Miskolci Torvényszék
23.P.20.272/2011/26.

A Miskolci Térvényszék a dr. Remete Ugyvédi Iroda (3525 Miskolc, Kis-Hunyad utca 6. szadm
alatti székhelyd, tgyintéz6: dr. Remete Gabor (gyvéd) altal képviselt felperes neve(felperes
cime szam alatti lakos) felperesnek - a 2. szamu Miskolci Ugyvédi Iroda (3525 Miskolc, Ddzsa
Gyorgy Ut 11. sz&m alatti székhely(i, tgyintéz6: dr. Cserbané dr. Papp Eva ugyvéd) altal
képviselt alperes neve (alperes cimeszam alatti székhely(i) alperes cellen adasvételi
szerz6dés létrehozasa irant inditott perében meghozta az alabbi

itéletet:

A térvényszék a peres felek kozott 2007. julius 12. napjan megkotott adasvételi
elészerz6dés alapjan a felperes, mint elado és az alperes, mint vevo kozott az
adasvételi szerzédést létrehozza az alabbi tartalommal:

1. Eladé eladja, Vevé megveszi Eladé 332002/548500 ardnyu tulajdonat képezé az
ingatlan-nyilvantartasban hrsz. szama hrsz alatt nyilvantartott 84 ha 7965 m2
térmértékl szantd, kézségi mintatér megjelélésii ingatlant. (tovabbiakban ingatlan)

2. Felek régzitik, hogy az ingatlan vételara 307.959.000 Ft, azaz Haromszazhétmillio-
kilencszazétvenkilencezer forint 6sszeg. A vételar jelen itélet jogerére emelkedésével
egyidejlileg, atutalassal, egy 6sszegben esedékes.

3. Eladéd az ingatlant a teljes vételar megfizetésével egyidejlileg adja Vevé birtokaba.

4. Eladé feltétlen szavatossagot vallal az ingatlan per-, igény- és tehermentességéért
azzal, hogy az ingatlant ténylegesen érinti a SENTAB 1000 ivdviz tavvezeték, mely
vonatkozasaban azonban az ingatlant terhelé vezetékszolgalmi jog nem keriilt
bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba.

5. Eladéd a vételar teljes megfizetésével egyidejlleg kiilén nyilatkozattal hozzajarul
ahhoz, hogy az ingatlan 332002/548500 aranyu tulajdonjoga Vevé javara adasvétel
cimén az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre kerliljén; addig az id6pontig a
tulajdonjogat fenntartja.

6. Felek kijelentik, hogy Eladé nagykort magyar allampolgéar, Vevé helyi 6nkormanyzat,
az elidegenitést és szerzést jogszabalyi rendelkezések nem korlatozzak, illetve
akadalyozzak. felperes nevekijelenti, hogy tartosan kilféldén tartézkodik, személyi
azonosité jellel nem rendelkezik, és nem is kivanja annak beszerzését. A fentiek
alapjan felperes nevekéri az illetékes fbldhivatalnal, hogy a személyi részben
foglaltakat vegye figyelembe a tulajdonjog atvezetésénél.

7. Jelen szerz6désben nem szabalyozott kérdésekben a Polgari Toérvénykényv
rendelkezései az iranyaddk.

A birésag kotelezi az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon beliil
7.605.080 (Hétmillio-hatszazoétezer-nyolcvan) forint perkoltséget.

Az itélet ellen a kézbesitéstdl szamitott 15 napon beliil a Debreceni [télétablahoz van helye
fellebbezésnek, melyet irdsban, harom egyez6 példanyban a Miskolci Torvényszéken kell
el6terjeszteni.

A birésag tajékoztatja a peres feleket arrdl, hogy a masodfoku birdsag az itélet ellen iranyuld
esetleges fellebbezést targyalason kivil biralhatja el, ha a fellebbezés csak a kamatfizetésre, a



perkoltség viselésére, vagy Osszegére vonatkozik, ha a fellebbezés a teljesitési hataridével
kapcsolatos, vagy ha a fellebbezés csak az itélet indokolasa ellen iranyul.

Ez esetekben a fellebbez6 fél fellebbezésében kérheti a targyalas megtartasat.

Ugyancsak targyalason kivil birdlja el az esetleges fellebbezést a masodfokl birdsag, ha a felek
ezt a fellebbezési hataridd lejarta eldtt kérték.

Targyalason kivil birdlhatja el a masodfoku birésag az itélet ellen iranyuld esetleges
fellebbezést, ha megitélése szerint — tekintettel a fellebbezési /csatlakozo fellebbezési/
kérelemben, illetve fellebbezési ellenkérelemben foglaltakra — az tigy eldontése targyalason
kivll is lehetséges.

Az itél6tabla elbtti eljaras jogi képviseld koteles.

Indokolas:

A birésag a keresetlevél és mellékletei, a peres felek irasbeli és szdébeli nyilatkozatai, a
meghallgatott tanik vallomasa, szakérté neve igazsagligyi szakérto szakvéleménye, a
Borsod-Abaulj-Zemplén Megyei Birdsag ligyszam. szamu perének iratai, és a jelen per teljes
iratanyaga alapjan az alabbi tényallast allapitotta meg:

A peres felek 2007. julius 12. napjan kotottek adasvételi el0szerzodést a telepiilés neve
kultertlet, hrsz. szama helyrajzi szam alatt felvett, szanté megjeldlésd, 86 ha, 3132 m2
térmérték( ingatlanon a felperes altal megszerzendé mindésszesen 307580/548500 tulajdoni
illetéségre vonatkozdan.

Rogzitették, hogy az ingatlanra jelenleg telekalakitasi eljaras van folyamatban, a megosztas
eredményeként a telepiilés neve kilterilet, szam 2.., szam 3.. és szam 4.. helyrajzi szam
alatti ingatlanok kerllnek kialakitasra.

Az adasvételi el6szerz6dés 3./ pontjaban foglaltak szerint a felek abban allapodtak meg, hogy
az alperes eziranyu felszdlitasa esetén azonnal, de legkésébb az el6szerz6dés megkotésétdl
szamitott 3 éven bellll egymassal végleges adasvételi szerz6dést kétnek, amelyben a felperes
eladja, az alperes pedig megveszi a teleplilés neve kiilteriilet, hrsz. szama helyrajzi szam
alatt felvett, szantd ingatlan-nyilvantartasi megjel6lésl ingatlan, 307580/548500 tulajdoni
illetéségét, amely megfelel majd az ezen ingatlanbdl kialakitandd, telepiilés neve kiilterilet,
szam 2.. helyrajzi szam alatti, szanto ingatlan-nyilvantartasi megjelolésd, 84 ha, 7965 m2
térmérték( ingatlan felperesnek a telekalakitasi és tulajdonjog bejegyzési eljaras lefolytatasat
kovetben tulajdonaba kerlt illetéségének.

Ezen ingatlanilletéség vételarat 290.409.000 forint 6sszegben hataroztak meg (600 forint/m2,
azaz 6.000.000 forint/hektar alapulvételével) azzal, hogy a vételar a végleges adasvételi
szerzG6dés alairasaval egyidejlileg atutalassal egy 6sszegben esedékes.

Az elGszerz6dés 4./ pontjaban foglalt rendelkezés szerint a felek megallapodtak abban, hogy
amennyiben a végleges szerz6dés megkotéséig az eladd fentiekben meghatarozott tulajdoni
illetésége novekedne, a végleges adasvételi szerzédést annak megkotése idépontjaban
fennalld, az elado felperes nevén jegyzett tulajdoni hanyadra vonatkozdan kotik meg az
el6szerzédésben foglalt feltételekkel.



A 7./ pont szerint a felperes a kialakitando ingatlan per-, teher- és igénymentességéért
szavatossagot vallalt.

