A felperes a projektet a konstrukcionak megfeleléen
készitette el6. Amennyiben a vevok éltal folyamatosan biztositott vallalkozoi dijrészletek nem
jelentettek volna megfeleld pénziigyi forrast a kivitelezéshez, Ugy athidalo jelleggel
cégcsoporton beliili és pénzintézeti kdlcsont is igénybe tudott volna venni. Az alperesek
fizetési kényszerhelyzetbe kivantdk hozni annak reményében, hogy azonnali egy0Osszegl
fizetést tudnak elérni. A 2018. november 23-i masodfokil targyalason a felperes
kinyilvanitotta azon szandékat, hogy a projektet tovabbra is meg kivanja valositani, amelynek
érdekében az alperesek ingatlanat teljes egészében megvasarolja 40.000.000 forint vételaron.
Felhivta a figyelmet, hogy a szerzddési rendszer létrejottének idOpontjdban ismert
feltételrendszer hatariddhoz kotott, a kivitelezés megkezdésének elmulasztasdval pedig a
kedvezobb feltételekkel kiadott épitési engedély hatalyat veszti és ezzel a kedvezobb afakulcs
alkalmazéasanak lehetdsége is elvész. Az ajanlatat a jogerds részitéletet kovetden megtartott
els6 targyalason is fenntartotta, de azt az alperesek ekkor sem fogadtak el.

[33] Sérelmezte, hogy a madasodfokt birdsdg nem vizsgalta, fennalltak-e a vételi jog
gyakorlasanak feltételei. Az elalld nyilatkozatra adott valasziratukban az alperesek vitattak a
szerzOdésszegést, igy egy fiiggd jogi helyzet alakult ki. A birdésag a felperesi nyilatkozat
kozléséhez képest kozel harom évvel késobb allapitotta meg jogerésen a vételi jog
gyakorlasanak feltételét képezd alperesi szerzOdésszegést. Kordbban nem volt abban a
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helyzetben, hogy gyakorolja a vételi jogot. A vételi jog gyakorldsa egyébként nem is volt
elvarhaté, mert az ingatlant beépitetlen teriiletté atmindsitd foldhivatali hatarozatok
megtamadasaval az alperesek az egész konstrukcid hatalyat megkérddjelezték. A masodfoku
birdsag téves és iratellenes megallapitast tett, illetdleg okszertitlen, logikai ellentmondast
tartalmaz6 kovetkeztetésre jutott annak megallapitasaval, hogy a vételi jog gyakorldsa esetén
a projekt kivitelezése a felperes kezébe kertiilt volna. A felperes nem rendelkezhetett volna
onalldan a projekttel, mert a vételi jog gyakorlasaval kozte és az 1. rendli alperes kozott kozos
tulajdon jott volna létre. Az ingatlan egészét érintd kérdésekben a felperes csak az 1. rend
alperessel kozosen donthetett volna, akit valamennyi értékesitendd tulajdoni hanyad
vonatkozasaban elévasarlasi jog illetett volna meg. Az eldzetes tarsashazi alapito okirat csak
a kozremiikodésével lett volna elkészithetd. Alperesi kozremiikodésre lett volna sziikség
barmilyen engedélyes terv modositasahoz, hasznalatbavételi engedélyhez,
épiiletfeltiintetéshez, kozmiivek tigyintézéséhez vagy az épittetdi jogutoddlassal kapcsolatos
épitésligyi hatosagi eljarasokhoz. Mindezekre tekintettel nem rohatdé a felperes terhére a
karmegeldzési kotelezettség elmulasztasa.

[34] A felperes hivatkozott a PK 36. szdmu allasfoglalasra €s ramutatott arra, hogy a
sziikséges elvarhatésag hidnyadban még abban az esetben sem roéhato a terhére a
karmegel6zési  kotelezettség elmulasztasaként a vételi jog gyakorlasanak hidnya, ha
egyébként annak jogi és ténybeli feltételei fenn is alltak volna. A masodfoku bir6sdg nem
vizsgalta a piaci és egyéb koriilményeit, valamint az ebben a helyzetben tdéle elvarhato
aktivitdas mértékét €és erre irdnyuldan bizonyitast sem folytatott le. A jogerds itélet indokolas
ebben a vonatkozasban oly mértékben hidnyos és feliiletes, amely dnmagéban is megalapozza
a feliilvizsgalatat. A koriilmények €s a bizonytalansagi tényezo figyelembevételével az adott
piaci, illetve jogi kornyezetben ésszerti kockazatvallalas mellett nem volt elvarhat6 a vételi
jog gyakorlasaval kapcsolatos tobbletkockazat, bizonytalansag felvallalasa. Nyilvanval6 volt,
hogy az alperesektél nem szamithat egylittmiikodésre, igy mind anyagi, mind erkdlcsi
értelemben varhatdan a sajat karat novelte volna.

