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A Klria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. és a II. rendl alperes részére
személyenként 500.000 (6tszazezer) forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

Kotelezi az 1. rendii alperest, hogy felhivasra fizessen meg az allam részére 35.000
(harmincotezer) forint feliilvizsgalati eljarasi illetéket. A tovabbi 2.438.000 (kétmillio-
négyszazharmincnyolcezer) forint feliilvizsgalati eljarasi illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.
Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

[1] A felperes elado és a palyazati nyertes 1. rendll alperes vevod kozott 2006. oktober
18-an létrejott adasvételi szerzddés targya a B. ..hrsz.-0 beépitetlen ingatlan, a vételar
62.200.000 forint és 12.440.000 forint afa. Az 1. rendii alperes Varosrendezési és Epitési
Szabalyzatrol és Szabalyozési tervrél szold 35/2004. (VII.15.) onkormanyzati rendelet
eldirasanak megfeleléen beépitési kotelezettséget vallalt. Vallalta két éven beliil a jogerds
épitési engedély, tovabbi 36 honapon beliil, legkésdbb a szerzédés megkotésétdl szamitott
négy éven belill a jogerds hasznalatbavételi engedély megszerzését. Meghatdroztdk a vevd
fizetési késedelme esetére a késedelmi kamatot, 30 napot meghalad6 fizetési késedelme
esetén az eladd elallasi jogat, egyéb teljesitési késedelme esetére 30.000 Ft/nap késedelmi
kotbért, a beépitési kotelezettség 180 napot meghaladd késedelme esetén a vételarral azonos
aron, 2011. oktober 18-aig — tovabbi tulajdonossal szemben is — gyakorolhatd, a tulajdonjog
bejegyzéssel azonos rangsorban az eladd javara bejegyzett visszavasarlas jogat. E jog
torléséhez a hozzajaruld nyilatkozat feltételéiil a hasznalatbavételi engedély bemutatisat
szabtak.

[2] 2008. marcius 26. napjan a felperes eladd és az 1. rendi alperes vevd hasonld
feltételekkel kotott adasvételi szerzodést a B2 ... hrsz.-01 ingatlan tulajdonjogéanak atruhdzasara
20.100.000 Ft és 4.020.000 Ft afa vételaron, a 66/2007. (XII. 12.) énkormanyzati rendeletre
utaldssal meghatarozott beépitési kotelezettség, 25.000 Ft/nap késedelmi kotbér, 5 évig
gyakorolhato visszavasarlasi jog kikotésével.

[3] A két telek (a tovabbiakban: ingatlan) 2010. julius 22-én ... hrsz.-on egyesitésre
kertilt.
[4] A felperes a kotbérigényét az 1. rendii alperessel szemben birdsdg elott

érvényesitette: a 2006. oktober 18-1 adasvételi szerzddés alapjan 2010. oktdber 19-2015.
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januar 27., a 2008. marcius 26-i szerz8dés alapjan 2012. marcius 27-2015. januar 27. kdzotti
idészakra késedelmi kamatokkal egyiitt. A Fdvarosi Torvényszék 24.G.43.809/2013/20.
szamu itéletében az 1. rendii alperest 40.000.000 Ft mérsékelt kotbér és 2013. majus 1-t6l
késedelmi kamat megfizetésére kotelezte, ezt meghaladéan a keresetet elutasitotta. A
Févarosi [télétabla 25.Gf.40.262/2015/7. szami itéletével az alperes kotbér fizetési
kotelezettségét 25.000.000 Ft-ra mérsékelte, a Kuria Pfv.V.21.648/2016/6. szamu itéletével a
jogerds itéletet hatdlydban fenntartotta.

[5] Az 1. rendi alperes a 2015. december 2-an kotott adasvételi szerzddéssel a
keretbiztositéki jelzalog és adovégrehajtasi joggal terhelt ingatlant — a tehermentesitést kovetd
5 napon beliil esedékes — 125.000.000 Ft + afa tehermentes vételdron atruhdzta a II. rendi
alperesre. A szerzOdési kikotés szerint, ha az eladd az ingatlant 6t honapon beliil nem
tehermentesiti, arra a vételar terhére a vevd jogosult, a bejegyzési engedély kiadasa esetén
pedig koteles. Az 1. rend alperes 2016. majus 19-én kelt engedélye alapjan a II. rendii alperes
tulajdonjoga bejegyzést nyert az ingatlannyilvantartasba. A II. rendii alperes a vételar fizetési
kotelezettségét teljesitette az 1. rendli alperessel szembeni, az ingatlanon jelzalogjoggal és
ado-végrehajtasi joggal biztositott két kovetelés megszerzésével és beszamitdsaval, illetve
kiegyenlitésével.