Megallapodtak a felek abban, hogy az alperes a végleges adasvételi szerz6dés megkotésétdl
banatpénz megfizetése mellett allhat el, melynek mértékét 25.000.000 forintban allapitottak
meg. Az alperes kijelentette, hogy a szerz6déssel 6sszefliggésben esetlegesen felmerls elallasi
jogot gyakorolni nem kivan. (10. pont)

A 11./ pont roégzitette azt, hogy az alperes a végleges adasvételi szerz6dés megkotésétol az
el6z6 pontban foglalt szankcio nélkll abban az esetben allhat el, amennyiben az ingatlan
megosztasa és a felperes tulajdonjoganak bejegyzése az ingatlan-nyilvantartasban 3 éven belll
nem torténik meg.

A 12./ pont szerint megallapodtak abban, hogy a Ptk. 208. §. (5) bekezdésében foglaltakra
nem hivatkozhatnak, ezen a cimen nem tagadhatjak meg a végleges adasvételi szerzodés
megkotését.

Az adasvételi el6szerz6désben rogzitett telekalakitasi eljaras befejez6dott, a hrsz. szama.
helyrajzi szam alatti, szanto, kdzségi mintatér m(ivelési agu ingatlan tulajdonosa
332002/548500 aranyban a felperes.

Az alperes a felperes felszélitasa ellenére sem kototte meg a végleges adasvételi szerzddést.

Az alperes képviseletében eljaré alperes neve. a 2010. majus 20. napjan kelt levelében arrol
tdjékoztatta a felperest, hogy tudomasuk van arrél, hogy a szerz6désben meghatarozott
telekalakitasi eljaras lezajlott, a felperes tulajdoni illetdsége 332002/548500 mértékre
valtozott, igy a fizetendd vételar 6sszege 307.959.244 forint.

Miutan az alperes altal elfogadott gazdasagfejlesztési program és stratégia egyértelmden
definidlta a varos gazdasagfejlesztését, az ezzel kapcsolatos munkaerd-foglalkoztatas melletti
elkotelezettséget, és a stratégiaban foglaltak megvalodsitasahoz elengedhetetlentil sziikséges
Ujabb fejlesztési terliletek létrehozasa, ezért tovabbra is elkotelezettek a teriilet megszerzése
vonatkozasaban. Azonban az el6szerz6dés megkotése ota eltelt idoszakban a gazdasagi életben
bekovetkezett kedvezbtlen valtozasok eredményeként az alperes az elészerz6désben rogzitett
vasarlasi kotelezettségének nem tud eleget tenni, miutan az elmult idészakban fejlesztési
forrasai mas célra lekotésre kerlltek. Tehat a koltségvetési forrasuk besz(iklilése miatt
fenntartva az el6szerzddéssel biztositott fejlesztési terilet szlikségességét, ingatlant felajanlva,
adasvétellel vegyes csereszerz6dés megkotésére tett inditvanyt.

Az adasvételi el6szerz6dés megkotését kovetben sor kerllt a telepiilés neve hrsz. szama
helyrajzi szam alatti ingatlan nagyvizi mederré torténd atmindsitésre, a nagyvizi meder hatarat
kijel6ld térképmasolat alapjan a teljes perbeli ingatlan terllete nagyvizi medernek mindsil. A
terlilet vonatkozasaban a vizligyi hatésag a nagyvizi mederben vald elhelyezkedés tényét a
perbeli ingatlan tulajdoni lapjara nem jegyeztette fel.

Az atmindsités a B.A.Z. Megyei Onkormanyzat 10/2009. (V.5.) szdmu rendeletével jovahagyott,
2009. évben moddositott megyei tertletrendezési terven alapul, amely Miskolc varos M30-as
autopalya keleti oldalat és a bekoté szam-es szamu ut déli oldalat, valamint északi irdnyban
teljesen varos neve varos telepllés hataraig, kozottik a perrel érintett terliletet is nagyvizi
mederként jeldli meg.

A terllet természetben a telepiilés neve mellett megépitett M30-as autdpalya keleti oldalan a
telepiilés nevebe vezetd bekotdouttdl északra taldlhatd. A 2010. évi arviz idején ezen
kiltertlet elontésre nem kerllt. A terillet az arvizi nyilvantartas szerint a szam sz.telepiilések



neve artéri oblozetnek a része. Az arvizvédelmi toltés csak részben mentesiti az arvizi
elontések aldl, azaz az ingatlan jelenlegi allapotdban részlegesen arvizmentesitett teriletnek
tekintheto.

Jogszabalyi értelmezés szerint a telepiilés neve kilterllet hrsz. szama helyrajzi szamu
ingatlan beépitésére, az ingatlan m(ivelési aganak megvaltoztatasara jelenleg nincsen mad.
Ugyanakkor az érintett ingatlan teljeskoéri arvizi biztonsaga tobbféleképpen megteremthetd. Az
arvizi nagymeder a perbeli terllet arvizt6l valé mentesitési munkainak eredményeként
lesz(ikllhet.

A kialakuld helyzet és annak kdvetkezményeinek feltarasara egyrészt széleskorl vizsgalatokat
kell elvégezni, masrészt ennek eredményei alapjan engedélyezési eljarasokat kell lefolytatni.
Igy el kell késziteni a terilet hidraulikai modellvizsgalatat, és a folyé nagyvizi mederkezelési
résztervét. Az arvizmentesités pontos koltség- és iddigénye csak konkrét tervek alapjan
hatarozhatd meg. A telepilés végleges arvizmentesitésének megoldasaval a terilet arvizi
veszélyeztetettsége megszlinik.

Elvben tehat fennall annak a lehetdsége, hogy a perbeli ingatlan atmindGsitésére sor keriljon, és
azon esetleg megvalodsithatdak legyenek az alperes altal eredetileg tervezett ipari, gazdasagi
célu beruhazasok. Az esetleges atmindsitést megeldzden a fentiekben részletezett vizsgalatok
elvégeztetése, elvégzése sziikséges, és azok eredményétdl fliggéen lehet az dtmindsitési
eljarast megkezdeni, vagy attol elallni.

Az a korllmény, hogy a 2010. évi arhullam idején a perbeli terlilet nem vett részt az arvizi
vizhozam levezetésében, valamint nem kertlt elontésre, valdszinlsiti annak lehet6ségét, hogy
a sziikséges tervezési munka és engedélyeztetési eljaras eredményeként megtorténhet a
terilet atmindsitése, és az alperes altal szandékolt felhasznalasa.

A terllet nem indok nélkul kertlt nagyvizi mederdvezetté nyilvanitasra, hiszen bar az az
arvizvédelmi toltés révén a kozvetlen elontéstdl védett ugyan, de alulrél nem zart, ezért az
arhulldm magassagatadl fligg, hogy mikor és milyen mértékben kerlilhet elontésre. Ugyanakkor
miutan a terillet a kiépitett arvizvédelmi toltés és a kornyezet domborzati alakulatai miatt
ugynevezett aramlasi arnyékban van, ennek kovetkeztében elvben lehetséges, hogy a nagyvizi
mederbdl esetleg kizarhato.

Ennek igazolasara vizsgalatokat szlikséges végezni.

Az elGszerz6dés megkotésének idépontja és a jelenlegi helyzet kozott a terllet jellegében
(arvizi meder) valtozas nem allt el6. Az érintett terlilet mar a VITUKI (Kérnyezetvédelmi és
Vizgazdalkodasi Kutatd Intézet) 1976. és 1977. évi kiadvanya (térkép) alapjan is kiemelten
veszélyeztetett arvizi teriiletnek minéstlt. Arvizi egyidejliség esetén a terilet elontésének
valdszinlisége 1%-0s, azaz elméletileg 100 évenként egyszer fordul el6. Az autdpalya
megépitése a megkdzelitést megkdnnyitette, a terilet felhasznalasat csabitébba tette, de az
arvizi meder jellegét nem valtoztatta.