[35] A felperes szerint a jogerds itélet indokolasabol nem tiinik ki, hogy a karmegosztas
jogkdvetkezménye helyett mi alapozta meg a kereset elutasitasat. Az alperesek nem
bizonyitottdk sem a vételi jog gyakorlasahoz sziikséges feltételek fennallasat, sem az
elvarhatosagot, sem a felrohatosagot. A masodfokl birdsdg nem indokolta meg, miért nem
tartotta elfogadhatonak a vételi jog gyakorldsdval és a karmegel6zési kotelezettség
elmulasztasaval kapcsolatos felperesi allaspontot. Akkor jart volna el helyesen, ha az elséfoku
itéletet hatalyon kiviil helyezi és az els6foku birdsagot a kiegészitésére utasitja, mert a
karenyhités/karmegosztas kérdéskorében — a szerzddésszegés szandékossagahoz hasonléan —
nem tortént bizonyitds. A masodfoku birdésdg nem tdjékoztatta a felperest a bizonyitési
kotelezettségérdl. Az elso6foku itéletet indokolatlanul, kirivoan okszerttleniil, érdemi
bizonyitas lefolytatasa nélkiil mérlegelte feliil (BH2006. 403).

[36] Az 0Osszegszerliség tekintetében a felperes a feliilvizsgalati kérelem részeként a
fellebbezésében, illetve a fellebbezési ellenkérelmében foglaltakat tartotta fenn.

[37] Az alperesek feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyban tartdsara iranyult.
Ramutattak arra, hogy a felperes a perben nem tudott kart igazolni, az a kivitelezés
megkezdése és anyagi fedezet hidnyaban fel sem meriilhetett. A szerzédéses viszonyok
megsziintetésével a felperes magat hozta abba a végleges €s vissza nem fordithatd helyzetbe,
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hogy az egyébként még kivitelezési szakba sem 1évd projektje meghitisuljon. Ha a vételi
jogaval élni kivant volna és eleget tesz a karenyhitési kotelezettségének, nem maradt volna el
az egyébként csak vélelmezett és nem redlis adatokon alapulod haszna. A kikotott vételi jog
alkalmas volt a kar megeldzésére. Nem helytalld az az okfejtése, miszerint az 1. rendi alperes
a tulajdondban maradt tulajdoni hanyaddal megakadalyozhatta volna a projekt tovabbi
kivitelezését, hiszen ilyen érdeke nem volt, ezt a felperes nem bizonyitotta.

A Kiria dontése és jogi indokai

[38] A Pp. 270. § (2) bekezdése a jogerds itélet feliilvizsgalatat jogszabalysértés esetén
teszi lehetové. A feliilvizsgalati kérelem egymassal szorosan Osszefiiggd kotelezd tartalmi
kellekei a jogsértés és a megsértett jogszabalyhely megjelolése, valamint annak kifejtése,
hogy a fél a hatarozat megvaltoztatasat milyen okbdl kivanja [Pp. 272. § (2) bekezdés]. E
torvényi feltételekre figyelemmel a Kuria azokra a hivatkozdsokra, amelyeket csak a
fellebbezés, illetve a fellebbezési ellenkérelem tartalmaz, a feliilvizsgalati eljardsban nem
lehet figyelemmel (BH1998. 558).

[39] A felperes a rendkiviili perorvoslatat megalapoz6 jogsértést abban hatdrozta meg,
hogy a masodfoki birosdg egyrészt nem mindsitette szadndékosnak az alperesek
szerz6désszegését, masrészt a karmegeldzeési kotelezettség elmulasztasat és e miatt az okozati
Osszefliggeés hianyat allapitotta meg. A Kuria ezért a Pp. 275. § (2) bekezdésében foglaltaknak
megfelelden eljarva ebben a keretben biralta feliil a jogerds itéletet.