[6] Az 1. rendli alperes 2018. julius 12. ota felszamolas alatt all, a felperes a
felszamolasi eljarasban a hitelez6i kotbér igényét bejelentette.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

[7] A felperes a keresetében kérte az 1. rendii alperes kotelezését 45.750.000 Ft (2015.
januar 28. - 2020. februar 1. kozott napi 25.000 Ft) kotbér, 2017. julius 31-t6l késedelmi
kamat megfizetésére [a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban:
1959. évi Ptk.) 246. §]. Kérte annak megallapitasaval, hogy az alperesek kozott 2015.
december 2-an 1étrejott ingatlan adasvételi szerzOdés vele szemben hatalytalan, a II. rendii
alperest annak tlrésére kotelezni, hogy az ingatlanbdl végrehajtas utjan kielégitse a Kuria
Pfv.V.21.648/2016/6. szamu dontése alapjan 25.000.000 Ft és jarulékai, valamint a jelen
perben érvényesitett 45.750.000 Ft és jarulékai iranti kdvetelését [a Polgari torvénykonyvrol
sz616 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:120. §].

[8] Az alperesek az ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat kérték.
Az els6- és masodfoku itélet

[9] Az elséfoku birdsag a kiegészitett itéletével kotelezte az 1. rendli alperest, hogy
fizessen meg a felperesnek 24.380.000 forint mérsékelt kotbért és a 2017. jalius 31-t6l a
kifizetésig jard késedelmi kamatat; megallapitotta, hogy a 2015. december 2-an létrejott
adasvételi szerz6dés a felperessel szemben hatdlytalan; kotelezte a II. rendii alperest annak
tlirésére, hogy a felperes végrehajtas Utjan kielégitse az ingatlanbol a 25.000.000 forint €s
2013. majus 1-tél, 24.380.000 forint és 2017. julius 31-tdl jardo késedelmi kamatat; ezt
meghaladéan a keresetet elutasitotta. Az indokolasdban a kotbérigény targyaban a per
megsziintetésére res iudicata miatt nem latott lehetdséget, mert a felperes a megel6z6 perben
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mas ténybeli alapon, mas idOszakra érvényesitett kotbérigényt, ezért a polgari perrendtartasrol
sz0616 1952. évi II1. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 130. § (1) bekezdés d) és a 157. § a) pontja
alkalmazdsdnak nem volt helye. Az 1959. évi Ptk. 312. § (1)-(3) bekezdése felhivasaval
kifejtettek szerint az ingatlan értékesitésével az 1. rendi alperes altal vallalt beépitési
kotelezettség teljesitése nem lehetetleniilt, a tulajdonjog atruhdzasa nem zarta ki azt, hogy az
I. rendli alperes a felperes felé vallalt szerzddéses kotelezettségének eleget tegyen. A
szerzOdést megszegd I. rendll alperessel szemben a felperes az 1959. évi Ptk. 246. § alapjan
kotbér érvényesitésére jogosult. Az alperesek védekezésére figyelemmel az 1959. évi Ptk.
247. § (1) bekezdése felhivasaval a kotbért a netto vételar 50%-at nem meghaladé 24.380.000
forintra mérsékelte. Figyelemmel volt a felperes beépitéshez fiiz6d6 érdekére, a
visszavasarlasi jog gyakorlasanak mell6zésére és arra is, hogy a felperes az épitett kornyezet
alakitasarol és védelmérél szolo 1997. évi LXXVIIL torvény (a tovabbiakban: Etv.) 29. § (1)-
(2) bekezdése alapjan az ingatlant kisajatithatja. Az alperesek a felperes ezen kovetelése
kielégitési alapjat vontdk el az ingatlan adasvételi szerzddéssel, amely a felperessel szemben a
Ptk. 6:120. § (1) bekezdése szerint hatalytalan. A projektcég 1. rendii alperes egyéb vagyona
nem nyujt fedezetet a kovetelésre [1/2011. (VL. 15.) PK vélemény]. A II. rendl alperes
rosszhiszemiinek nem mindsiil, azonban a jogiigyletbdl red ingyenes elénye szarmazott, a
vételar fizetési kotelezettségét maradéktalanul nem teljesitette, tlirni koteles ezért a
megszerzett vagyontargybdl a végrehajtads utjan torténd kielégitést a jelen itélettel és a
Févarosi [tél6tabla 25.G£.40.262/2015/7. szam itéletével tortént marasztalas erejéig.