Keresetében a felperes kérte, hogy a Ptk. 208. §-a alapjan a peres felek k6zott a hrsz.
szama. helyrajzi szam alatti ingatlanra vonatkozéan a végleges adasvételi
szerzodést, az alabbi tartalommal az ingatlan-nyilvantartasba tortén6é bejegyzésre
alkalmas allapotban hozza létre:

8. Eladd eladja, Vevé megveszi Eladdé 332002/548500 aranyu tulajdonat képez6 az
ingatlan-nyilvantartdsban hrsz. szama hrsz alatt nyilvantartott 84 ha 7965 m2
térmérték( szantd, kozségi mintatér megjeldlési ingatlant. (tovabbiakban ingatlan)

9. Felek régzitik, hogy az ingatlan vételara 307.959.000 Ft, azaz Haromszazhétmillié-
kilencszazotvenkilencezer forint 6sszeg azzal, hogy a vételar a végleges adasvételi
szerz6dés alairasaval egyidejlileg, atutalassal, egy 6sszegben esedékes.

10. Eladd az ingatlant a teljes vételar megfizetésével egyidejlleg adja Vevo birtokaba.



11. Eladod feltétlen szavatossagot vallal az ingatlan per-, igény- és tehermentességéért
azzal, hogy az ingatlant ténylegesen érinti a SENTAB 1000 ivdviz tavvezeték, mely
vonatkozasaban azonban az ingatlant terheld vezetékszolgalmi jog nem kerdlt
bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba.

12. Eladd a vételar teljes megdfizetésével egyidejlleg kulén nyilatkozattal hozzajarul
ahhoz, hogy az ingatlan 332002/548500 aranyu tulajdonjoga Vevé javara adasvétel
cimén az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre kertiljon; addig az id6pontig a
tulajdonjogat fenntartja.

13. Felek kijelentik, hogy Eladé nagykord magyar allampolgar, Vevé helyi 6nkormanyzat,
az elidegenitést és szerzést jogszabalyi rendelkezések nem korlatozzak, illetve
akadalyozzak. felperes nevekijelenti, hogy tartésan kilféldon tartdzkodik, személyi
azonosito jellel nem rendelkezik, és nem is kivanja annak beszerzését. A fentiek
alapjan felperes nevekéri az illetékes foldhivatalnal, hogy a személyi részben
foglaltakat vegye figyelembe a tulajdonjog atvezetésénél.

14. Jelen szerzddésben nem szabalyozott kérdésekben a Polgari Torvénykdnyv
rendelkezései az irdnyadok.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte.
Ellenkérelmét a kovetkezbk szerint terjesztette eld.

Nem vitatva azt, hogy a kereseti kérelemben is megjelolt tartalommal a peres felek 2007. julius
12. napjan adasvételi el6szerzddést kotottek, egyrészt arra hivatkozott, hogy az alperes a
vagyon feletti rendelkezés és tulajdonosi jogok gyakorldsanak szabalyairdl, a
vagyongazdalkodasa rendjérdl szélé 1/2005. (11.10.) szamu rendeletének 24. §. (2) bekezdés
c./ pontjaban foglaltakra (amely szerint a forgalomképes vagyon hasznositédsa soran
25.000.000 forint egyedi értékhatar felett a kozgyllés gyakorolja a tulajdonosi jogokat),
valamint a peres felek altal megkotott elészerz6désben meghatarozott vételarra tekintettel az
el6szerzO0dés érvényességéhez Miskolc Megyei Jogu Varos Kozgylilésének jévahagyasara volt
sziikség. Err6l a tényrél mindkét fél tudomassal birt.

Az elGszerz6désre vonatkozo jovahagyasat a kozgyllés ligyszam szamu hatarozataban azzal a
feltétellel adta meg, hogy a szerzddés érvényessége a jogi és ligyrendi, valamint a gazdasagi
bizottsag jovahagyasatdl fligg. A koézgyllési hatarozatot csatolta.

Tovabba a term6foldrol szold 1994. évi LV. térvény 3. §. a./ pontjaban foglalt meghatarozasra,
a 10. §. (1) bekezdésének és (6) bekezdésének rendelkezéseire hivatkozassal, miutan a perbeli
ingatlan termo6féldnek mindsulil és annak eladasa esetén az elGvasarlasi jogra vonatkozo
szabalyokat is alkalmazni kell, hiszen a felperes az ingatlannak csak meghatarozott tulajdoni
illet6ségével rendelkezik, az adasvételi el6szerz6dés megkotését megel6zGen a felperesnek,
mint eladonak a kapott vételi ajanlatot hirdetményi Gton kézélnie kellett volna az el6vasarlasi
jog jogosultjaival, erre azonban nem kerdlt sor.

A jogszabalyban meghatarozott el6vasarlasi jog megsértésével kotott szerz6dés, mint
jogszabalyba Utk6z6 szerz0dés a Ptk. 200. §. (2) bekezdése szerint semmis.

Ezen tulmenden a Ptk. 117. §. (3) bekezdésére és a 109/1999. (XII.29.) FVM rendelet 75. §.
(1) bekezdésében foglalt szabalyozasra utalassal el6adta, hogy a felperes tulajdonjoga
ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzésének akadalya van, miutan az el6vasarlasi jog
jogosultjainak értesitése nem tértént meg, és a jogszabaly altal megkivant bejegyzéshez
sziikséges nyilatkozatok nem allnak a felperes rendelkezésére.



Miutan tehat az dnkormanyzati rendelet alapjan, vagyis jogszabaly erejénél fogva a
kozgylilésnek, mint harmadik személynek a beleegyezése volt sziikséges az el6szerz6dés
érvényességéhez, az a Ptk. 215. §. (1) bekezdése értelmében nem jott létre, a kozgyllés
beleegyezéséig. A kozgylilés viszont a fenti hatarozatdban a felperessel kotott elészerzédés
jovahagyasara vonatkozé dontését a jogi, tgyrendi, valamint a gazdasagi bizottsag
jovahagyasanak megadasatdl tette fliggové, és ezen bizottsagi jovahagyod hatarozatokat a mai
napig nem allnak rendelkezésre.

Ezért az el6szerz6dés tehat a Ptk. 215. §. (1) bekezdése szerint nem jo6tt létre, a kivant
joghatasok kivaltasara nem alkalmas. Ebbdl kdvetkezGen a felperes nem kovetelheti az
el6szerzodés alapjan a végleges adasvételi szerz6dés megkotését, illetve a (3) bekezdés szerint
az érvénytelenség jogkovetkezményeit kell ra alkalmazni.

Arra az esetre, ha a birésag ezen dllaspontjat nem talalja elfogadhatéonak, masodlagosan a
koévetkezbkre hivatkozott.

Az elGszerz6dés megkotésekor a telepiilés neve Kozség Telepllésére és Kozigazgatasi
Terlletére vonatkozo szabalyozasi terv (melyet ugyancsak csatolt az alperes) a terlletet 6vezeti
besorolas szerint mezdgazdasagi teriiletként tintette fel, a késébbiekben az 6vezeti besorolas
vonatkozasaban tilalmi helyzetet nem jel6lt meg. Miutan a terllet a telepilés kilterlletén
helyezkedik el, mindkét fél joggal feltételezte, hogy a szabalyozasi terv modositasa kapcsan a
kivalasztott tertlet gazdasagi célu felhasznalasa megoldhato.

Ezt a feltevést tdmasztotta ald egyrészt az a kériilmény, hogy a B.A.Z. Megyei Onkormanyzat
Terlletrendezési Terve, amely ugyan nem kerllt jovahagyasra az 6nkormanyzat részérdl, a
telepllések teleplilésfejlesztési és teriiletrendezési terveinek készitésére vonatkozoan
iranymutatast adott. A megyei 6nkormanyzat teriletrendezési terve a kérdéses teriiletet nem
jeldlte nagyvizi, illetve belvizes teriletként.

Tovabb erdsitette a felekben az érintett terlilet gazdasagi céll hasznosithatésaganak feltevését
az, hogy az 1990-es években megépllt védémi nyomvonalanak térképi vezetése joggal utalt
arra, hogy a kérdéses teriilet mentesitett 6vezetbe tartozik, hiszen arra vonatkozdan vizligyi
igazgatas szempontjabdl korlatozasokat nem tartalmazott.

