Févarosi itéldtabla
5.Pf.21.723/2011/12.

A Févarosi itélétabla dr. Nagy Gabor ligyvéd altal képviselt felperes neve (felperes
cime) felperesnek - a jogtanacsos altal képviselt Budapest Févaros Onkormanyzata
(1052 Budapest, Varoshaz u. 9-11.) Il. rend(i és a jogtanacsos altal képviselt
Budapest Févaros IV. Keriilet Ujpest Onkormanyzat (1041 Budapest, Istvan ut 14.)
IV. rendl alperes ellen kartérités irant inditott perében a Févarosi Birésag 2011.
junius 24. napjan kelt 64.P.27.040/2009/26. szamu rész- illetve kdzbens6 itélete
ellen a IV. rend( alperes altal 27. sorszam alatt, a felperes altal Pf.3. sorszam alatt
benyujtott csatlakozo fellebbezés folytdn meghozta a kdvetkezd

itéletet:

a Févarosi télétabla az elséfoku birosag rész- és kodzbensd itéletét részben
megvaltoztatja és a felperes keresetét teljesen elutasitja.

Egyebekben az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kobtelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 nap alatt a Il. rend(i alperesnek 125.000
(egyszazhuszonodtezer) forint masodfoku, a IV. rendld alperesnek 1.250.000
(egymillié-kétszazodtvenezer) forint egyuttes els6- €s masodfoku perkdltséget.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak kulén felhivasra 1.350.000
(egymillié-haromszazotvenezer) forint le nem rott fellebbezési és feljegyzett
csatlakozo fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperes elsédleges keresetében a IlI. és IV. rend( alperesek egyetemleges
kotelezését kérte 1.278.946.350 forint kartérités, és ebbdl 1.011.371.050 forint utan
2008. januar 21. napjatol, 267.575.300 forint utan 2008. julius 16. napjatdl a
kifizetés napjaig jard, a Ptk. 301. §-anak (1) bekezdése szerinti késedelmi kamat,
valamint perkodltség megfizetésére. Masodlagosan a Ptk. 6. §-a alapjan a IV. rendd



alperes kotelezését kérte 267.575.300 forint és 2008. julius 16. napjatol a kifizetés
napjaig jaré térvényes mérték(i kamat és perkoltség megfizetésére.

El6adta, hogy a Budapest IV. kerllet belterilet, .... helyrajzi szamu, az ingatlan-
nyilvantartas szerint kivett lzemi épulet megjeldlési, természetben ... alatt talalhato
ingatlan 21856/45912 tulajdoni hanyadat 2002. december 13-an tartott arverésen
szerezte meg. Az arverésen 43712/45912 tulajdoni hanyad értékét a végrehajtd
127.530.000 forintban jeldlte meg, felperes az arverésre kerllt tulajdoni hanyad %2
részeét 31.882.500 forint vételarért - kdvetelés beszamitasa mellett - vasarolta meg.
2007. majus 21-én adasvételi el6szerzédést kotétt a P. GmbH-val. Az
elészerz6désben a felperes kotelezettséget vallalt arra, hogy 120 napon beldl
megszerzi az ingatlan egészét, igy a felek végleges adasvételi szerzédést a
felperes tulajdonaba kerul6 ingatlan egészére kotik meg 4.671.000 eurods vételaron,
a vevO pedig kotelezettséget vallalt arra, hogy az elészerz6dés megkdtésétol
szamitott 60 napon belll megfizet a felperesnek foglaloként 934.000 eurdt, valamint
275.700 eurdonak megfelel6 forint ellenértéket vételarel6legként.

Az elbszerz6dés alapjan a felperes megvaséarolta P. B.-t6l 2007. junius 7-én
30.000.000 forintért a perbeli ingatlan 21856/45912 tulajdoni hanyadat. 2007. jualius
23-an pedig adasvételi szerzédést kotott a D. Zrt.-vel az ingatlan 2200/45912
tulajdoni hanyadara, 10.200.000 forint vételar mellett.

Az el6szerz6dés alapjan kdtend6 adasvételi szerz6dés el6készitése soran dertilt ki,
hogy a Il. rendl alperes 46/1998 (X. 15.) 6nkormanyzati rendelete az ingatlant a
Budapesti Varosrendezési és Epitési Keretszabalyzat 50. és 53. §-a szerint
kllonleges varosuzemeltetési terlletbe és véderd6 dvezetbe sorolta. A KV-SZK
Ovezetbe kizarélag a szennyvizkezelési tevékenységhez szorosan két6do épiletet
lehet emelni, az E-VE Ovezetben pedig sem lakd- sem kereskedelmi létesitményt
nem lehet elhelyezni. A P. GmbH erre figyelemmel 2007. december 6-an elallt az
adasvételi elészerz6déstol és visszakdvetelte a foglald kétszeresét, azaz 1.868.000
eurot, a vételarelblegként kifizetett 275.700 eurdt, és a meghiusulasi kdtbérként
kikotott 50.000.000 forintot. A felperes a P. GmbH-val a Févérosi Birdsagon
3.P.23.886/2008/2. szam alatt a fenti kdvetelés megfizetésérdl egyezséget kotott.

A felperes allaspontja szerint az 1997. évi CXLI. térvény (a tovabbiakban: Inytv.) 5.
§-anak (1) bekezdése deklaralja az ingatlan-nyilvantartas kdzhitelességét. Az Inytv.
14. §-a hatarozza meg az ingatlan-nyilvantartasban feltintetendé adatokat, ezek
k6zott a telepllés neve, az ingatlan fekvése, a kil- és belterlilet megjeldlése,
valamint a mlvelési ag és a muvelés aldl kivett terlilet megnevezése is szerepel. Az
Inytv. 27. §-anak (5) bekezdése alapjan az ingatlan adataiban bekdvetkezett
valtozast az eljaré hatosagnak kell bejelenteni. Az 1997. évi LXXVIII. térvény
(tovabbiakban: Etv.) 14. §-anak (2) bekezdése szerint a févaros teriiletének
felhnasznalasaval és beépitésével kapcsolatos altalanos kdvetelményeket a févarosi
épitési keretszabalyzatban kell meghatarozni, amely a (4) bekezdés szerint
telepiilési szabalyozasi tervnek mindsiil. Az Etv. 14. §-anak (5) bekezdése szerint a
Févarosi Szabalyozasi Kerettervben kell meghatdrozni a bel- és kilterlletek
lehatarolasat, a beépitésre szant és a beépitésre nem szant teriletek
meghatarozasat, valamint a védett és a védelemre tervezett terlletek megjeldlését.
A Févarosi Szabalyozasi Keretterv, a 46/1998. (X. 15.) F6v. Kgy. rendelet 1999.