[10] A masodfoku birosag az alperesek fellebbezése folytdn meghozott itéletében az
els6foktl birdsag kiegészitett itéletének fellebbezett rendelkezéseit megvaltoztatta és a
keresetet elutasitotta. Az indokolédsa szerint osztotta az elséfoku birosag allaspontjat Pp. 229.
§ (1) bekezdése szerinti anyagi jogerOhatds kizardsa kérdésében, azonban a helyesen
megallapitott tényallasbol a kereseti kérelmek részbeni megalapozottsagara levont
jogkovetkeztetésével nem értett egyet. A lehetetleniilés mellett felhozott érvei szerint a
szerzOdések 7.1. pontjaban a 35/2004. (VII. 15.) és a 66/2007. (XII. 12.) dnkormanyzati
rendeletekre utalassal meghatarozott beépitési kotelezettség épitési tevékenységgel elérhetd —
ennyiben vallalkozasi jellegi — eredménykdtelem, amely az adasvételhez kapcsolddo
fokotelezettségek — tulajdonjog atruhdzasa, vételar megfizetése — mellett kozjogi természeti
mellék-kbtelezettségnek is mindsiilt. A kozjogi rendelkezések értelmében — Gsszhangban a
Ptk. dologi jogi szabdlyaival — az idegen tulajdonu ingatlan beépitése jogilag a tulajdonos
hozzajarulasahoz kotott [az épitésiigyi hatosagi engedélyezési eljarasokrol szold 46/1997.
(XII. 29.) KTM rendelet 5. § (1) bekezdés ba), a 37/2007. (XIIL. 13.) OTM rendelet 18. § (2)
bekezdés b) pont, az épitdipari kivitelezési tevékenységrol szolo 191/2009. (IX. 15.) Korm.
rendelet 5. § (5a)-(5b) bekezdés].

A joger0s itélet szerint a teljesitési segédre vonatkozd, fellebbezési ellenkérelemben foglalt
érvelés is sulytalan: az alperesek az adasvételi szerzédésiikben a beépitési kotelezettségre
nem tértek ki, annak kilatasba helyezése, hogy az ingatlanon a II. rendi alperes 4 éven beliil
lakohdzat épit, a visszterhes vagyonszerzési illeték kiszabasat célzd és nem a felpereshez
cimzett atvallalo nyilatkozat. A masodfoku birosadg jogkovetkeztetése szerint az 1. rendi
alperes az ingatlan tulajdonjoganak atruhazéaséaval jogilag elesett a felperessel kotott adasvételi
szerzOdésekben vallalt beépités lehetdségétdl, a teljesitése lehetetlenné valt, amit 6 idézett eld.
A felperes az 1959. évi Ptk. 312. § (2) bekezdése alapjan teljesitést nem kovetelhet, ebbdl
kovetkezOen a hataridOben torténd teljesitést biztositdo kotbérigénnyel sem 1éphet fel. Az 1.
rendi alperessel szembeni a kotbérkovetelés iranti kereseti kérelem alaptalan, ezért a kotbér
mértékének, mérséklésének, a kamatfizetés kezdd napjanak vizsgalata sziikségtelen volt.
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[11] A jogerds itélet szerint tévesen adott részben helyt az elséfoku birdsag a II. rendii
alperessel szembeni kereseti kérelemnek is a Ptk. 6:120. § (1) bekezdése szerinti jogszabalyi
feltételek teljesiilése hidnyaban. Az ingatlant a kielégitési sorrendben a felperes kovetelését
megeldzd, jelzdlogjoggal, illetve végrehajtasi joggal biztositott kovetelések terhelték,
amelyek szerzédéskotéskori értéke — az elsdfoku itélet fellebbezéssel nem vitatott
megallapitdsa szerint — meghaladta a szerzOdéses vételarat. Az ingatlan ezért részben sem
biztosithatta a felperes kovetelésének kielégitését. A kielégitési alap elvonasa azzal is
megvaldsulhatott volna, ha a vételar alacsonyabb volt a realis forgalmi ért¢kénél és az a
tartozasok figyelembevételével is elegendd lett volna a felperes kovetelése kielégitésére. Az
ingyenes elOnyszerzés megallapitasara is alapot adhat, ha a kikotott ellenérték a megszerzett
vagyontarggyal nem egyenértékii. A nem redlis dron tortént értékesités azonban bizonyitatlan
maradt: az elfogadott, nem a szerz6déskotés idépontjara vonatkozd és az ingatlan terheit
figyelmen kiviil hagy6 igazsagiigyi szakért6i vélemény aggalyos, a felperes altal beszerzett,
nettd 327.800.000 forint forgalmi értéket rogzitd vélemény nem meggy6z0. A II. renda
alperes igazolta, hogy a vételarat a vagyona terhére megfizette. A kielégitési alap elvonasa,
ingyenes elonyszerzés hidnyaban a II. rendli alperes tudatillapota (jo- vagy
rosszhiszemiisége) érdektelen, ugyanakkor a felperes nem tamadta fellebbezéssel az elséfoku
birdsagnak a rosszhiszemiiség bizonyitatlansagara levont itéleti jogi kovetkeztetését.