Mindezekbdl az kdvetkezett, hogy a terlilet 6vezeti besorolasa valtoztathato, és az beépithetd
gazdasagi tertletként szamba vehetd, a jelen perrel érintett ingatlant is magaba foglald tertlet
atmindsitésnek nincs akadalya.

Azonban a megyei 6nkormanyzat a 10/2009. (V.5.) szamu rendeletével jovahagyta a 2009.
évben modositott megyei teriletrendezési tervet, amely Miskolc varos M30-as autopalya keleti
oldalat és a bekotd ugynevezett szam szamu ut déli oldalat, valamint északi iranyban teljesen
varos neve varos telepllés hataraig, tehat a perrel érintett terlletet is nagyvizi mederként
jeloli meg (a topografiai térképet, teriletrendezési terv mellékletet csatolta).

Az Orszagos Terlletrendezési Tervrdl sz6l6 2003. évi XXVI. térvény 24. §-a szerint nagyvizi
meder dvezet teriiletén beépitésre szant teriilet nem jeldlhet6 ki.

Ez azt jelenti, hogy ezeken a terlileteken gazdasagi célu fejlesztési terilet nem alakithatd ki,
épliletek nem épithetok.

Utalt a Vizgazdalkodasrél szol6 1995. évi LVII. térvény 27. §-aban foglaltakra, mely szerint a
nagyvizi mederben vald elhelyezkedés tényét az ingatlan-nyilvantartasba fel kell jegyezni, és
bar a vizligyi hatdsag ezen tényt nem jegyezte fel az érintett ingatlan tulajdoni lapjara,
azonban ez nem valtoztat azon a tényen, hogy az ingatlan a megyei teriletrendezési terv
2009. évi modositasa 6ta nagyvizi medernek mingstil, és ezért az beépitésre alkalmas
terlletként nem jel6lhetd ki.



A Ptk. 208. §. (5) bekezdése szerint a szerz6dés megkotését barmelyik fél megtagadhatja, ha
bizonyitja, hogy az el6szerzo6dés létrejotte utan beallott kdrilmény folytan a szerzédés
teljesitésére nem képes, vagy ha e kortilmény alapjan a szerzédés megkotése utan elallasnak,
vagy felmondasnak lenne helye.

A Ptk. 305. §. (1) bekezdése értelmében a kotelezett hibasan teljesiti, ha a szolgaltatott dolog
a teljesités id6pontjaban nem felel meg a jogszabalyban, vagy szerzédésben meghatarozott
tulajdonsagoknak.

Mar pedig az el6szerz6désben a felperes az ingatlan tulajdonjoganak per-, teher- és
igénymentes atruhazasara vallalt kotelezettséget, és ezt a kotelezettségvallalasat a kereseti
kérelemben is megerdsitette.

A tényallasbdl azonban egyértelm(ien megallapithatd, hogy a 2009. évben mddositott megyei
tertiletrendezési tervvel az el6szerzédés targyat képezo ingatlant nagyvizi mederré mindsitették
at, mely mindGsitést az ismertetett jogszabalyi korlatozasok miatt az ingatlan terheként kell
figyelembe venni.

A felperes az ingatlant kifejezetten beépitésre alkalmas terlletként kinalta fel értékesitésre, az
alperes is befektetés céljabdl, kifejezetten beépitésre alkalmas teriletként kivanta azt
megvasarolni.

Az elGszerz6dés megkotése oOta eltelt id6szakban azonban az érintett terilet nagyvizi mederré
torténd atmindsitése folytan a teriilet beépitésre alkalmatlanna valt, vagyis nem felel meg az
el6szerz6désben meghatarozott tulajdonsagoknak, és annak a gazdasagpolitikai célnak, amely
az alperest az el0szerz0dés megkotésére vezette.

Mindebbdl az kdvetkezik, hogy ha a felek kdzott az el6szerzédésben foglalt feltételekkel a
végleges adasvételi szerz6dés létrejonne, gy a vevo teljesitése hibas lenne, hiszen az ingatlan
a teljesités idépontjaban nem felelne meg a szerz6désben vele szemben tdmasztott
tulajdonsagoknak, hiszen beépitésre alkalmatlan.

A Ptk. 306. §. ad lehetGséget arra, hogy hibas teljesités esetén a jogosult a szerz6déstaol
eldlljon.

Jelen esetben tehat a felperesi hibas teljesités jogkovetkezményeként az alperes elallasra
jogosult, erre alapitottan a szerz6dés megkotését megtagadhatja, a Ptk. 208. §. (5) bekezdése
szerint.

Utalt a 314. §. (2) bekezdésében foglaltakra is, ami alapjan a szerz6désszegésért vald
feleldsséget nem lehet kizarni és korlatozni.

Bar a felek az elGszerz6dés 12./ pontjaban kikototték, hogy a Ptk. 208. §. (5) bekezdésében
foglaltakra hivatkozassal a végleges adasvételi szerz6dés megkotése nem tagadhatd meg,
azonban ezen jogszabalyhely alkalmazasa végso soron a felperesnek a végleges adasvételi
szerzO0dés létrejotte esetén megvaldsuld hibas teljesitésére vezethetd vissza. A hibas
teljesitésért pedig az alperes felel6sséggel tartozik, amely jogszerlien nem zarhato ki.

Utalt mindemellett még az el6szerz6dés 10./ pontjaban foglalt kikotésre, mely szerint a vevo az
adasvételi szerz6dés megkotésétdl csak banatpénz megfizetése mellett allhat el, és a vevé
kijelentette azt is, hogy a szerzOédéssel 6sszefliggésben felmerild elalldsi jogat gyakorolni nem
kivanja.

Ezen pont egymasnak egyértelmuien ellentmondo szerzddési feltételeket tartalmaz, ami a Ptk.
228. §. (3) bekezdése szerint semmis.



Az eldllds joganak gyakorlasa tekintetében a felek kéz6s szerz6déses akarata az volt, hogy az
alperes az eldllas joganak gyakorlasara jogosult ugyan, de csakis 25.000.000 forint 6sszeg(i
banatpénz megfizetése mellett.

Igy az eldllasi jog gyakorldsa esetére torténé banatpénz fizetésére vonatkozo kikotés a Ptk.
320. §. (2) bekezdése szerint érvényesnek tekintendd, vagyis az alperes jogosult az adasvételi
szerz6dés megkotését megtagadni, ezért a felperes szerzddés létrehozasara iranyuld keresete
megalapozatlan.

Az alperesi védekezések kapcsan a felperes jogi allaspontja az volt, hogy a hivatkozott
bizottsag altali jovahagyasok nem érvényességi feltételei a perbeli el6szerzédésnek,
figyelemmel a Ptk. 4. §-aban foglaltakra is.

Ha e kérben a hozzajarulds beszerzése érdekében nem tanusitott megfelel6 magatartast az
alperes, ennek kdvetkezményeit nem harithatja at a felperesre.

Az alperes hivatkozasa azért is alaptalan, mert a szerz6dés teljestlését az elmult hdnapokban
is maga is kivanta, hiszen a perinditast kdovet6en is folyamatos targyalasok zajlottak a felek
kozott a szerz6dés létrehozatala érdekében. Az alperes szerz6déskotési szandékat tamasztja
ala a kozgylilés alperes altal is hivatkozott hatarozata, majd az ezt kovetGen iligyszam. szam
alatt meghozott hatarozata.

Az alperes 2011. évi koltségvetési javaslata, majd koltségvetése eldiranyzatot tartalmaz a
vételar megfizetésére vonatkozdan.

A termofoldrol szold térvény valdban elbirja az elGvasarlasi jog gyakorolhatdésaga érdekében a
hirdetményi kifliggesztést, azonban ez nem érvényességi feltétele a szerz6dés létrejottének,
hanem az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés feltétele. Az elévasarlasi jog gyakorlasara
vonatkozé nyilatkozat, azaz a hirdetmény kozzététele megtérténhet a vevo részérol tett
egyszerl nyilatkozat alapjan is, illetve akar a végleges adasvételi szerz6dés alapjan is.