januar 1-jén lépett hatalyba, ennek alapjan pedig a perbeli ingatlan besorolasa
1999. januar 1-t6l véderdd, illetbleg kildnleges varostzemeltetési tertlet. A V.
rend(i alperes 2007. marcius 1-jén fogadta el a 3/2007. (lll. 1.) Onkormanyzati
rendeletet, amely az ingatlant turisztikai erdéteriletté nyilvanitotta. Ennek alapjan
mind a Il., mind pedig a IV. rend( alperesek jogellenesen jartak el, mert az
ingatlannal kapcsolatos valtozasokat nem jelentették be az ingatlan-nyilvantartasi
hatosagnak. A bejelentési kotelezettség elmulasztasaval a felperesnek jelentés
karokat okoztak, mert amennyiben ismeri a beépitésre vonatkozé elbirasokat, a
felperes az ingatlant nem vasarolta volna meg. A felperes karat a visszafizetett
foglaloban 217.575.300 forintban, valamint 50.000.000 forint meghiusulasi
kotbérben és elmaradt haszonként az el6szerz6dés szerinti vételar és az ingatlan
tényleges eladasa kozotti kulonbozeti 6sszegben 1.011.371.050 forintban hatarozta
meg. Hivatkozott arra is, hogy a 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet 6. §-anak (1)
bekezdése szerint a teleplilés igazgatasi terlilete épitési szempontbdl beépitésre
szant terlletre, valamint beépitésre nem szant terlletre oszthatd. A beépitésre szant
terliletek kdz6tt van a gazdasagi 6vezetbe tartozé terilet, amelynek egyik tipusa az
ipari terllet, a beépitésre nem szant tertletek kozoétt talalhaté az erd6dvezet, amely
védelmi erdd és a turisztikai erd6 is lehet. Az ingatlan-nyilvantartasban szerepld
ipari terulet beépitésre szant terilet, mig az erd6 beépitésre nem szant tertlet. Az
Etv. 2. §-anak fogalom meghatarozasaibol (beépitésre szant, beépitésre nem szant
terllet, kalterllet és belterllet) arra a kdvetkeztetésre jutott, hogy a kivett tzemi
épulet beépitésre szant terllet, ennek folytan belterlletnek minésil, mig az erd6
kultertletnek. Erre figyelemmel az volt az allaspontja, hogy az Inytv. 27. §-anak (5)
bekezdése alapjan a beltertilet hataranak mddositasaval bekdvetkezett valtozasokat
az alpereseknek kellett volna bejelenteni. Hivatkozott arra is, hogy alapos oka volt
azt feltételezni, hogy a terillet beépithetd, hiszen a kdzhiteles nyilvantartas a V.
rend(i alperes altal kiallitott ado- és értékbizonyitvany, valamint a IV. rend( alperes
alpolgarmesterének tajékoztatasa erre kell6 alapul szolgalt. Ezt kérte a Ptk. 6. §-ara
alapitott igény korében értékelni. Osszegszer(ien a Ptk. 6. §-a alapjan a
visszafizetett foglalot €s a meghiusulasi kdtbér megtéritését igényelte.

A ll. rendl alperes a kereset elutasitasat kérte és perkoltséget igényelt. Az volt az
allaspontja, hogy terhére jogellenes, karokoz6 magatartas nem allapithaté meg,
valamint a kar és az okozati 6sszefuiggés sem bizonyitott. A Févarosi Szabalyozasi
Keretterv az 1987. évi Xl. térvény 14. §-a alapjan jogszabaly, a kihirdetésre
vonatkozd kotelezettségének pedig az alperes eleget tett. Nem kotelezettisége
viszont a Il. rendl alperesnek a foldhivatal értesitése az Inytv. 27. §-anak (5)
bekezdése alapjan, mert nem egyedi hatésagi hatarozatrél van szo6. A felperes csak
2007-ben fordult a Il. rendl alpereshez a beépithetdség kérdésében, amelyet mar
megtehetett volna azt megel6z6en, hogy az arverésen az ingatlanbol tulajdoni
hanyadot vasarolt. Hivatkozott arra is, hogy a m(ivelési ag nhem azonos az épitési
Ovezet besorolassal, az épitési Ovezet besorolasat pedig az ingatlan-
nyilvantartasban nem kell feltintetni.

A IV. rendl alperes is a kereset elutasitasat kérte és perkoltséget igényelt. El6adta,
hogy a 3/2007. (lll. 1.) Onkormanyzati rendeletet jogszabalyi felhatalmazas alapjan