A feliilvizsgalati kérelem, csatlakozé feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[12] A felperes a feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezését és
az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyo hatarozat hozatalat kérte. Megsértett jogszabalyként
az 1959. évi Ptk. 246. § (1), 312. § (1)-(3) bekezdését, 301/A. §, a Ptk. 1:4. § [Az elvarhat6
magatartas elve. Felréhatosag] (1), 6:120. § [Fedezetelvond szerzddés] (1)-(5) bekezdését, a
Pp 3. § (3), 164. § (1), 206. § (1) bekezdését jelolte meg és az 1/2011. PK vélemény
megsértését allitotta. A jogszabalysértést azzal indokolta, hogy az elséfoku birdésag allapitotta
meg a tényallast megfeleléen és vont le a rendelkezésre 4ll6 bizonyitékokbol helyes jogi
kovetkeztetést. A masodfoku birdsag terhére rotta, hogy nem érdekelte az adohatosag altal az
alperesek kozotti adasvételi szerz6dés kapcsan csddbiincselekmény alapos gyandja miatt
folytatott nyomozas ¢és a rosszhiszemiiségrol sem foglalt allast. A lehetetleniilés megallapitasa
nem felel meg a joggyakorlatnak (BH2006. 185., BDT2006. 1366., BH.2007. 256.): a
szerzOdés teljesitését az teheti lehetetlenné, ha a szerzddéskotés utan a szerzodést csak eldre
nem latott rendkiviili nehézségek vagy aranytalan aldozat aran lehetne teljesiteni és nem all
fenn felrohat6 magatartas sem. Az I. rendli alperes az ingatlan eladasdval nem mentesiilhet a
kovetkezmények alol. A II. rendii alperesre ugy kell tekinteni, mint a felperes teljesitési
segédjére az ingatlan beépitése vonatkozasban. A masodfoku birésag nem a valdsagnak
megfeleld tényallast allapitott meg azzal, hogy a perben kirendelt igazsagiigyi szakértd
véleménye ellenében az alperesek magéanszakértdi véleményét fogadta el. Iratellenesen
allapitotta meg a kielégitési alap elvonasanak a hidnyat. A felperes az alperesek
rosszhiszemuisége, ingyenes elonyszerzése kapcsan a 2020. januar 31-én, 2018. aprilis 5-én
keltezett elokészitd iratara hivatkozott. Az alperesek célja az volt, hogy az 1. rendl alperes
szabaduljon a kotbérfizetési és az ingatlan beépitésére vonatkozo kotelezettségétol. A
tulajdonjog bejegyzésekor az ingyenesség fennallt, a II. rendii alperes nem igazolta a vételar
megfizetését. Rosszhiszeml a szerz6 fél akkor is, ha az ellenszolgaltatasat beszamitassal
teljesiti.
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[13] Az alperesek a feliilvizsgalati ellenkérelmiikben — az I. rendd alperes arra az esetre,
ha a csatlakoz¢ feliilvizsgalati kérelme alaptalan — a jogerds itélet hatalyaban valé fenntartasat
kértek. Kiemelték, hogy a Pp. 3. § (3) és 164. § (1) bekezdése megsértését a felperes nem
indokolta, a feliilvizsgalati eljarasban a bizonyitékok feliilmérlegelésének nincs helye
(BH2015. 18, BH1999. 44). A hivatkozott eseti dontésekben a birdsag eltérd tényallas alapjan
vizsgalta a lehetetleniilést. A masodfoku birdésag a jogi lehetetleniilés bekovetkezését
részletesen indokolta itéletének [110]-[111] bekezdéseiben, azt a felperes nem céfolta, arra ki
sem tért. A masodfok birosag itélete a szakértdi bizonyitas kapcsan is részletes indokolast —
[127]-[134] bekezdések — tartalmaz. A kielégités tlirésére kotelezés irant kereset a korabban
jogerdsen megitélt kdvetelés tekintetében annak teljesitése folytan okafogyott, a felperes a
feliilvizsgalati kérelmében a teljes els6foku itélet helybenhagyésat nem is kérhette.