A kifliggesztés megtorténtének az igazolasa sziikséges a nyilvantartasi bejegyzéshez, arra
vonatkozdan sem a Tft., sem a kormanyrendelet nem tartalmaz el6irdst, hogy annak mikor kell
megtorténnie, és klilondsen nem tamaszt érvényességi kikotést.

Erthetetlennek és ellentmondoénak tartotta az alperes harmadik személy jévahagyasara
vonatkozd el6adasat, hiszen a jogi és Uigyrendi, valamint gazdasagi bizottsag az alperes
szervezeti rendszerének a része, nem 6nall6 jogi személy, harmadik személynek nem
mindsithetd.

Tovabba az alperes allaspontja szerint a nagyvizi mederrél sz6lé 1995. évi LXVII. torvény 1.
szamu mellékletének 12. pontja, a 24. §. (3) bekezdésének és a nagyvizi meder hasznalatarol
rendelkez6 21/2006. Korm. sz. rendelet 5. §. (5) bekezdésének rendelkezéseibdl egyértelmien
az kovetkezik, hogy a nagyvizi mederben torténd épitkezésnek akadalya nincs, mindossze
kilénb6z6 jovahagyasok beszerzése szlikséges. Az alperes altal hivatkozott jogszabaly
terliletrendezési kérdéseket és épitési elbirdsokat tartalmaz, annak alapjan nagyvizi mederben
épitésre szant teriilet nem jel6lhetd ki, azonban ez az épitést nem zarja ki, mindéssze kezelGi
jévahagyashoz koti, egyeztetés sziikséges a kezel6vel.

Az alperes maga is elismerte, hogy a nagyvizi mederkénti kijelolésre 2009. évben kerilt sor. A
kozgy(ileés és kilonbozd szervei ezt kdvetden is megerdsitették a szerz6déskotési szandekukat.
Igy érthetetlen és alaptalan a Ptk. 208. §-aban foglaltakra térténd hivatkozas, hiszen a
hivatkozott jogszabalyhelyben megjeldlt okok a perbeli esetben nem allnak fenn, az alperes
maga is akarta a szerz6dés megkotését, erre vonatkozdan érvényes koézgyllési dontéssel
rendelkezik, s6t a kdltségvetése erre a célra elklldnitett tételeket tartalmaz.

Nem mertlt fel olyan koérilmény, amelyre figyelemmel eldllasra, vagy felmondasra lenne
jogosult, de ezen jogszabalyhely alkalmazasanak a lehet6ségét ki is zartak az elészerz6dés 12./
pontjaban.



Az alperesnek a hibas teljesitéssel 6sszefliggd nyilatkozatai a felperes szamara érthetetlenek,
hiszen hibas teljesités lehet6sége fel sem meril. Az adasvételi szerz6dés |étrejottét feltételhez
nem kototték, ilyenrdl az elészerz6désben nem rendelkeztek.

Alldspontja az volt, hogy az el8szerz8dés 10./ pontjaban foglaltak szerint a felek kikétotték az
elallas jogat, azonban a vevo rogtén nyilatkozott is, hogy azt gyakorolni nem kivanja, ezzel
akarta szerzO0déskotési szandékat megerdsiteni. Azaz az elallas lehet6ségérdl kifejezetten
lemondott, azt mar banatpénz megfizetése mellett sem gyakorolhatja.

A peres eljaras tovabbi szakaszaban az alperes arra is hivatkozott, hogy a szerz6dés
lehetetlenilt amiatt, hogy az alperes kifejezetten beruhazasi céllal kivanta megvasarolni az
ingatlant, azon épitkezni kivant, az atmingsités eredményeként mindez meghidsult. Az ingatlan
értéke lecsokkent, ott a mez6gazdasagi mivelést is csak sajat kockazatara folytathatna, a
jogkoroket a vizigyi hatdésag gyakorolja, az ingatlan hitelfedezetnek nem alkalmas, a biztositdk
kockazatot nem tudnak vallalni.

Az atmindsités eredménye tehat az, hogy a szerz6dés lehetetlenllt, a fenti okok miatt a terilet
fejlesztésekre nem alkalmas, és a Ptk. 312. §. (1) bekezdése értelmében, ha a
lehetetlenilésért egyik fél sem felelGs, érdekbeli vagy gazdasagi lehetetlenlilés esetén a
szerzddés megsz(inik.

Miutan a perben a felperes vitatta azt, hogy tudomassal birt volna arrdl az elészerz6dés
megkotésekor, hogy az alperes milyen céllal, akar gazdasagfejlesztési, beruhazasi céllal
kivanta-e megvasarolni az ingatlant, vagy azt termé6foldként akarta-e hasznositani, a birésag e
kérben foganatositott tanubizonyitasi eljarast.

Ugyancsak bizonyitas kerdlt lefolytatasra annak megallapitdasa érdekében, hogy az adasvételi
el6szerzodés megkotésének idészakaban, illetve akkor, amikor az alperes szerz6déskotési
szandékat megerdsitette, a teljesitésre vonatkozéan madositd inditvanyokat tett a felperes felé,
tudomassal birt-e a teleplilésrendezési tervrél és a nagyvizi mederbdvitésrél, miutan az alperes
arra hivatkozott, hogy csak 2011. aprilisdaban értesiilt a nagyvizi medret érint6 rendezési terv
madositasarol.

Az ingatlangazdalkodd Rt. vezet6jeként a perbeli ligylet el6készitésében résztvevd, majd 2010.
oktdber 29. napjaig a Zrt. neve Zrt. elnok-igazgatdjaként tevékenykedd tana
1.tanavallomasabodl megallapithatéan a telepiilés neve ingatlanok tulajdonosaival, k6zottlik
a felperessel is akként kertlt kapcsolatba az alperes, hogy befektet6k fogadasara alkalmas ipari
terlleteket kivantak vasarolni beruhdzasok céljabdl. A felperessel megkotott szerzédés fizetési
feltételeire vonatkozd el6terjesztést a kozgylilés még 2010. oktoberében is megerisitette.

Az adasvételi el6szerzddés el6készitésének idészakaban a megvasarolni kivant perbeli terlletet
kulénboz6 szempontok alapjan, az uniés palyazatokra is figyelemmel részletesen
megvizsgaltdk, szakvéleményeket szereztek be. Teljeskorlien jartak el ennek soran, ebben az
id6északban fel sem merilt az, hogy az ingatlan arvizveszélyes terllet lehetne. A taninak nem
is volt arrdl tudomasa, hogy azt utébb nagyvizi mederdvezetté nyilvanitottak.

Megerésitette tehat azt, hogy a szerz6déskotést megel6z6en sok szempontot vettek figyelembe
az ingatlan adottsagainak vizsgalatakor. A targyalasokat folytatd varosfejlesztési munkatarsak
részérdl egyértelmd volt az, hogy milyen célbdl vasarol az 6nkormanyzat, de a felperes felé
nem emlitették és nem hangsulyoztak ki, hogy milyen célbdl kivanjak megvasarolni a terlletet.
A tanl maga is egyeztetett a felperes képviseletében eljaré képviselé neve, de neki sem
emlitette, hogy kifejezetten ipari beruhazas céljabdl kivanjak az ingatlant megvasarolni.
Feltételként ezt nem szabtak, a szerz6désben nem szerepel, de a kollégaival a terlletet ilyen
szemmel az ipari beruhazasi célra figyelemmel vizsgaltak meg.

Mindemellett véleménye szerint az el6készitések, egyeztetések soran lezajlottak alapjan
tudomassal kellett, hogy birjon arrdl a tulajdonos, hogy mi a célja az ingatlannal az alperesnek.



tanu 2. érdektelen tanu, aki a felperes képviseletében targyalt a vevd alperes képviselGjével
a perbeli ingatlan eladasa targyaban, akként nyilatkozott, hogy a terlletet az 6nkormanyzat
szamara azzal ajanlottak fel, hogy kivalé adottsagu terllet, ipari, gazdasagi tevékenységre
alkalmas.