fogadta el, amely nem ellentétes a magasabb jogszabalyokkal, igy a 46/1998. (X.
15.) FOv. Kgy. rendeletben elfogadott Févarosi Szabalyozasi Kerettervvel. A
jogszabaly megalkotasakor a kotelez6 egyeztetések lezajlottak, a tervet
kézszemlére tették, kihirdették és a honlapjukon is k6zzétettek. Mindezek alapjan a
terhére jogellenes magatartas nem allapithatd meg. Megjegyezte, hogy
jogszaballyal egyébként sem lehet kart okozni, mert a jogszabaly elfogadasa nem
hoz |étre polgari jogi karfelel6sségi jogviszonyt. A bejelentési kotelezettség kapcsan
az volt az allaspontja, hogy az Inytv. 27. §-anak (5) bekezdése nem alkalmazhato,
mert az hatdsagi hatarozatra vonatkozik, a helyi énkormanyzat rendelete viszont
jogszabaly. El6adta tovabba, hogy az alperes jogszabalya a telepllés belterlleti
hataranak modositasara vonatkozo rendelkezést nem is tartalmaz. A mivelési ag és
az dvezeti besorolas nem ugyanaz a fogalom: az dvezeti besorolasra vonatkoz6an
az alperesek egyikének sincs bejelentési kotelezettsége. Hivatkozott még arra s,
hogy hianyzik az okozati 6sszefiiggés is, mert a felperes az arverést megel6z6en
érdekl6édhetett volna a polgarmesteri hivatalnal a beépitési lehetdségekrol.
Kifejtette, hogy allaspontja szerint a mlvelési ag megvaltozasat a tulajdonosoknak
kell bejelenteni, amely muvelési &g egyébként a tényleges hasznalatot jelenti. Az
Ovezeti besorolas ezzel szemben azt hatarozza meg, hogy az ingatlanon milyen
beépitési lehetdségek vannak. Az ado- és értékbizonyitvanyt a jegyz6 feladata
kiallitani, a jegyz6 azonban nem azonos a IV. rend( alperessel.

Az els6foku birésag rész- és kdzbensd itéletében megallapitotta, hogy a felperes
abbdl szarmazo karat, hogy a tulajdonaban allt b-i ... helyrajzi szamon nyilvantartott
ingatlan adatai az illetékes fdldhivatalnal nem a valésagnak megfeleléen
nyilvantartottak, a IV. rendd alperes koteles viselni. A birésag a felperes Il. rend(i
alperessel szemben el6Gterjesztett kereseti kérelmét elutasitotta. Kotelezte a
felperest, hogy 15 napon bellil fizessen meg a Il. rend( alperesnek 250.000 forint
perkoltséget.

Az els6foku birdsag rogzitette, hogy a felperes tulajdonaban allt ingatlan, a IV. rend(
alperes onkormanyzati rendeletével elfogadott szabalyozasi terve szerint turisztikai
erd®, kordbban véderdé dvezeti besorolasu volt. Az Etv. 2. §-anak 2. pontjaban irtak
szerint beépitésre nem szant terllet a telepllés koézigazgatasi terlletének a
zoldtertleti, a kdzlekedési, a mezdgazdasagi, az erdémivelési, illetve az egyéb
célra szolgald terllete. A 4. pont szerint beltertlet, a telepilés kozigazgatasi
terlletének - jellemzben a telepllés torténetileg kialakult, elsésorban 6sszefliggd
beépitett, illetbleg beépitésre szant teruleteket tartalmazé - kijeldlt része. A 14. pont
szerint kiltertlet a telepulés kbzigazgatasi teriletének belteriletnek nem mindsulé
része, elsésorban mezdgazdasagi, erdémiivelési, illetve kildnleges célra szolgald
része. Mindezekbdél az elséfoku birosag azt a kovetkeztetést vonta le, hogy a
szoban forgd ingatlan kulterllet, és az volt mar abban az id6pontban is, amikor
2003-ban a felperes az ingatlanon elsd alkalommal tulajdoni hanyadot szerzett. Az
Inytv. 14. §-aban irtak szerint az ingatlan-nyilvantartas tébbek kéz6tt tartalmazza az
ingatlan fekvését, azt, hogy bel- vagy kiltertlet, amely az ingatlanra vonatkozo
egyik adat. Az Inytv. 27. §-anak (5) bekezdése szerint az ingatlan adataiban
hatosagi hatarozattal, tovabba telepllésigazgatasi, belterlileti hataranak
modositasaval kapcsolatban bekdvetkezett valtozasokat az eljaré6 hatésagnak kell



bejelenteni az ingatlantigyi hatosag felé. Az, hogy egy adott ingatlan bel- vagy
kilterllet, az ingatlan adatanak mindsll, az ezekben bekdvetkezett esetleges
valtozasokat az adott 6énkormanyzat rendelettel elfogadott szabalyozasi terve
tartalmazza. A birdsag allaspontja az volt, hogy az Inytv. 27. §-anak (5) bekezdése
szerint eljardé hatésag alatt az adott 6nkormanyzatot is érteni kell, amely egy adott
ingatlan bel- vagy kulterlletének jellegét dnkormanyzati rendelettel szabalyozza.
Osztotta az els6foku birésag a felperes azon allaspontjat, hogy az ingatlan-
nyilvantartasnak bejelentendd lett volna a szdban forgd ingatlan nem belteruleti,
hanem kilterlleti. A IV. rendl alperes 2004. januar 1-jét6l kezd6édéen az altala
meghozott 3/2007. (lll. 1.) Onkormanyzati rendelet hatalybalépéséig olyan
rendelettel elfogadott szabalyozasi tervvel, amely a széban forgd ingatlanra is
vonatkozott volna, nem rendelkezett, és ezen id0szakban az ingatlan kizardlag a Il.
rendd alperesnek a FOvarosi Szabalyozasi Kerettervrol szolo 46/1998. (X. 15.) Fév.
Kgy. szadmu rendeletével volt érintett, mindez azonban a birdsag allaspontja szerint
nem emeészti fel a IV. rendl alperes bejelentési kotelezettségét, mert a perbeli
ingatlan a IV. rendld alperes terliletén fekszik, és a IV. rendl alperest sajat
szabalyozasi terve szerint is bejelentési kotelezettség terhelte. Megjegyezte, hogy
az alperesek - igy a IV. rendU alperes is - helyesen hivatkoztak arra, hogy egy adott
ingatlan muvelési aga, illetve dvezeti besorolasa nem azonos jogi kategoériak, az
Ovezeti besorolas jellege az ingatlan-nyilvantartasba nem jegyzendd be. A IV. rendu
alperes mulasztasa abban all, hogy az ingatlan kulterlleti jellege bejelentésére
vonatkozé kotelezettségének nem tett eleget. A felperes a tulajdonaban all6
ingatlan  kozhiteles ingatlan-nyilvantartasban feltintetett adataiban bizva
rendelkezett az ingatlana jogi sorsarol, amikor adasvételi el6szerz6dést megkototte,
és mert ezen adatok a IV. rendld alperes fenti mulasztasa miatt nem voltak a
valosagnak megfelelbek, ezért a felperest e mulasztassal okozati 6sszefliggésben
ért karért a Ptk. 339. §-anak (1) bekezdése alapjan a IV. rendl alperes felel. A
felelésség jogalapjat kdzbenss itélettel megallapitotta, mert az 6sszegszerliség
kérdésében tovabbi bizonyitasra van szikség. Az elsédleges kereseti kérelem
megalapozottsaga folytan a masodlagos jogcimet mar nem is vizsgalta. A Il. rend(
alperessel szemben a keresetet elutasitotta részitélettel, mert a Il. rend(i alperest az
els6foku birdsag megitélése szerint a felperessel szemben felel6sség nem terheli.