[40] A feliilvizsgalati eljaras eredményeként megallapitotta, hogy a jogerds itélet a
kovetkezOk miatt jogszabalysérto.

[41] A jogerls részitélet a felperes hivatkozéasaval ellentétben nem keletkeztetett itélt
dolgot, mert a birdsag a kartéritési felelésség tényallasi elemei koziil egyediill a
szerzOdésszegést megvalositd jogellenes magatartast allapitotta meg, azt azonban nem
vizsgalta, hogy a szerzddésszegés a kartérités mértéke szempontjabdl szandékosnak mindsiil-
e.

[42] A feliilvizsgalati kérelemben felhivott eljarasjogi szabalyok a masodfoku eljaras soran
nem sériiltek. Az alperesek ugyanis a kereset elutasitasara iranyuld fellebbezést terjesztettek
eld, amelyen a masodfok birdsdg nem terjeszkedett tul. Dontésének a Pp. 253. § (3)
bekezdése szerinti korlatozasa pedig nem jelenti a fellebbezési kérelem, illetve ellenkérelem
indokaihoz kotottséget. A masodfoku birdsag a szerzddésszegeés szdndékossadga kapcsan nem
az elséfoku itéletben megallapitott tényallast mérlegelte feliil, hanem annak alapjan eltér6 jogi
kovetkeztetésre (az alperesek jogszeriinek itélték a sajat magatartasukat, ezért nem szandékos
a szerz6désszegésiik) jutott.

[43] A jogi kovetkeztetése azonban sérti a Ptk. 6:143. § (3) bekezdését. A szandékossag
megitélése korében nem annak van ugyanis jelent6sége, hogy az alperesek hogyan
vélekedtek, hanem annak, hogy résziikrél tudatos volt a szerzddésszegés, hiszen az okirati
bizonyitékok (levelezés) ¢és a perbeli nyilatkozatuk szerint is az alapmegallapodas
modositasanak szandékaval tagadtak meg a teljesitést. Ez a magatartasuk ezért szandékos
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szerzOdésszegésnek is mindsill. Szadndékos szerzddés esetén pedig a kotelezett
elérelathatosagra tekintet nélkiil teljes kartéritéssel tartozik.

[44] Az okozati Osszefiiggést illetden a Kuria arra mutat rd, hogy a jogerds részitéletben a
birdsag egyértelmiien kimondta, hogy az alperesek szerzédéses kotelezettségiik ellenére nem
kotottek meg a vevokkel az adasvételi szerzodéseket és a tarsashaz alapitdo okiratanak
elkészitésére, foldhivatali benytjtasara vallalt kotelezettségiiket is megszegték. Ez a két
szerzOdésszeges a felek kozotti szerzodések megsziinését okozta azaltal, hogy alkalmat adott
a felperesnek a szerzddés egyoldalu jognyilatkozattal torténd megsziintetésére. A
megsziintetés kovetkeztében meghitsult a tarsashaz megvaldsitasa, amellyel okozati
Osszefiiggésben érhette a felperest elmaradt haszon cimén kar. A szerzddésszegéssel kezd6dd
okfolyamat a vételi jog gyakorldsaval nem szakadhatott volna meg, mert az a tarsashaz-
alapitassal kapcsolatban elkovetett szerzodésszegést nem orvosolhatta. Mindezekre tekintettel
a masodfoku birosag tévesen allapitotta meg a kartéritési felelésség konjunktiv feltételei (Ptk.
6:142. §) koziil az okozati 6sszefiiggés hianyat.

[45] A Kuria kiemeli tovabba, hogy a feliilvizsgalattal tadmadott jogerds itéletben
foglaltakkal ellentétben a kdrosult magatartasanak értékelésére csak akkor keriilhet sor, ha
bizonyitott, hogy a karokoz6 magatartassal, okozati Osszefliggésben kart szenvedett. A
karosult kozrehatdsa a Ptk. 6:525. § (1)-(2) bekezdése értelmében feleldsségcsokkentd
tényezd, a karokozo helytallasanak mértékét csokkenti. Ha a kérosult a karmegeldzési
kotelezettségét felrohato modon megszegi, az emiatt keletkezett kar nem irhaté a kdrokozo
terhére €és karmegosztasra adhat alapot.