Azonban nem kerilt kikotésre a szerz6désben, hogy azt milyen célra vasaroljak meg, és nem is
kaptak tajékoztatast arra vonatkozdan, hogy mire kivanjak majd hasznositani a tertletet,
mindez a szerz6déskotést megel6z6 hosszas targyaldsokbdl sem tint ki.

A tanu megero0sitette, hogy csak perinditaskor szereztek tudomast arrél, hogy a tertletet
nagyvizi mederdvezetté nyilvanitottak, azonban azon az épitkezés véleménye szerint tovabbra
is megvaldsithatd, a tertlet atmindsitheto.

A perben a felperes annak igazolasara, miszerint tudomassal kellett, hogy birjon az alperes mar
2008. oktéberét megel6zben is a nagyvizi mederrel kapcsolatos médositasi tervekrél, a Miskolc
Megyei Jogu Varos Polgarmesteri Hivatal foépitészének 2008. oktdber 8. napjan kelt, a megyei
kozgyllés elnbkének cimzett levelét csatolta, amelyben nevezett nem tamogatta a megyei
teleplilésrendezési terv szabdlyozdasat.

tanu 1. tandként nyilatkozott, hogy az alperes megbizasabdl elkésziilt teriiletrendezési terv a
Zrt. neve Zrt-hez felllvizsgalatra, javaslattételre megkuldésre nem kerdlt, illetve
megerdsitette, hogy csak utdbb hallott az atmindsitésrol, arrdl, hogy ez a tavalyi 6szi
kozgyllést kbvetéen megtértént.

A perbeli ingatlan tulajdoni lapjabdl megallapithatdéan a nagyvizi meder jelleg ingatlan-
nyilvantartasi feltlintetésére nem kerdlt sor.

Az viszont tény, hogy a B.A.Z. Megyei Onkorméanyzat 10/2009. (V.5.) szdmu rendeletével
jovahagyta a 2009. évben modositott megyei terlletrendezési tervet, amely Miskolc varos 030-
as autdpalya keleti oldalat és a bekotd Ugynevezett szam-es szamu Ut déli oldalat, valamint
északi iranyban teljesen varos neve varos hataraig, azaz a perrel érintett teriletet is nagyvizi
mederként jeldli meg.

A perben a birésag szakért6i bizonyitast rendelt el annak megallapitasa érdekében, hogy van-e
arra lehetGség, hogy a perbeli ingatlan atmindsitésére sor kerliljon, és azon megvalosithatdak
legyenek az alperes altal eredetileg is tervezett ipari, gazdasagi célli beruhazasok.

A szakért6 feladatava tette annak megallapitasat, hogy fennall-e annak az elvi lehetGsége,
hogy a sziikséges engedélyek beszerzését kdvetéen az alperes altal tervezett épitkezések
megvaldsithatoak legyenek, amennyiben igen, ehhez milyen eljaras lefolytatasa szlikséges.
Ugyancsak a szakérto feladatava tette annak véleményezését, hogy esetlegesen indokolatlanul
kertlt-e sor a terilet nagyvizi mederdvezetté tértén6 atmindsitésére, és levonhato-e
egyértelmdlen arra utald kovetkeztetés, hogy a terilet tovabbi atmindsitésére mar lehet6ség
nincs, a szikséges engedélyek kiadasanak akadalya van.

A birésag szakért6 neve igazsagligyi épitési, viziigyi és ingatlanforgalmi szakérto
szakért6i véleményét megalapozottnak, aggalymentesnek talalva allapitotta meg a
tényallasi részben foglaltakat az ingatlan elhelyezkedésére, adottsagara és arra
vonatkozdan, hogy a perbeli ingatlan atmindsitésére, a szakvéleményben meghatarozott
vizsgalatok elvégzését, a szlikséges engedélyeztetési eljarasok lebonyolitasat kovetéen van
lehetGség.

Ugyancsak a szakért6i vélemény alapjan volt régzithetd az, hogy az elészerz6dés
megkotésének idépontjaban a terilet jellege ugyanolyan arvizi mederjellegl volt, mint jelenleg,
vagyis valtozas a terilet jellegében nem allt be.



Mindezek alapjan, figyelemmel tand 1. tana vallomasara is, miszerint az adasvételi
eloszerz6dés megkotését korlltekint6 és részletes alapos vizsgalatok el6zték meg,
megallapithato az, hogy a terllet adottsagaiban valtozas az adasvételi szerz6dés megkotését
kovetéen nem toértént, mindossze teriletrendezési tervben kerilt sor az érintett teriilet nagyvizi
mederként torténé megjeldlésére. Az atmindsités ingatlan-nyilvantartasi feltiintetésére azéta
sem kerdlt sor.

A szakértGi vélemény nem igazolta azt az alperesi allitast, miszerint a perbeli ingatlanon az
alperes altal tervezett beruhazasok, épitkezések elvégzésére mar véglegesen nem all fenn a
lehetéség, azaz egyértelmlien meghilsult, lehetetlentlt volna ez a cél, mégpedig a nagyvizi
mederovezet kialakitasaval oki 6sszefliggésben.

Eppen ellenkezbleg, azt allapitotta meg a szakértd, hogy elvben fennall az atmindsités
lehetOsége, és azon megvaldsithatok az eredetileg is tervezett gazdasagi célu beruhazasok, a
szilkséges vizsgalatok elvégzését, engedélyeztetési eljarasok lefolytatasat kdvetben.

A birosag nem tartotta sziikségesnek a beszerzett szakértoi vélemény kiegészitését,
az alperes altal inditvanyozott azon kérdés vonatkozasaban, hogy az elmult 3 évben barmely
nagyvizi mederdvezet hataranak teriiletének modositasara sor keriilt-e az EKOVIZIG miikédési
tertletén, valamint, hogy a nagyvizi meder igénybevételére vonatkozoéan inditott
megkeresésekben, eljarasokban milyen aranyban toértént olyan dontés, amelyben az
igénybevétel engedélyezésére sor kerdlt.

A perbeli jogvita eldontésének ugyanis nem fliggvénye az, hogy mekkora az elvi esélye annak,
hogy a vizsgalatok eredményeként van-e lehet6ség a nagyvizi mederdvezet hataranak
modositasara, vagy sem.

Tovabbi szakértdi nyilatkozatot nem igényelt annak megvalaszolasa sem, hogy a nagyvizi
mederjelleg miatt az alperesi szerz6déses cél véglegesen meghidsult-e, miutan ennek
eldontése mar jogkérdés.

A birésag a rendelkezésre all6 adatok alapjan a kovetkez6k szerint talalta alaposnak
a felperes kereseti kérelmét.

Tény, hogy a felek k6z6tt 2007. julius 12. napjan a Ptk. 208. §-aban szabalyozott
el6szerzodés jott létre, hiszen a felek abban allapodtak meg, hogy az alperes eziranyu
felszolitasa esetén azonnal, de legkés6bb az el6szerz6dés megkotésétdl szamitott 3 éven belll
egymassal végleges adasvételi szerzddést kotnek, amelyben a felperes eladja, az alperes pedig
megveszi a hrsz. szama. helyrajzi szam alatti ingatlan felperesi illetdségét 600 forint/m2-
enkénti ar alapulvételével.

Az elGszerzGdést a felek az ingatlan adasvételi szerz6désére eldirt irasbeli alakban kototték
meg. Az elGszerz6dés alapjan a felek kotelesek a szerz6dést megkotni.

A Ptk. 208. §. (3) bekezdése alapjan a szerz6dés megkotésének elmaraddasa esetén a
birdosag barmelyik fél kérelmére a szerz6dést létrehozhatja, és tartalmat megallapithatja.

Tekintettel arra, hogy a végleges szerz6dés megkotését az alperes megtagadta, a felperes
kérte az adasvételi szerz6dés birdsag altali |étrehozasat.