A rész- és kozbensé itélettel szemben a V. rendl alperes élt fellebbezéssel,
amelyben els6dlegesen az els6foku itélet megvaltoztatasat és a felperes
keresetének teljes elutasitasat, valamint a perkoltségének megtéritését kérte.
Masodlagosan az els6foku rész- és kdzbensd itélet teljes terjedelemben t6rténd
hatalyon kivil helyezését kérte a Pp. 252. §-anak (3) bekezdése alapjan.

A IV. rendii alperes allaspontja szerint az elséfoku birosag az Etv. egyes részeinek
kiemelésével tévesen itélte meg a kililteriilet épitésiigyi fogalmat. Allitotta, hogy a
beépithetdség nincs 06sszefliggésben a kil-, illetve beltertleti statusszal. Az
erdéterlleti Ovezeti besorolas pedig nem jelenti azt, hogy az adott ingatlan egyben
kiltertlet lenne. A perbeli ingatlan tovabbra is beltertlet, amelynek Ovezeti
besorolasa E-TG besorolassal turisztikai erdd. Az dvezeti besorolas a foldtertletek
beépithetdségi mértékét mutatja meg. A varosok és kdzségek igazgatasi terlletét
épitési szempontbdl valoban beépitésre szant és beépitésre nem szant teriletekre



soroljak. A beépitésre szant terlletek ko6zott szerepel a gazdasagi terllet, amely
lehet kereskedelmi-szolgaltatd és ipari jellegl is, valamint a beépitésre nem szant
terliletek k6zo6tt szerepel az erdd, ezek kdzott a védelmi erdd, és a turisztikai erdd is.
Az épitési dvezetbe sorolas azonban nem esik egybe az Inytv.-ben elbirt és az
egyes ingatlanok kapcsan nyilvantartott besorolassal és nem is érinti egy adott
tertlet kil- vagy beltertleti besorolasat. A szabalyozasi tervnek és a hozza tartozé
helyi épitési szabalyzatnak ugyan tartalmaznia kell a kil- és belterlletek
lehatarolasat, am ez nem jelenti, hogy a IV. rend( alperesnek, vagy barmely mas
keriileti énkormanyzatnak ebben a kérdésben dontési joga lenne. Az Etv. 14. §-
anak (5) bekezdés a) pontja szerinti ugyanis a kil- és belterlleti hatar
meghatarozdsa a Févarosi Onkormanyzat hataskére, e kdérben a IV. rendii
alperesnek semmiféle érdemi befolyasa nincs.

Az Etv. 12. és 13. §-ait a févarosban az (5) bekezdés szerinti eltérésekkel kell
alkalmazni, amely azt jelenti, hogy a Févarosi Szabalyozasi Keretterven kell
meghatarozni a bel- és kilterlletek lehatarolasat, valamint a beépitésre szant és
beépitésre nem szant teriiletek lehatarozasat. Azt, hogy az Etv. szerint ez a jogkdr
kizardlag a Il. rend(i alperes kompetenciaja, az els6foku birosag dontésének
meghozatala soran nem vette figyelembe. Az volt az allaspontja, hogy a terilet az
els6foku birésag itéletével ellentétben tovabbra is belterlilet, amely tényen nem
valtoztat az sem, hogy beépitésre nem szant terlletté mindsitették. Mindezek
alapjan tehat az IV. rendl alperes terhére jogellenes magatartas nem allapithaté
meg, a IV. rend( alperes ugy jart el, ahogy tole elvarhat6. Hivatkozott arra is, hogy
az Inytv. 27. §-anak (5) bekezdése alapjan hatdésagon nem lehet a IV. rendi
alperesi 6nkormanyzatot érteni. Utalt arra is, hogy az elséfoku birdsag itélete
ellentmondasos is, mert nem lehet tudni, hogy az ingatlan fekvése szerinti
Onkormanyzatra vagy a szabalyozasi tervet elfogadd 6nkormanyzatra vonatkozé
bejelentési koételezettséget allapit meg. Sérelmezte tovabba, hogy V. rendl
alperesre, mint hatésagra roja az els6foku birésag a bejelentési kbdtelezettséget, de
azt nem indokolta meg, hogy miért tekinti hatésagnak. Allaspontja szerint a helyi
onkormanyzat rendelete nem hatésagi hatarozat, igy bejelentési kotelezettsége
nincs akkor sem, ha ez az ingatlan-nyilvantartas adataiban valtozast idézne eld.
Megalapozatlannak tartotta az elséfoku birésagnak az ado- és értékbizonyitvany
kidllitasaval kapcsolatos allaspontjat is, mert a hatdsagi bizonyitvanyért az 1990. évi
XCIII. térvény 101. §-a alapjan a jegyz6 felel6ssége allapithaté meg, de a hatdsagi
feladatokat ellato jegyz6 nem azonos a IV. rendl alperessel.