[14] Az 1. rendii alperes a csatlakozo feliilvizsgalati kérelmében a Pp. 130. § (1) bekezdés
d), 157. § a) pontja, 229. § (1) bekezdése, a Ptk. 247. § (1) bekezdése megsértésére
hivatkozassal a 24.380.000 forint és jarulékai marasztaldsira irdnyuld kereseti kérelem
tekintetében a per megsziintetését kérte. Jogi érvei szerint FOvarosi [télétabla
25.Gf.40.262/2015/7. szama itéletének jogereje minden felperesi kdtbérkovetelésre kiterjed; a
kotbér alapjaul szolgald szerzddés, az abban meghatarozott vételar és 1. rendli alperesi
magatartds azonossdga megalapozza a tényazonossagot. A kotbér legmagasabb mértékének
jogerds megallapitasat kovetden az igényérvényesités eltérd iddszakanak nincs relevancidja.
A joger0s itélet az adott szerzddés €s 1. rendli alperes magatartasa mellett a vételarhoz képest
érvényesithetd legmagasabb kotbért hatdrozta meg, ennek folytan a jogereje kihat az
ugyanazon tényallas alapjan, ugyanazon jogcimen az idé mulésa folytan el6terjesztett iijabb
igényekre is.

A Kuria dontése és jogi indokai
[15] A feliilvizsgalati kérelem és a csatlakozo6 feliilvizsgalati kérelem egyarant alaptalan.

[16] A Kurianak eldszor a csatlakoz¢ feliilvizsgalati kérelemrdl, a felperes elsddleges, az
I. rendii alperes marasztaldsara iranyuld keresete kapcsan a jogerds érdemi hatdrozat mas
eljarasokban levonando eljarasjogi jogkovetkezménye, az anyagi jogeréhatds kérdésében
kellett allast foglalnia arra tekintettel, hogy az az érdemi dontés akadalyat jelenti, az eljaras
barmely szakaban okot ad a per megsziintetésére. A Kuria egyetértett a jogerds itélet [104]-
[106] pontjaiban kifejtettekkel. A Pp. 229. § (1) bekezdése alapjan az anyagi jogerd hatés
csak az ugyanabbol a tényalapbdl szarmazd, ugyanazon jog irant, ugyanazok a felek (és
jogutodaik) altal inditott perben akadalya az 10j kereset inditasanak. E harmas konjunktiv
feltétel barmelyikének a hidnya kizdrja az anyagi jogerd hatas érvényesiilését. A perbeli
esetben az ugyanazon tényalapra vonatkozo torvényi feltétel nem teljesiilt: a szerzédésben
kikotott, a teljesitésig, a jogerds hasznalatbavételi engedély megszerzésé€ig (vagy annak
lehetetleniiléséig) a késedelem minden napjara felszamithatd kotbért a felperes az 1. rendi
alperes késedelmének nem ugyanazon iddszakéra érvényesitette és az eljart birdsagok is a
perben érvényesitett, lejart kotbér sszegét mérsékelték. A Kiria kiemeli a Févarosi [télétabla
25.G1.40.262/2015/7. szamu jogerds itéletének indokolasabol a kovetkezoket: Az itélotabla
dllaspontja szerint az elso adasvételi szerzodeés vonatkozasaban a 2010. oktober 19. napjatol
2013. marcius 22. napjaig, tovabba 2014. majus 9. napjatol 2015. januar 27. napjaig terjedd
1148 napra vonatkozodan, illetve a maésodik adasvételi szerz6dés vonatkozasdban 2012.
marcius 27. napjatol 2013. marcius 22. napjaig, tovabba 2014. majus 9. napjatol 2015. januar
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27. napjaig, minddsszesen 623 napra vonatokozdan a kotbér dsszegének 50.015.000 Ft-rol
25.000.000 Ft-ra valé mérséklésének van helye. A kifejtettekre tekintettel a 2015. januar 28-
tol kezd6dd 1dészakra timasztott kotbérkovetelés nem volt targya a kordbbi pernek, a jogvitdk
tényazonossaga hianyaban az eljart birdsdgok jogszabalysértés nélkiil jutottak arra a
jogkdvetkeztetésre, hogy a Pp. 130. § (1) bekezdés d) és 157. § a) pontja alkalmazasanak
nincs helye, ezért a Pp. 229. § (1) bekezdés megsértésére alapitott csatlakozé feliilvizsgalati
kérelem nem vezethetett eredményre.