A Ptk. 208. §. (5) bekezdése biztosit arra lehet6ség, hogy a szerz6dés megkotését barmelyik
fél megtagadhatja, ha bizonyitja, hogy az elészerz6dés |étrejotte utan beallott kortilmény
folytan a szerz6dés teljesitésére nem képes, illet6leg a szerz6dés megkotése nemzetgazdasagi



érdeket sértene, vagy ha e kortilmény alapjan a szerz6dés megkotése utan eladllasnak, vagy
felmondasnak lenne helye.

Az érvényes elOszerz6dés szerz0déskotési kotelezettséget keletkeztet, amely aldl csak a fenti
torvényi feltételek egylttes fennallasa ad felmentést, de a szerz6déskotés a kivant torvényi
feltételek fennalldsa mellett sem tagadhaté meg minden esetben jogszerien.

Amikor a fél sajat felrohaté magatartasaval idézi el6 azt a helyzetet, amely miatt a teljesitésre
képtelen - a Ptk. 4. §. (4) bekezdésében irtakra is figyelemmel -, a szerz6déskotést alappal
nem harithatja el. Ugyanigy nincs helye a szerz6dés megtagadasanak olyan okra alapitottan
sem, amellyel mar az el6szerz6dés megkotésekor szamolni kellett.

A birésag allaspontja az, hogy a beszerzett szakért6i vélemény alapjan igazoltan
megallapithatdéan a perbeli ingatlan azon jellegében, mely szerint részlegesen arvizmentesitett
teriletnek, ugynevezett arvizi medernek mindstl, az eldszerz6dés megkotése és a jelen
allapota k6zotti idében valtozas nem tortént.

Azaz az ingatlan ugyanilyen adottsdgokkal rendelkezett az el6szerz6dés megkotésének
id6pontjaban, mint amely adottsagai (elsésorban az elhelyezkedése) kovetkeztében nagyvizi
mederdvezetnek nyilvanitottak.

Ezen tény ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére a jogszabalyi kotelezettség ellenére nem kerllt
sor, és errél a tényrdl igazoltan sem a felperes, sem az alperes nem tudott a végleges
adasvételi szerz6dés létrehozasara irdnyuld targyaldsok soran.

Ugyanakkor tanua 1. tandvallomasaval alatamasztottan a perbeli ingatlan kivalasztasara és az
alperesi vételi szandék kialakitasara azt kovetéen kerilt sor, hogy a terlletet szamtalan
szempont alapjan részletesen megvizsgaltak, szakvéleményeket szereztek be. A
tanunyilatkozat szerint teljeskorien jartak el ennek soran, bar akkor fel sem merult, hogy a
tertilet arvizveszélyes lenne, vagy hogy utébb azza mindsithetik, holott ahogy a tanu
fogalmazott, a Sajo akkor is ott folyt, ahol jelenleg.

Mindezek alapjan a birdsag allaspontja az, hogy miutan a szerz6déskotés megtagadasanak
egyik okaként az alperes arra hivatkozott, hogy a terlilet nagyvizi mederévezet, ezen
hivatkozasa nem lehet jogszerl megtagadasi ok, hiszen az arvizek levezetésének esélyével mar
az elGszerz6dés megkotésekor is szamolnia kellett.

Masrészt utal a birdsag arra is, hogy a szerzédés 12./ pontjaban foglaltak szerint a felek
megallapodtak abban, hogy a Ptk. 208. §. (5) bekezdésében foglaltakra nem
hivatkozhatnak, ezen a cimen nem tagadhatjak meg a végleges adasvételi szerz6dés
megkotését. Ezen szerzddéses kikotés nem mindsil olyan megallapodasnak, amely a
szerz6désszegésért valo feleldsséget zarna ki, vagy korlatozna, vagyis a felek rendelkezése
nem Utkozik a Ptk. 314. §. (2) bekezdésében foglaltakba.

A birésag allaspontja szerint nincs helye a nagyvizi mederdvezetté torténd nyilvanitas
kovetkeztében a szerz6dés megkotése utani elallasnak a Ptk. 306. §. (1) bekezdése alapjan
sem, miutan nem allapithaté meg egyértelmiien az, hogy a felperes teljesitése hibas lenne
amiatt, hogy az ingatlan nem felel meg a vele szemben tdmasztott tulajdonsagoknak, miutan
beépitésre alkalmatlan.

Igazolast nyert ugyan a perben az, hogy az alperes beépitési, ipari gazdasagi fejlesztési
szandékkal kivanta megvasarolni az ingatlant, azonban a szakvélemény nem tamasztotta ala
azt, hogy ezen célkit(izéseknek a jovében az ingatlan nem tud megfelelni.

Az Orszagos Terlletrendezési Tervrdl sz6l6 2003. évi XXVI. térvény 24. §-a szerint nagyvizi
meder dvezete terlletén beépitésre szant tertlet nem jelolhetd ki.



Viszont a szakvélemény rogzitette, hogy milyen vizsgalatok elvégzésére, milyen
engedélyeztetési eljarasok lefolytatasara van sziikség ahhoz, hogy a terilet atmindsitése
megtorténhessen, és nem zarhato ki az, hogy mindez meg is valodsithatd, melynek
eredményeként a tervezett beruhazasok elvégezhetdk. Vagyis hibas teljesités nem allapithato
meg a fentiek miatt, de legféképpen azon okbdl kifolydlag, hogy az adasvételi szerzdés ezen
szerz6déses feltételt nem is tartalmazta. A felperes nem is kapott konkrét tajékoztatast arra
vonatkozdan, hogy mi a célja az alperesnek a megvasarolni kivant ingatlannal. Mindezt a két
tanuvallomas alatdmasztotta.

Marpedig hibas teljesitésrél a Ptk. 305. §. (1) bekezdése értelmében csak akkor lehet
beszélni, ha a szolgaltatott dolog a teljesités id6pontjaban nem felel meg a jogszabalyban, vagy
a szerz6désben meghatarozott tulajdonsagoknak.

Nem volt szerz6désben meghatarozott kikétés az, hogy az ingatlan beépithetd legyen, és azon
beruhazasokat lehessen elvégezni, tovabba a kifejtettek miatt nem zarhaté ki az, hogy az
ingatlan beépitésre alkalmas tertletté legyen atalakithato.

Ezért a szerz0dés megkotése utan beallt azon ok miatt, hogy a 2009. évben modositott megyei
terliletrendezési terv az ingatlant nagyvizi mederré mindsitette at, elallasnak nincsen helye.

Tény, hogy az adasvételi el6szerz6dés szerint a felperes az ingatlan per-, teher- és
igénymentességéért szavatossagot vallalt.

A Ptk. 370. §. (1) bekezdése alapjan, ha harmadik személynek a dolgon olyan joga all fen,
amely a vevd tulajdonjogat korlatozza, a vevd megfelel6 hatarid6 tlizésével tehermentesitést
koévetelhet, és a tehermentesitésig megtagadhatja az ehhez sziikséges 6sszeg megfizetését.
A (2) bekezdés alapjan a hatarid6 eredménytelen eltelte utan a vevo a dolgot az igy
rendelkezésre all6 6sszegbdl, vagy egyébként az eladd koltségén tehermentesitheti.

Ezen jogszabalyhelyi rendelkezés alapjan tehat az alperes ugyancsak nem tagadhatja meg az
adasvételi szerz6dés megkotését, hanem tehermentesitést kovetelhet esetlegesen a
felperestll, és csak abban a (3) bekezdés szerinti esetben allhat el a szerz6déstdl, ha a
tehermentesités lehetetlen, vagy aranytalan kéltséggel jarna.

Ugyanakkor arra is van lehet6ség, hogy a teher atvallalasa fejében a vételar megfeleld
csokkentését kovetelje.

Az, hogy a tehermentesités lehetetlen lenne, bizonyitast nem nyert, az pedig, hogy milyen
koltségkihatdsa lenne a szlikséges eljarasok lefolytatdsanak, nem képezte jelen jogvita targyat.