A felperes fellebbezési ellenkérelmet és csatlakozd fellebbezést is elGterjesztett.
Fellebbezési ellenkérelmében a kézbensé itélet helybenhagyasat kérte. Az volt az
allaspontja, hogy az els6foku birosag dontése a fellebbezéssel érintett kérben
érdemben helyes. Az Etv. 2. §-anak 2., 3., 4. és 14. pontjaban adott fogalom
meghatarozasokbdl tovabbra is azt a kdvetkeztetést vonta le, hogy az erdd
kiulteralet. A 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet 6. §-dnak (1) bekezdése is a
teleplilés igazgatasi terlletét épitési szempontbdl beépitésre szant és beépitésre
nem szant terlletek kdzé sorolja. A beépitésre szant terlletek kdzott van az ipari
terllet, mig az erd6 a beépitésre nem szant terlletek kozott. A Budapesti



Varosrendezési és Epitési Keretszabalyzat 53. §-ara, valamint 21. szamu tablazatra
vonatkozdan az volt az alldspontja, hogy az alacsonyabb szint(i jogszabaly nem
lehet ellentétben a magasabb szintli jogszaballyal. Kiemelte: a IV. rendl alperes
sem vitatja, hogy a kdl-, illetleg belterileti besorolds az ingatlan-nyilvantartas
tekintetében relevans tény, amelyrél az illetékes féldhivatalt tdjékoztatni kell, csupan
arra hivatkozik, hogy ez a Il. rend( alperes kompetenciajaba tartozott. Ezzel a
csatlakozo fellebbezésben maga is egyetértett, de az volt az allaspontja, hogy az
Etv. 7. §-anak (3) bekezdés c) pontjanak, 14. §-anak (4) bekezdés c) pontjanak,
valamint 14. § (6) bekezdésének megfeleléen a IV. rendl alperes 3/2007. (lll. 1.)
szamu rendeletével kerult turisztikai erdétertletté nyilvanitva az ingatlan, igy az elsé
fokon eljart birébsag helyesen allapitotta meg, hogy az Inytv. 27. §-anak (5)
bekezdése alapjan a IV. rend( alperest terhelte ebben a vonatkozasban a
bejelentési koételezettség. A felperes nem latott ellentmondast abban, hogy a
bejelentési kdtelezettség a IV. rend(i alperest terhelte, miutan az ingatlan a teriletén
fekszik és a szabalyozasi tervet is 6 fogadta el. Megjegyezte, hogy a IV. rendl
alperes semmivel nem igazolta, hogy a perbeli ingatlan belterileti besorolasu lenne.
Csatlakoz6 fellebbezésében a felperes a Il. rendl alperessel szembeni részitélet
megvaltoztatasat kérte és kdzbensd itélettel annak megallapitasat, hogy a felperes
abbdl szarmazo6 karat, hogy a tulajdonaban allt b-i ingatlan adatai az illetékes
foldhivatalnal nem a valésagnak megfeleléen voltak nyilvantartva, a Il. és IV. rendl
alperesek egyetemlegesen kotelesek viselni. Az volt ugyanis az allaspontja, hogy az
els6foku birosag tévedett akkor, amikor a |Il. rend( alperes Kkartéritési
kdtelezettségét nem allapitotta meg. Az Etv. 14. §-anak (5) bekezdés a) pontja, a
47/1998. (X. 15.) Fbv. Kgy. rendelet, valamint az Inytv. 27. §-anak (5) bekezdése
alapjan a Il. rendl alperes is bejelentési kotelezettséggel tartozott, amelynek nem
tett eleget.

Az alperesek felelésségét megalapoz6 elb6adasat késébbi beadvanyaban azzal
egeészitette ki, hogy az Inytv. végrehajtasarol szo6lé 109/1999. (XI. 29.) FVM
rendelet 47. §-anak (1) bekezdése alapjan erddé mivelési d4gban kell nyilvantartani
azt a teruletet, amely az erd6rdl és az erd6 védelmérdél szélo 1996. évi LIV. torvény
(Evt.) erdének mindsit. Az Evt. 17. §-anak (2) bekezdés b) pontja szerint
véderdonek minésll a varosokat, kdozségeket, lakotelepet és mas telepilést védo
teleplilésvédelmi, valamint belterileti erdd. A valtozas atvezetéséhez szikséges
engedélyt az Evt. 17. §-anak (4) bekezdés d) pontja alapjan az 6nkormanyzat
épitési hatosadganak kezdeményezésére kell megadni. Mivel a perbeli ingatlan
jelenleg is kivett Uzemi épuletként van nyilvantartva, igy megallapithatd, hogy az
alperesek a 109/1999.

(XII. 29.) FVM rendelet 64. §-anak (3) bekezdésében kotelezettségliiknek nem tettek
eleget, igy magatartasuk tételes szabalyt sért. Masrészt hivatkozott arra is, hogy a
253/1997. (X. 20.) Korm. rendelet 28. §-anak (3) bekezdése szerint védelmi
rendeltetés(i erdd teriiletén épiiletet elhelyezni nem lehet, amely az Etv. 20. §-anak
(1) bekezdése szerinti épitési tilalomnak felel meg. A (6) bekezdés szerint tilalmat
elrendel6 megkeresésére az épitési tilalmat az ingatlan-nyilvantartasba be kell
jegyezni, azonos rendelkezést tartalmaz az Inytv. 24. §-anak (1) bekezdése is. A
karokozaskor hatalyos Onkormanyzati f6épitészi tevékenység ellatasarol szolo
9/1998. (IV. 3.) KTM rendelet 6. §-anak (1) bekezdés f) pontja szerint a



bejegyeztetés a féépitész feladata lett volna, aki ezt elmulasztotta. Mivel a V. rend(i
alperes beadvanyat csak a targyalas el6tt kapta meg, ezért hataridé engedélyezését
kérte, hogy az abban foglaltakra nyilatkozhasson.

A 1. rendl alperes csatlakoz6 fellebbezés kapcsan az els6foku itélet
helybenhagyasat kérte. Az volt az allaspontja, hogy a felperes az els6foku
eljarasban a kar bekdvetkezését nem bizonyitotta, mert a csatolt fénymasolattal az
elészerz6dés létrejotte nem igazolt, tovabba azt sem igazolta, hogy a foglalot és
kotbért megfizette. A felperes altal csatolt szakért6i véleményben meghatarozott
forgalmi érték és az el6szerz6désben meghatarozott vételar azonossagabal,
valamint a befektetdi céllal tértént vasarlasbodl arra kdvetkeztetett, hogy a vasarlas
el6tt a vevl a beépithetdséget és a forgalmi értéket is vizsgalta. A Il. rendd alperes,
de a IV. rendl alperes is az Ovezeti besorolast jogszaballyal, rendezési tervvel
hirdette ki, ezért teljesen alaptalan a felperes azon igénye, hogy ezt az ingatlan-
nyilvantartas is feltintesse, mert az ingatlan-nyilvantartdsnak azokat az adatokat
kell tartalmaznia, amelyek mashonnan nem ismerheték meg.