[17] A Kiria eldljaréban régziti, hogy a feliilvizsgalati kérelem kotelezd tartalmi kellékei
a jogszabalysértés €s a megsértett jogszabalyhely megjelolése mellett annak kifejtése is, hogy
a fél a hatarozat megvaltoztatasat milyen okbol kivanja [Pp. 272. § (2) bekezdés]. Ezen
egyiittes torvényi feltételek teljesiilése, a hivatkozott jogszabalysértés érdemi vizsgalata
érdekében a fél koteles konkrétan megjeldlni a jogforrdson belil a megsértett
jogszabalyhelyet, ismertetni, részletesen kifejteni a jogszabalysértésre vonatkozo jogi
allaspontjat, a hivatkozott, az ligy érdemi eldontésére kihat6 jogszabalysértés indokait. Azok a
hivatkozéasok, amelyek esetében a torvény altal eloirt tartalmi kovetelmények maradéktalanul
nem teljesiiltnek, érdemben nem vizsgalhatok, azokat a Kuria figyelmen kiviil hagyja, amely
koriilményre hatarozata indokoldsadban wutal [a feliilvizsgalati kérelem hivatalboli
elutasitdsanak egyes kérdéseirdl szolo 1/2016. (II. 15.) PK vélemény 4. pontjdhoz flizott
indokolas]. A Kuria feliilvizsgéalatanak targyat ezért nem képezhette a feliilvizsgalati kérelem
hivatkozasa két jogszabalyhely, Pp. 3. § (3) és 164. § (1) bekezdése megsértésére. Ezen
eljarasi jogi szabalyok kapcsan a felperes indokolassal nem tdmasztotta ala azt, hogy a
masodfoku birdsdg mennyiben sértette meg a bizonyitasi kotelezettség, a bizonyitasi teher
szabalyait és ezzel kapcsolatban a birosag eldzetes tajékoztatasi kotelezettségét, illetve ez a
szabalysértés hogyan hatott ki az iigy érdemi eldontésére, hogyan valtoztatta meg az igy
kimenetelét.

[18] A masodfoku birésag — a Pp. 253. § (3) bekezdés alapjan — a fellebbezési kérelem ¢és
fellebbezési ellenkérelem korlatai kozott az elsdfokt birdosag itéletét megvaltoztathatta, e
korlatok kozott a bizonyitas kiegészitése nélkiil, a megallapitott tényallas alapjan is juthatott
az elséfoku birdsagétol ellentétes jogi kovetkeztetésre, az érdemi dontését eltérd jogi alapokra
helyezhette [BH2001. 323.11., BH2007. 261., EBH2004. 1143.]. A Kuria el6tti rendkiviili
perorvoslati eljarasban azonban a birésag mérlegelési korébe tartozd kérdés altalaban nem
vizsgalhatd, nincs helye feliilmérlegelésnek, a bizonyitékok ismételt egybevetésének. Erre
csak kivételesen keriilhet sor, abban az esetben, ha a tényalldst a mésodfoki birosag a
bizonyitékok nyilvanvaléoan okszerlitlen mérlegelésével, logikailag ellentmondasos
kovetkeztetéssel allapitotta meg, vagy ha az ellentétes az iratok tartalmaval (BH1994. 196.,
BH1994. 85., BH1993. 768.). A felperes azonban nem adta eld azt, hogy a jogszabalysértés
miben nyilvdnul meg: a jogerds itélet mennyiben litkozik a tényallds megallapitasanak
eljarasjogi szabalyaba. Az indokolasi kotelezettséget érintd érvei ezt nem potoltak.

[19] A Kuria az anyagi jogi jogszabalysértés kapcsan is rogziti, hogy onmagaban a
felperes szamara kedvezd elséfoku itélet és az azt feliilbiralo, feliilvizsgélati kérelemmel
tamadott jogerds itélet megallapitasainak rogzitése, egymassal szembe allitdsa nem alkalmas
a jogerds itélet jogi indokainak a megdontésére, azt a felperesnek sajat jogi érveléssel kellett
volna tdmadnia, jogi allaspontjanak a kifejtésével cafolnia. A Kuria igy csak azt rogzithette,
hogy egyetértett a masodfokll birésag jogkdvetkeztetésével: az 1. rendii alperes beépitési
kotelezettségének a teljesitése a Ptk. 312. § (2) bekezdése alapjan az ingatlan tulajdonjoganak
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az atruhdzasa miatt valt lehetetlenné. A Kuria a jogerds itélet indokolasat a kovetkezdkkel
egésziti ki.

[20] A felperes ¢és az 1. rendu alperes a 2006. oktober 18-1 és a 2008. marcius 26-i
ingatlan adasvételi szerzddéseinek a targya beépitetlen Onkormdnyzati tulajdonu telkek
voltak, a beépitési kotelezettséget az aktualis helyi épitési szabalyzatra hivatkozassal kotottek
ki. Ezért az eljart birésagok a beépitési kotelezettség megitélésekor helyesen vontak a polgari
jogi jogvita elbiralasanal relevans jogszabalyok korébe az Etv.-t és egyéb épitésiigyi
szabalyokat. Az akkor hatalyos Etv. rendelkezéseibdl kovetkezéen az épités helyi rendjének
biztositasa, a teleptilésfejlesztés, a telepiilésrendezés a helyi onkormanyzat feladata: az épités
helyi rendjének biztositdsa érdekében a telkekhez fiiz6d6 sajatos helyi kovetelményeket,
jogokat és kotelezettségeket helyi épitési szabalyzatban allapitja meg. Az Etv. 17. § h) pontja
alapjan a telepiilésrendezési feladatok megvalositasat biztosito sajatos jogintézmények egyike
a telepiilésrendezési kotelezés, amelynek korében az Etv. 29. § (1) bekezdés a) pontja és a (2)
bekezdése alapjan beépitési kotelezettség rendelhetd el, a helyi épitési szabalyzat a
beépitetlen épitési telkekre meghatarozott idon beliili beépitési kotelezettséget allapithat meg.
Ha a tulajdonos a beépitési kotelezettségét nem teljesiti, az Oonkormanyzat az ingatlant
kisajatithatja. Amennyiben az ingatlan tulajdonos a beépitési kotelezettségét nem tudja
teljesiteni, Gigy kérésére az ingatlant ki kell sajatitani. Az Etv. 29. § (5) bekezdése szerint e
kotelezettséget a telepiilési Onkormanyzat jegyzdje az érintettekkel hatdrozatban kozli, a (6)
bekezdés alapjan az épitésiigyi hatdosdg megkeresésére az ingatlan-nyilvantartasba az (5)
bekezdés szerint elrendelt kotelezettséget be kell jegyezni. A kozigazgatasi hatdsagi eljaras és
szolgéltatas altalanos szabalyairol sz616 2004. évi CXL. torvény 76. § (1) bekezdése alapjan a
hatosdg hatdrozathozatal helyett az Ttgyféllel hatosagi szerzodést is kothetett. A
teleptilésrendezési  kotelezettség ismertetett kozjogi szabalyai alapjan a  beépitési
kotelezettség, mint telepiilésrendezési kotelezettség az ingatlant terheli, annak tényét a jegyzo
az érintettel csak kozli. Ekként a kozjog altal szabalyozott telepiilésrendezési, ezen beliil a
felperes és az I. rendl alperes szerzddéseinek megkotésekor jogszabalyon — dnkormanyzati
rendelettel megalkotott helyi épitési szabalyzaton (Etv. 2. § 11. pont) — alapuld beépitési
kotelezettség az ingatlan mindenkori tulajdonosaval szemben elsddlegesen nem polgari jogi
eszkozokkel kikényszerithetd, hanem a (kérésre kotelezd) kisajatitds jogintézményével
szankcionalhato, illetve tulajdonosvaltozas esetén az Uj tulajdonossal, mint érintettel
hatarozatban kozlendd kotelezettség. Az, hogy a felperes a tdle tulajdont szerzé 1. rend
alperessel szemben a beépitési kotelezettség kapcsan csak az ingatlan atruhdzésaig 1éphet fel,
kovetkezik a szerzddéseik kikotéseibdl is: a tovabbi tulajdonossal szemben is gyakorolhatd —
a bejegyzése folytan dologi jogi hatalyl, az ingatlan mindenkori tulajdonosaval szemben
hatalyos — visszavasarlasi jogbol. Mindebbdl kovetkezden az 1. rendii alperesen a tulajdonjoga
atruhdzasa folytan a beépitési kotelezettség nem kérhetd szamon, vele szemben
kotbérkovetelés mar nem érvényesithetd.

[21] Az adasvételi szerzddésbe foglalt beépitési kotelezettség polgari jogi értelemben vett
lehetetleniilésére tekintettel a fedezetelvonds megallapitasaval és a jogkdvetkezménye
levondsaval kapcsolatos feliilvizsgalati érvek vizsgalata sziikségtelen volt: egyrészt a korabbi
perben megitélt kdveteléséhez a felperes hozzdjutott, e hitelezdi igénye megtériilését az I.
rendii alperes felszamolojanak is bejelentette, masrész ebben a perben érvényesitett
kovetelését a jogerds itélet jogszabalysértés nélkiil elutasitotta.

[22] A Kuria a kifejtettekre tekintettel a jogerds itéletet a Pp. 275. § (3) bekezdés alapjan
hatalyaban fenntartotta.
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A hatarozat elvi tartalma:

A beépitetlen dnkormanyzati tulajdonu telek eladdsa esetén a volt tulajdonoson a helyi épitési
szabalyzaton alapuld beépitési kotelezettség nem kérhetd szamon, annak teljesitése a
tulajdonjog atruhdzasaval lehetetlenné valt.

Az alkalmazott jogszabalyok

a Polgari Torvénykonyvrdl sz616 1959. évi IV. torvény 312. § (2) bekezdés

az 1997. évi LXXVIIL torvény 29. § (1)-(2) bekezdése

7.Aro0 rész

[23] A felperes a Pp. 270. § (1), a 78. § (1) bekezdés alapjan koteles az alperesek ligyveédi
munkadijbol 4llo, a birdsagi eljarasban megallapithatod tigyvédi koltségekrdl szolo 32/2003.
(VII. 22.) IM rendelet 3. § (3), (5)-(6) bekezdés alapjan, a kifejtett képviseleti
tevékenységgel aranyban meghatarozott feliilvizsgélati eljarasi koltségét megfizetni. Az
illetékekrol szol6 1990. évi XCIII. torvény 5. § (1) bekezdés b) pontja alapjan illetékmentes
felperes a koltségmentesség alkalmazasarol a birdsagi eljarasban szolo 6/1986. (VI. 26.) IM
rendelet (a tovabbiakban: IM rendelet) 13. § (1) bekezdés szerint a feliilvizsgalati eljarasi
illeték megfizetésére nem volt kotelezhetd, azt a 14. § alapjan az allam viseli. A kifejtetteknek
megfelelden az eredménytelen csatlakozo feliilvizsgalati kérelme folytan az I. rendi alperes
koteles az csatlakoz6 feliilvizsgalati illeték allam javara torténd megfizetésére az IM rendelet
13. § (2) bekezdése alapjan.

[24] A Kuria a feliilvizsgélati kérelmet a Pp. 274. § (1) bekezdés alapjan targyalason
kiviil biralta el.

[25] E hatéarozat ellen a feliilvizsgalat lehetdségét a Pp. 271. § (1) bekezdés e) pont zarja
ki.

Budapest, 2022. marcius 22.

Dr. Puskas Péter s.k. a tanacs elnoke, dr. Kocsis Ottilia s.k. eléado bird, dr. Bartal Géza s.k.
biro
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