Nem mulasztotta el - az alperes altal hivatkozottakkal ellentétben - a felperes a tajékoztatasi
kotelezettségét sem, hiszen az el6szerz6dés megkdtésekor a teriilet még nem volt nagyvizi
mederdvezet, az pedig, hogy hol helyezkedik el, milyen adottsagai vannak, az alperes altal is
teljeskorlien ismert volt.

Nem taldlta alaposnak a birdsag az alperesnek az el6vasarlasi jog megsértésével kapcsolatos
védekezését, hivatkozasat sem.

A Ptk. 145. §. (2) bekezdése irja el6, hogy a tulajdonostars tulajdoni hanyadara a tébbi
tulajdonostarsat harmadik személlyel szemben elévasarlasi jog illeti meg, az elévasarlasi
jogosultsag azonban a tulajdonosi jogok, a rendelkezési jog gyakorlasat azonban nem
korlatozza a koérben, hogy a tulajdonostars szabadon déntson arrdl, hogy mikor és milyen
tartalommal, kivel kivan szerzddést kotni.

MindOssze viszont tébbletkotelezettséget ré a tulajdonostarsra, és a jogot szerzd fél személyét
illetéen fliggd jogi helyzetet teremt.

Az elGvasarlasi jog megsértése kapcsan azonban csak a megkotott szerzédés hatalytalansagara
hivatkozhat az a tulajdonostars, aki egyidejlileg gyakorolja is az elévasarlas jogat.

Ha az egyik tulajdonostars Ugy kot tehat szerzédést kivilalld harmadik személlyel, hogy a
megel6z0 vételi ajanlat kdzlésére vonatkozé kotelezettségének nem, vagy nem teljeskérien



tesz eleget, akkor a szerz6dés az elévasarlasi jog megsértésére hivatkozo tulajdonostarssal
szemben hatdlytalan, ami azt jelenti, hogy ezen tulajdonostars az el6vasarlasi jogat a
sérelemrél vald tudomasszerzést kovetéen akkor is gyakorolhatja, ha a tulajdonostarsa a
szerz6dést mar a kivulallé személlyel megkototte.

Kereseti kérelme ilyen esetekben is csak arra iranyulhat, hogy a birésag az elado és a vevé
kozott létrejott szerz6dés vele szembeni hatalytalansagat allapitsa meg, valamint azt, hogy a
szerzddés kozte és az eladd kozott jott létre.

Mindebbdl kovetkezik az, hogy a megkotott szerz6dés érvényességét az elévasarlasi jog
megsértése nem érinti.

Ezért nem alapos az az alperesi hivatkozas, miszerint az elévasarlasi jog megsértésével kotott
szerz6dés, mint jogszabalyba (tkoz6 szerz6dés semmis lenne.

Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéshez valdban sziikséges az, hogy az eladd a terméfold
vonatkozasaban kapott vételi ajanlatot hirdetmény Gtjan kézolje az elévasarlasi jogosultakkal,
mindezek poétlasanak azonban akadalya nincsen. Utdlag is csatolhatdk az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzéshez sziikséges tulajdonostarsi nyilatkozatok arra vonatkozoan, hogy az el6vasarlas
jogaval nem kivannak élni.

A tulajdonjog megszerzése az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéshez kotott, de az adasvételi
szerz6dés érvényes megkotésével nincs akadalya a fenti nyilatkozatok utdlagos beszerzésének.

Ugyancsak nem volt alapos az az alperesi védekezés, miszerint harmadik személy
beleegyezésének hianyaban szerz6dés nem jott létre, és igy a szerzOdésre az érvénytelenség
jogkovetkezményeit kellene alkalmazni.

A Ptk. 215. §. (1) bekezdése szerint valdban, ha a szerz6dés létrejottéhez harmadik személy
beleegyezése, vagy hatdsagi jovahagyas szilkséges, ennek megtorténtéig a szerz6dés nem jon
létre, de a felek nyilatkozatukhoz koétve vannak.

Az alperes altal hivatkozott 6nkormanyzati rendelet alapjan a perbeli szerzédés
érvényességéhez a kozgylilés beleegyezése szlikséges. A Miskolc Megyei Jogu Varos
Kozgyllése a felperessel megkotott el6szerzddés jéovahagydasara vonatkozd dontését a jogi,
Ugyrendi, és gazdasagi bizottsag jévahagyasatol tette fliggové.

Az 1990. évi LXV. torvény 62. §. (2) bekezdése szerint a megyei jogu varos képviselG-testiilete
a kozgydlilés.

A kozgy(ilés nem vitasan az alperesi 6nkormanyzat része, vagyis ugyanazon jogi személyrol
van sz, igy a jévahagyasanak megkdvetelése nem jelentheti a Ptk. 215. §. (1) bekezdése
szerinti harmadik személy jovahagyasat sem. Azaz jelen szerz6dés esetében a Ptk. 215. §. (1)
bekezdésének szabdalyai nem alkalmazhaték.

Nem latta ellentmondasosnak a birésag a szerz6dés 10./ pontjaban foglalt szerzédéses
kikotést.

A felek megallapodtak abban, hogy banatpénz medfizetése mellett allhat el a végleges
adasvételi szerz6dés megkotésétdl az alperes, ugyanakkor ki is jelentette, hogy a szerzédéssel
Osszefliggésben esetlegesen felmeril6 elallasi jogat gyakorolni nem kivanja. Ennek szerz6déses
akadalya nincs, és nyilvan erre is figyelemmel allapodtak meg abban, hogy a 11./ pontban
rogzitettek szerint mikor van lehet6ség szankcio nélkuli elallasra.

Miutan pedig az alperes elallasi jogardl a szerz6désben foglaltak szerint lemondott, mindez ugy
tekinthetd, hogy az elallas jogat a felek nem kototték ki. Adasvételi szerzédés esetén pedig az
elallas jogat irasban kell kikotni.

Mindezek alapjan a birdsag a felperes kereseti kérelmének helyt adva a felek k6z6tt az
adasvételi szerz6dést az elészerz6désben foglalt tartalommal létrehozta. Miutan a felperes
keresete jogalakitd kereset, a felek k6zo6tti jogviszonyt a birdsag itélettel hozza létre, a
szerz6dés létrejottéhez annak alairasa nem szlikséges, ezért a birésag az el6szerz6dés 2./



pontjaban foglaltakat - a fizetési hatarid6 tekintetében - értelemszer(ien modositotta, a
rendelkez6 részben foglaltak szerint.

A perkoéltségviselés kérdésében a birésag a Pp. 78. §. (1) bekezdése alapjan hatarozott, és a
pervesztes alperest kotelezte a felperes altal megelSlegezett 900.000 forint mérték( eljarasi
illeték megfizetésére.

Az alperes koteles tovabba ligyvédi munkadij fizetésére, melynek mértékét a birésag a
32/2003. (VIII.22.) IM. sz. rendelet 1. §. (1) bekezdés, 3. §. (1) (2) bekezdés c./
pontja alapjan allapitotta meg, 5.279.590 forint 6sszegben.

A 4/A. §. (1) bekezdése szerint az gyvédi dij 3. §-ban meghatarozott dsszege a
tevékenység ellenértékét terhel6 AFA 6sszegét (1.425.490 forint) nem tartalmazza, azt a dij
O0sszegén, mint addalapon felll kellett felszamitani.

A teljesitési hataridé a Pp. 217. §. (1) bekezdésén alapul.

A Pp. 73/A. §. a./ pontja alapjan az itél6tabla el6tti eljarasban a fellebbez6 fél koteles jogi
képviselettel eljarni, ellenkezd esetben a Pp. 73/B. §-a szerint a fellebbezése hatalytalan, igy
azt a torvényszék el fogja utasitani.

Miskolc, 2012. junius 14. napjan.

. Hercsik Zita s. k.
torvényszéki biré

A kiadmany hiteléul:
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