A V. rend(i alperes a felperes fellebbezési ellenkérelmére tett észrevételében
megerésitette, hogy a perbeli ingatlan belterilet, amelyet az altala csatolt
térképkivonat és az internetrdl letdlthetd keretszabalyozasi terv igazol. Kiemelte,
hogy téves a felperes azon allaspontja, hogy az Ovezeti besorolas szerinti
erd6/véderddé megjeldlés az ingatlan-nyilvantartasban feltlintetendé m(ivelési aggal
lenne azonos, mert erdd mivelési agban a 2009. julius 9-ig hatalyban volt Evt. 73.
§-anak (1) bekezdése szerint csak a 8. § (1) bekezdése szerinti erdbterilet tarthatd
nyilvan. Kifejtette, hogy az épitési tilalom sem azonos az erdéterlletre vonatkozé
beépitettséget elbird szabalyokkal, egyébként is az épitési tilalom az Etv. 30. §-a
szerinti kartalanitasra és nem kartéritésre ad lehetéséget, amely azonban nem a
felperest illetné meg, mert az ipari tertletbdl erdé terlletté tértént atsorolaskor nem
a felperes volt a tulajdonos. Sérelmezte egyébként, hogy a birésag nem vizsgalta az
elészerz6dés szerinti vevd vételi szandékanak komolysagat, hanem az abban
foglaltakat valonak fogadta el. Ellenezte a felperes részére hataridé biztositasat,
mert beadvanyaban csak a felperes kiegészitd6 beadvanyara reagalt, amelyet csak
2012. marcius 26-an kapott meg.

A Févarosi [télétabla az elséfokl birésag rész- és kozbensé itéletét teljes
terjedelemben vizsgalta felul, mert annak a IV. rendl alperes fellebbezése és a
felperes csatlakozo fellebbezése folytdn nem volt fellebbezés hianyaban els6 fokon
jogerére emelkedett rendelkezése (Pp. 228. § (4) bekezdés).

A V. rendl alperes fellebbezése alapos, a felperes csatlakozé fellebbezése
alaptalan.

A Févarosi [télétabla a felperes targyalas elhalasztasa iranti kérelmét nem talalta
teljesithetdnek, mert a késébb kifejtettek szerint a déntéshez sziikséges relevans
tények és jogi okfejtések rendelkezésre alltak. A IV. rendl alperesnek a felperes
ellenkérelmére tett észrevételei részben megerdsitették a fellebbezésben mar



korabban el6adottakat, illetve olyan kiegészitést tartalmaztak, amelyek az érdemi
dontés szempontjabol nem birtak relevanciaval, ezért a felperes valasza érdekében
a targyalas elhalasztasara nem volt lehetbség. Az eljarasi alapelvekbdl - az eljaras
ésszerl idon bellli befejezésére és az eljaras elhuzasanak megakadalyozasara
vonatkozd koételezettségbél - kdvetkezik, hogy irrelevans jogi okfejtések bevarasa
erdekében a targyalas elhalasztasara nem kerilhet sor.

Az elsofoku birosag a relevans tenyallast helyesen allapitotta meg, a FOvarosi
[tél6tabla az els6foku birosag dontésével részben egyet is értett, jogi indokait
viszont egyaltalan nem osztotta, helyette a dontést a kdvetkez6kkel indokolja.

A felperes karigényét részben arra alapitotta, hogy az el6szerz6dés alapjan a
végleges szerz6dés megkdotése meghiusult, ebbdl eredéen érvényesitett elmaradt
haszon iranti igényt. Masrészt az el6szerz6dés megkotése miatt az egyezség
alapjan kifizetett tényleges karat érvényesitette. A karigény ténybeli alapjat abban
jeldlte meg, hogy az alperesek az ingatlan-nyilvantartasi térvény szerinti bejelentési
kotelezettséguknek nem tettek eleget, ezért az ingatlan-nyilvantartas a valdsagtol
eltér6 adatokat tartalmazott. Amennyiben ismerte volna a beépitésre vonatkozé
szabalyokat, igy az ingatlant az arverésen meg sem vasarolja.

A felperes e tényelbadasa az érvényesitett karok kozoétt ellentmondas van. Ha
ugyanis a felperes az ingatlant az arverésen nem vasarolja meg, akkor az
elészerz6dés megkotésére sem kerllhetett volna sor, amely azt jelenti, hogy sem
az elészerz6dés megkotésebdl eredd tényleges kara, sem elmaradt haszon iranti
igénye nem lehet. A felperesi tényelb6adassal okozati 6sszefliggésben allé kar, az
arverési vételar lehetne, ha az ingatlan eladhatatlan, vagy a vételar és az eladasi ar
kllénbozete, de ilyen kar felmerllte a peradatok alapjan nem allapithaté meg. A
felperes ugyanis a perbeli ingatlan 21856/45912 tulajdoni hanyadat koévetelés
beszamitasaval vasarolta meg. A kovetelést az 1999. november 26-an kelt
engedményezési szerzdédéssel P. B.-vel - aranyban 8.000.000 forintért
vasaroltak meg, amely azt jelenti, hogy a felperes a 31.882.500 forintos vételarat
4.000.000 forintért vasarolt kovetelés beszamitasaval teljesitette. P. B.
tulajdonrészét 30.000.000 forintért, a D. Zrt. tulajdoni hanyadat pedig 10.200.000
forintért vasarolta meg. A 44.200.000 forint befektetés mellett megvasarolt ingatlant
viszont 215.000.000 forintért értékesitette, amelybdl az kdvetkezik, hogy a felperest
az ingatlan megvasarlasabol ered6 kar nem érte. A felperes nem is ezt a kart
eérvényesitette, hanem az el6szerz6désre alapitotta karait. E karok érvényesitése is
ellentmondasosan toértént, mert nem lehet, hogy az egyik karigény tényalapja a
masik karigény tényalapjat kizarja, a felperes altal érvényesitett karok esetében
viszont ez a helyzet allt el6. A felperes altal érvényesitett foglalo- és kotbér
kOvetelés tényalapja ugyanis csak az el6szerz6dés megkotése lehet, amely nélkdl
ervényesitésik fel sem merllhet. Ezzel szemben az elmaradt haszon
érvényesitésének tényalapja az el6szerz6dés meghiusulasa, mert ha az
elészerz6dés nem jott I1étre, akkor az elmaradt haszon fel sem merilhet.