[46] A masodfokl birésag a Pp. 206. § (1) bekezdésében foglaltak megsértésével
okszerttleniil kovetkeztetett a felperes karmegosztasra alapot adé felrohaté magatartasara. A
vételi jog gyakorldsanak — amelyre egyébként a felperes sajat nyilatkozata szerint kész ¢és
képes volt — elmaraddsa nem felrohatd, mert nem lett volna alkalmas a kar megeldzésére, nem
héarult volna el vele a tarsashdz megvaldsulasanak minden akadalya. A jogerds itéletben
foglaltakkal ellentétben a vételi jog gyakorlasaval még nem kertilt volna a felperes kezébe a
projekt kivitelezése, hiszen tarsashidzat csak a tulajdonostars I. rendii és III. renddl
alperesekkel egyiitt alapithatott volna, akik ebben nem mikddtek kozre, tovabba a
magatartasuk elbizonytalanitotta a vevOket. A felperestdl nem volt elvarhatd az alperesek
jognyilatkozatanak bir6sagi uton valo kikényszeritése, mert az eredeti pénziigyi konstrukciora
¢s a hataridéhoz kotott feltételrendszerre is figyelemmel az 1d6 mulasaval kétségessé valhatott
a projekt megvalosithatosaga.

[47] A masodfoku birosadg az eldbbiekben kifejtettek miatt téves jogi allaspontja folytan
nem vizsgalta a kart, amelynek bekovetkezését az I-III. rendl alperesek, a mértékét pedig
valamennyi fél vitatta a fellebbezésében. A Kuria ezért a jogerds itéletet a Pp. 275. § (4)
bekezdése alapjan hatdlyon kiviil helyezte és a masodfoku birdsdgot uj eljarasra és 1j
hatarozat hozatalara utasitotta.

[48] A megismételt eljardsban a masodfokt birésagnak érdemben el kell biralnia a
fellebbezésekben foglaltakat, annak eredményeként hozhat megalapozott dontést.

Az alkalmazott jogszabalyok és az alkalmazott joggyakorlat
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[49]  2013. évi V. torvény 6:142. §, 6: 143. § (2)-(3) bekezdés, 6:525. § (1)-(2) bekezdés

1952. évi I1L. torvény 206. § (1) bekezdés

A dontés elvi tartalma

[50] A szerzddésszegés szandékossaga szempontjabol nem annak van jelentdsége, hogy a
kotelezett miként vélekedett a magatartasardl, hanem annak, hogy a teljesitést a megallapodas
modositasanak szandékaval tagadta meg. Az ilyen magatartas szandékos szerzddésszegésnek
mindsiil, ezért a kotelezett eldrelathatosagra tekintet nélkiil teljes kartéritéssel tartozik a
jogosultnak.

[51] A szerzddés egyoldalii megsziintetésére lehetdséget ado szandékos szerzddésszegeéssel
szerz6désszegéssel kezdodd okfolyamatot nem szakitja meg a kotelezett olyan magatartasa,
amely a szerzddésszegést nem orvosolja.

[52] A karosultnak a kar bekovetkezésében vald kozrehatasa felelosségesokkentd tényezo.
A karosult mulasztasa akkor felréhatdo, ha a magatartasa alkalmas lett volna a kér
megeldzésére. A karosulttdl elvarhaté magatartds az eset koriilményeinek mérlegelésével
allapithato meg.

7.Ar0 rész

[53] A hatdlyon kiviil helyezésre tekintettel a Kuria a felek ligyvédi munkadijbol allo
eljarasi koltségét a Pp. 275. § (5) bekezdése alapjan csak megallapitotta, viselésérdl az 1y
hatarozatot hoz6 birésag dont. A feleket képviseld tligyvédek munkadijat a Kuria a kifejtett
tevékenység munka és idéigényére figyelemmel a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (5),
(6) bekezdése szerint hatarozta meg, a felperest képviseld iigyvéd esetében a 4/A. § (1)
bekezdésére tekintettel afaval novelt osszegben. A felperes illetékfeljegyzési joga folytan le
nem rott feliillvizsgalati eljarasi illeték osszege 3.500.000 forint.

[54] A végzés ellen a Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja alapjdn nincs helye
feliilvizsgalatnak.

Budapest, 2021. november 18.

Dr. Bartal Géza s.k. a tanacs elnoke, dr. Magosi Szilvia s.k. el6ad6 bir6, dr. Puskas Péter s.k.
biro