A foglal6 kétszeresének és a meghiusulasi kdtbérnek a visszafizetésére egyezség
alapjan a felperes vallalt kotelezettséget. A teljesitésének alapja viszont csak annak
elismerése lehet, hogy a felperes a szerz6dés meghiusulasaért felelés. A Ptk. 245.



§-anak (1) bekezdése és 246. §-anak (1) bekezdése alapjan a felperest ugyanis a
visszafizetési kotelezettség csak felrohatdésaga esetén terhelte. Ha pedig a felperes
az itélet hatalyu egyezségben elismerte a szerz6dés meghiusulasaért valo
felel6sségét, akkor jelen perben nem allithatja eredményesen, hogy a szerzddeés
meghiusulasdért nem 6, hanem a Il. és a IV. rend(i alperes felelés, mert ez
ellentétes a johiszemu joggyakorlas kdvetelményével. Erre figyelemmel a kar, illetve
az okozati dsszefiiggés biztosan hianyzik, amely kizarja, hogy a IV. rend( alperes
felel6sségét kozbensd itélettel a Ptk. 339. §-anak (1) bekezdése alapjan meg
lehessen allapitani. A Il. rendl alperessel szemben elutasitdé dontés viszont a fenti
indokok alapjan megalapozott.

A Févarosi [télétabla ezért csak kiegészité jelleggel foglalkozott a felperes altal
jogellenesnek allitott alperesi magatartasokkal.

A felperes e kérben azt allitotta, hogy az alperesek bejelentési kdtelezettségének
elmulasztasa miatt a kdzhiteles ingatlan-nyilvantartas tartalma valétlan. Az ingatlan-
nyilvantartas kozhitelessége viszont nem az eladét, hanem a vevét védé szabaly,
igy csak a vétel kapcsan merulhetne fel a jogellenes magatartas vizsgalata, de
ebbdl ered6 karigény érvényesitésének hianyaban ennek vizsgalata irrelevans.

Az el6szerz6désben a felperes elado volt, a tulajdonos esetében pedig fogalmilag
kizart, hogy az ingatlan tulajdonsagai fel6l az ingatlan-nyilvantartasbol tajékozaodjon.
Az el6szerz6dés megkotésekor a felperes kb. 5 éve az ingatlan egyik tulajdonosa
volt, ez id6 alatt észlelnie kellett, hogy az ingatlan-nyilvantartasi allapot a valésagtol
eltér, ezért az Inytv. 27. §-anak (2) bekezdése alapjan neki kellett volna
kezdeményezni a valtozas bejegyzését. A beépitéssel kapcsolatos tulajdonsagok
megismerése azért is elvarhatd lett volna, mert az eladét a Ptk. 367. §-anak (1)
bekezdése alapjan tajékoztatasi kotelezettség terheli a vevd felé, amely a
beépithetéségre is kiterjed. Ha a beépitéssel kapcsolatos jogszabalyokon a felperes
nem tudott eligazodni, akkor megfelel6 tjékoztatast kellett volna kérni az
elészerz6dés megkodtése elbtt. Ezt a tdjékoztatast pedig nyilvanvaléan megkapta
volna, hiszen a f6épitésztdl 2007 szeptemberében a kért tdjékoztatast megkapta.

A Févarosi itélétabla vizsgalta azt is, hogy az alperesek mulasztasa miatt téves-e az
ingatlan-nyilvantartasi allapot, és e téves tartalom tévesztette-e meg a felperest.
Megallapitotta, hogy a bejelentési kotelezettség nem a felperes felé fennallo, és
nem altala szamon kérhet6 magatartas. Megszegése akkor minésulhetne a felperes
vonatkozasaban karokozd magatartasnak, ha a Ptk. 4. §-ban szabalyozott
egyuttm(ikddeési kotelezettség megszegése lenne. A bejelentési kotelezettség
elmulasztasa viszont biztosan nem mindsulhet a Ptk. 4. §-aba (tkd6z6
magatartasnak, mert a valdésnak allitott és az ingatlan-nyilvantartasbol hianyzoé tény
jogszabalybdl megismerhetd, ezért irrelevans, hogy bejegyezték-e. A Kihirdetett
jogszabalybdl ugyanis a felperes altal hianyolt tény megismerhetésége biztositott
volt.

Nem hagyhato figyelmen kivil az sem, hogy a felperes 2009. marcius 3-an
benyujtott keresetlevelében azt allitotta, hogy a perbeli ingatlan egészét a Cs. Zrt.
hasznalja, ezért ,az ingatlannal gyakorlatilag nem lehet mit kezdeni", amely miatt
2003. marcius 1. napjatdl hasznalati dij medfizetését igényelte. Ez ugyanis azt



jelenti, hogy a felperes tisztaban volt az el6szerz6dés megkotésekor azzal, hogy a
vevO az altala ismert célra az ingatlant nem fogja tudni hasznositani, ezért az
elészerz6dés meghiusulasa kizarélag neki felrbhatd, annak az ingatlan-
nyilvantartasi allapothoz, de az ado- és értékbizonyitvany tartalmahoz, valamint az
alpolgarmester tajékoztatasahoz sincs koze.

A perben rendelkezésre all6 adatok nem tamasztjak ala azt sem, hogy a felperes ne
ismerte volna az Ovezeti besorolas valtozasat. A felperes ugyanis az 1999-es
engedményezés kapcsan minden iratot, igy az altala megvasarolt kovetelés
biztositasara alapitott jelzalogszerz6dést is megkapta. Ebben az ingatlan
megjeldlése lakdhaz, gazdasagi épulet és telek. Ezzel szemben az arverési
hirdetményben az ingatlan beépitetlen telekként szerepel. Azt a tényt, hogy az
ingatlanon lakohaz és gazdasagi épllet nincs, a felperesnek az ingatlan egyszer(
megtekintése alapjan fel kellett ismernie, igy észlelnie kellett azt is, hogy a kivett
gazdasagi épulet megjeldlés az ingatlan-nyilvantartasban a valésagnak nem felel
meg, az éplletek lebontasanak az ingatlan-nyilvantartason vald atvezetése nem
tortént meg. Mindezek alapjan alappal az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésbél csak
arra kovetkeztethetett volna, hogy a megvasarolni kivant terilet mezégazdasagi
mdvelésbdl kivont terllet, amely a beépithetéségre vonatkozéan semmilyen
informaciét nem jelent. igy elvarhaté lett volna, hogy ezzel kapcsolatosan
tajékozoédjon mar az ingatlan megvasarlasa el6tt. A tajékozodasi kotelezettség a
korabban kifejtettek szerint az ingatlan megvasarlasa utan, és kulondsen az
elészerz6dés megkotése elbtt fokozottan terhelte. A felperes meghallgatasa soran
azt elismerte, hogy mar 2005-ben kidertlt, az ingatlan nem kivett Gzemi tertlet, de
arra hivatkozott csak 2007 szeptemberében tudta meg, hogy nem beépithetd. P. F.
tanu is azt allitotta (16. jegyz6konyv), hogy csak 2007 szeptemberében a fé6épitész
levelébdl tudtak meg, a terllet dvezeti besorolasa erdd, amely nem beépithetd. A
2007. szeptemberi tudomasszerzés viszont biztosan nem felel meg a valésagnak,
mert a felperes altal 2007. julius 23-an a D. Zrt.-vel kotott adasvételi szerz6dés
kifejezetten rogzitette, hogy a terllet épitéshatdsagi besorolasa védelmi erdd. A
felperes pedig vevékeént elismerte, hogy tisztaban van az ingatlan-nyilvantartastol
eltéré allapottal. Mindezen koértlményekbdl megallapithatd, hogy a felperes altal
ervényesitett kar az ingatlan-nyilvantartas tartalmaval biztosan nincs okozati
Osszefliggésben.

E mellett nincs magyarazat arra sem, hogy ha: realis az eldszerz6désben szerepl6
forgalmi érték, akkor a felperes 2007. junius 7-én, illetve 2007. julius 23-an hogyan
tudta az ingatlan tobb mint felét (24056/45912) 40.200.000 forintért megvasarolni.

Az adoé- és értékbizonyitvany valétlan tartalmara tortént felperesi hivatkozas sem
alapozhatja meg a IV. rendl alperes felel6sségét, mert azt a polgarmesteri hivatal
adta ki, azaz a IV. rendl alperestdl elkilontldé jogi személy, akiért a V. rendi
alperest helytallasi kotelezettség nem terheli.

,,,,,

miatt nem vizsgalta, de a IV. rend( alperes alpolgarmesterének téves szobeli
tajékoztatasara alapitott bizonyitas lezajlott, ezért a Pp. 253. §-anak (3) bekezdése
alapjan nem volt annak akadalya, hogy az itélétabla a IV. rendld alperessel



szembeni masodlagos keresetet elbiralja. Azt az alpolgarmester elismerte, hogy
ipari terllet beépithetbségére vonatkozé tajékoztatast adott, de a felperes
képvisel6jének a konkrét ingatlan beépithetéségének megallapitdsa érdekében a
Fovarosi Szabalyozasi Kerettervet atadta és 6t a f6épitészhez iranyitotta. A
féepitész pedig 2007. szeptemberi levelében a megfelel6 tajékoztatdst megadta. A
felperest tehat ebbdl a magatartasbol kar nem érhette. A felelésség egyezségben
tortént elismerése pedig az 6nhiba hianyanak megallapitasat is kizarja.

A kifejtettekre figyelemmel a Févarosi itélétabla az elséfoki birésag rész- és
kozbensd itéletét részben megvaltoztatta, és a felperes keresetét, jogalap
hianyaban a IV. rend( alperessel szemben is elutasitotta, mig a Il. rend(i alperessel
szemben hozott elutasito rendelkezést helybenhagyta.

A felperes csatlakozé fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 78. §-
anak (1) bekezdése alapjan koteles a Il. rend(i alperes masodfoku perkoltségének
medfizetésére, amelynek 0sszegét az itélétabla a 32/2003. (VIIl. 22.) IM rendelet 3.
§-anak (5) bekezdése alapjan allapitotta meg. A IV. rendl alperes fellebbezése
eredményes volt, ezért a felperest kellett a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan
elsé- és masodfoku perkoltségének megfizetésére koételezni. A Févarosi [télétabla
az elsofoku perkoéltség 6sszegét a 32/2003. (VII. 22.) IM rendelet 3. §-anak (2)
bekezdés c) pontja alapjan 1.000.000 forintban allapitotta meg, mig a masodfoku
perkoltség 6sszegét a 3. § (5) bekezdésére figyelemmel, de a masodfoku eljaras
munkaigényeére figyelemmel a (6) bekezdés alapjan meérsékelt 6sszegben 250.000
forintban allapitotta meg.

A le nem rétt fellebbezési és csatlakozo fellebbezési illeték megfizetésére a felperes
koteles az illetékekrdl szolo 1990. évi XCIIl. térvény 74. §-anak (3) bekezdése

folytdn alkalmazandd 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. §-anak (2) bekezdése
alapjan.

Budapest, 2012. marcius 29.

. Czukorné dr. Farsang Judit s.k.
a tanacs elnoke

Vilaghyné dr. Bécskei Terézia s.k. Dr. Magosi Szilvia s.k.
el6ado bird biré

A kiadmany hiteléul:



