DEBRECENI ITELOTABLA
Pf.11.20.501/2012/7. szam

A Debreceni [télétabla dr. Remete Gabor tigyvéd ligyintézése mellett a dr. Remete Ugyvédi
Iroda (cim) altal képviselt felperes neve (felperes C|me) felperesnek - dr. Cserbané dr.
Papp Eva Ugyved Ugyintézése mellett a 2. szamu Miskolci Ugyvédi Iroda (cim) altal
képviselt M. Varos Onkormanyzata (alperes cime) alperes ellen adasvételi szerz&dés
létrehozasa irant inditott perében a Miskolci Torvényszék 23.P.20.272/2011/26. sorszamu
itélete ellen az alperes altal 28. sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytan meghozta a
kovetkez0

itéletet:

Az itélotabla az elsofoku birdsag itéletét megvaltoztatja, a keresetet elutasitja és mellozi az
alperes perkoltségben marasztalasat a felperes javara.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 nap alatt 1 890 000 (Egymillio-
nyolcszazkilencvenezer) forint altalanos forgalmi adoét tartalmazd 9 088 819 (Kilencmillio-
nyolcvannyolcezer-nyolcszaztizenkilenc) forint egyiittes els6- és masodfoku perkoltséget és
téritsen meg az allamnak kilon felhivasra 2 500 000 (Kétmillié-6tszazezer) forint
fellebbezési illetéket.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas:

A tartdsan kiilfoldon tartézkodd felperes a meghatalmazottja, D. G. M., az alperes a
megbizottja, a gazdasagi tarsasag utjan 2007. julius 12-én adasvételi eloszerzodést
kotottek. Abban allapodtak meg, hogy az alperes felszdlitasa esetén azonnal, de legkésébb
az el6szerz6dés megkotésétdl szamitott 3 éven bellil végleges adasvételi szerzOdést
kotnek, amelyben a felperes eladja, az alperes megveszi a S.-i ..0 helyrajzi szamu, 86 ha
3132 m? teriilettel nyilvantartott szantd ingatlan 307580/548500 tulajdoni illetOségét,
amely megfelel a folyamatban 1évd telekalakitasi eljarasban a megosztas eredményeként
..0/1 helyrajzi szam alatti kialakitando, 84 ha 7965 m? térmérték(i ingatlan felperes
tulajdonaba kerilo illetéségének.

A vételarat 600 forint/m? alapulvételével 290 409 000 forintban hataroztak meg. A felperes
szavatossagot vallalt az ingatlan per-, teher- és igénymentességéért.

Az el6szerz6dés 10. pontja szerint az alperes az adasvételi szerz6dés megkdtésétdl 25 000
000 forint banatpénz megfizetése mellett allhat el. Az alperes kijelentette, hogy a



szerz6déssel Osszefiiggésben elallasi jogot gyakorolni nem kivan. A 11. pont szerint az
alperes az adasvételi szerz6dés megkotésétdl az el6z6 pontban foglalt szankcid nélkiil
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 a Ptk. 208. §-anak (5) bekezdésében foglaltakra nem hivatkozhatnak, ezen
a cimen nem tagadhatjak meg az adasvételi szerz6dés megkotését.

A felperes tulajdonaba a kialakitott ..0/1. helyrajzi szamu szantd, kozségi mintatér
a 2010. majus 20-i levelében a felperes megszerzett illetdsége vételarat 307 959 244
forintban jeldlte meg.

Az el6szerzodés megkotését kovetden a terilet arvizi meder jellegében valtozas nem
tortént, az a VITUKI (Kdrnyezetvédelmi és Vizgazdalkodasi Kutaté Intézet) 1976. és 1977.
évi kiadvanya (térkép) szerint is kiemelten veszélyeztetett arvizi teriilet. A teriilet része a
M.-S.-i artéri oblozetnek, a 2010. évi arviz nem érintette, az ingatlan részlegesen
arvizmentesitett.

A ... Megyei Onkormanyzat 10/2009. (V.5.) szdmu rendeletével jévahagyott megyei
teriiletrendezési terv a S.-i ..0 helyrajzi szama ingatlant is magaban foglald teriiletet
nagyvizi mederként jeldlte ki. E ténynek az ingatlan-nyilvantartasba torténd feljegyzése
elmaradt.

Az ingatlan beépitésére, a mdlvelési aganak a megvaltoztatasara jelenleg nincs maod.
Elvben all fenn a lehetésége az ingatlan nagyvizi mederbdl torténd kizarasanak.

A felperes a keresetében az el6szerzodés alapjan a Ptk. 208. §-ara hivatkozassal a felek
kozott a S.-i ..0/1 helyrajzi szamu, 84 ha 7965 m? térmérték( szanto, kozségi mintatér
megjelolésl ingatlannak a tulajdonaban all6 332002/548500 tulajdoni hanyadara az
adasvételi szerzédés létrehozasat kérte 307 959 000 forint, dtutaldssal, egy Gsszegben
esedékes vételaron. Allaspontja szerint az alperes elallasara, felmondasara okot ado
kortlmény nem merdilt fel, az el6szerzédés 10. és 12. pontjaiban ennek a lehetéségét ki is
zartak, az alperes az elallas lehetdségérdl kifejezetten lemondott, azt banatpénz
medfizetése mellett sem gyakorolhatja.

Az alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte.

Védekezése szerint az 1/2005. (I1.10.) szdmu rendelete 24. §-a (2) bekezdésének c) pontja
szerint a tulajdonosi jogokat gyakorold kozgylilés a VI-132/16695/2007. szamu
hatarozatdban az el6szerzodést azzal a kikotéssel hagyta jova, hogy a szerzodés
érvényessége a jogi és ligyrendi, valamint a gazdasagi bizottsag jovahagyasat igényli. Az
onkormanyzati rendelet, mint jogszabaly alapjan az el0szerz6dés érvényességéhez hianyzik
a kozgydlés, mint harmadik személy beleegyezése, anélkill a Ptk. 215. §-anak (1)
bekezdése szerint nem jott létre, joghatas kivaltasara nem alkalmas, a (3) bekezdés szerint
az érvénytelenség jogkdvetkezményeit kell alkalmazni.

Tovabbi érvei szerint a termofoldrol szold 1994. évi LV. torvény (Tft.) 3. §-anak a) pontja,
a 10. §-anak (1) és (6) bekezdése alapjan alkalmazni kell az el6vasarlasi jogra vonatkozo
szabalyokat, az adasvételi el6szerz6dés megkotését megel6z6en a felperesnek, mint
eladonak a kapott vételi ajanlatot hirdetményi Uton kozoélnie kellett volna az elGvasarlasi



jog jogosultjaival. Az elovasarlasi jog megsértésével kotott, jogszabalyba (itk6z0 szerzodés
a Ptk. 200. §-anak (2) bekezdése szerint semmis. Az elOvasarlasi jog jogosultjainak
értesitése és a bejegyzéshez a jogszabaly altal megkivant nyilatkozataik hianya akadalya a
felperes tulajdonjoga bejegyzésének a Ptk. 117. §-anak (3) bekezdése és a 109/1999.
(XI1.29.) FVM rendelet 75. §-anak (1) bekezdése szerint.

Ellenkérelmének tovabbi indokai szerint S. szabalyozasi terve alapjan az el6szerz6dés
megkotésekor a teriilet 6vezeti besorolasa mez6gazdasagi teriilet volt. Az 1990-es években
épilt védomii nyomvonala szerint a teriilet korlatozasok nélkiil mentesitett Ovezetbe
tartozott. Ezért mindkét fél joggal feltételezte, hogy a teriilet beépithetd, gazdasagi célra
felhasznalhatd. Azonban a megyei teriletrendezési tervnek a megyei onkormanyzat a
10/2009. (V.5.) szamu rendeletével jovahagyott modositasa a teriiletet nagyvizi mederként
jelolte meg. Az Orszagos Terlletrendezési Tervrdl sz6l6 2003. évi XXVI. torvény (OTR) 24.
§-a szerint pedig nagyvizi meder 6vezet teriiletén beépitésre szant teriilet nem jelélheto ki,
a Vizgazdalkodasrol szl 1995. évi LVII. torvény (Vgtv.) 27. §-a alapjan a nagyvizi
mederben vald elhelyezkedés tényét az ingatlan-nyilvantartasba fel kell jegyezni.

A felperes az ingatlant kifejezetten beépitésre alkalmas teriletként kinalta fel értékesitésre,
az alperes is befektetés céljabdl, kifejezetten beépitésre alkalmas teriiletként kivanta azt
megvasarolni. A felperes az el6szerz6désben az ingatlan tulajdonjoganak per-, teher- és
igénymentes atruhazasara vallalt kotelezettséget. Az eldszerzOdés targyat képezd ingatlan
nagyvizi mederré tortént atmindsitését a jogszabalyi korlatozasok miatt teherként kell
figyelembe venni. Az atmindsités folytan a teriilet beépitésre alkalmatlanna valt, ezaltal
nem felel meg az el6szerz6désben meghatarozott tulajdonsagoknak. Mindebbdl
kovetkezden a vevd teljesitése a Ptk. 305. § (1) bekezdése értelmében hibas lenne, amely
a Ptk. 306. §-a alapjan elallasra jogosit. Igy a Ptk. 208. §-anak (5) bekezdése alapjan a
szerz6dés megkotését megtagadhatja.

Az eloszerzOdés 12. pontjaban kikotottek ellenében arra hivatkozott, hogy a Ptk. 314. §-
anak (2) bekezdése szerint a hibas teljesitésért vald felelésség jogszerlien nem zarhato ki.
Az elGszerz6dés 10. pontjaban kikotottek, mint egymasnak ellentmondd szerzddési
feltételek pedig a Ptk. 228. §-anak (3) bekezdése szerint semmisek.

Az alperes hivatkozott arra is, hogy az atmindsités miatt a terlilet fejlesztésre nem
alkalmas, a szerz6dés a Ptk. 312. §-anak (1) bekezdése értelmében olyan okbdl
lehetetlendlt, amelyért egyik fél sem felelGs, ezért a szerz6dés megsz(inik.

Az atmindsités miatt az ingatlan értéke lecstkkent, ott a mezégazdasagi mlivelés is csak
sajat kockazatra folytathatd, az ingatlan hitelfedezetnek sem alkalmas, a biztositdk sem
vallalnak kockazatot.

Az alperes ellenkérelmének indokaival szemben a felperes azt hangsulyozta, hogy a
szerzOdés |étrehozatala érdekében még a perinditast, a nagyvizi mederkénti kijellést
kovetben is targyaltak. Az alperes szerzOdéskotési szandékat tamasztja ala a kozgydilés VI-
157/44048/2010. szamu hatarozata, és a vételarra vonatkozd koltségvetési eldiranyzatot
tartalmazo 2011. évi koltségvetési javaslata is. Az el6vasarlasi jog gyakorlasa érdekében a
hirdetményi kifliggesztés nem a szerzOdés érvényességének, hanem az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésnek a feltétele. A felperes allaspontja szerint a nagyvizi mederrdl
szold 1995. évi LXVII. torvény 1. szamu mellékletének 12. pontja, a 24. §-anak (3)
bekezdése és a nagyvizi medrek hasznositasardl szolé 21/2006. Korm. rendelet 5. §-a



alapjan a nagyvizi mederben az épitkezésnek akadalya nincs, mindossze kiilénb6zo
jovahagyasok beszerzése sziikséges.

Az els6foku birdsag az itéletében a felek adasvételi el6szerzOdése alapjan létrehozta az
adasvételi szerzGdést, annak tartalma szerint az eladd felperes eladja, a vevd alperes
megveszi az S.-i ..0/1 helyrajzi szaml 84 ha 7965 m? térmérték(i szanto, kdzségi mintatér
megjeldlésii ingatlan 332002/548500 tulajdoni hanyadat 307 959 000 forint vételaron. A
vételdr az itélet jogerére emelkedésével egyidejlileg, atutalassal, egy dsszegben esedékes.
Az eladé az ingatlant a teljes vételar megfizetésével egyidejlileg adja a vevo
birtokaba. Az eladd feltétlen szavatossagot vaéllal az ingatlan per-, igény- és teher-
mentességéért azzal, hogy az ingatlant az ingatlan-nyilvantartdsba be nem jegyzett
vezetékszolgalmi jog terheli SENTAB 1000 ivdviz tavvezeték miatt. Az eladd a vételar teljes
medfizetésével egyidejlleg kiilon nyilatkozattal jarul hozza a vevd javara a tulajdonjog
adasvétel cimén az ingatlan-nyilvantartasba torténo bejegyzéséhez; addig a tulajdonjogat
fenntartja.
Az els6foku birdsag az itéletében kotelezte az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 7
605 080 forint perkdltséget.

Az elsofoku birdsag az itéletének indokolasaban kiemelte az el6szerz6dést megel6z6
targyalasok soran a felperes képviseletében eljart M. 1. G., és az alperes képviseletében
eljart dr. H. Gy. tanuvallomasat. M. I. G. tanuvallomasa szerint a teriiletet az alperes
szamara kivalod adottsagu, ipari, gazdasagi tevékenységre alkalmas teriiletként ajanlottak
fel. A vasarlas célja azonban a szerz6désben nem kerdilt kikétésre, arrdl tajékoztatast sem
kaptak. Dr. H. Gy. tanuvallomasa szerint befektetok fogadasara alkalmas ipari teriileteket
kivantak vasarolni beruhazasok céljabdl. A felperesnek nem emlitették, hogy kifejezetten
ipari beruhazas céljabdl kivanjak az ingatlant megvasarolni.

Az elsOfokl birésag K. Z. igazsagiigyi épitési, vizligyi és ingatlanforgalmi szakértd
megalapozott, aggalymentes véleménye alapjan megallapitotta, hogy a perbeli - az
el6szerzodés megkotésének idopontjaban is arvizi mederjellegl - ingatlan atmindsitésére a
szakvéleményben meghatarozott vizsgalatokat és engedélyezési eljarasokat kovetOen
lehet6ség van. Kiemelte, hogy a szakértdi vélemény nem igazolta azt az alperesi allitast,
miszerint az ingatlanon a nagyvizi mederdvezet kialakitasaval oki Osszefliggésben az
alperes altal tervezett beruhazas, épitkezés meghiusult, a cél lehetetlendilt volna.

A szakértd az atmindsités elvi lehetOségét allapitotta meg. Az els6foku birdsag a tovabbi
szakértOi bizonyitast mellézte, mert a jogvita eldontése nem fiigg a nagyvizi mederdvezet
hatarmddositas elvi esélyétél. Annak megitélése pedig, hogy a jelleg miatt az alperes
szerz6déses célja végleg meghiusult-e, jogkérdés.

Az elsOfoku birdsag a Ptk. 208. §-anak (3) és (5) bekezdése felhivasaval ramutatott arra,
hogy az érvényes el6szerz6dés szerzddéskotési kotelezettséget keletkeztet, amely aldl csak
a torvényi feltételek egylittes fennalldsa ad felmentést. A szakért6i vélemény alapjan
megallapitotta, hogy az ingatlan részlegesen arvizmentesitett, Ugynevezett arvizi meder
jellegében az eldszerz6dés megkotését kdvetden valtozas nem tortént. A teriilet ingatlan-
nyilvantartasba be nem jegyzett nagyvizi mederdvezetté nyilvanitasarol az adasvételi
szerz6dés |étrehozadsara iranyuld targyalasok soran a felek nem tudtak. Az alperes a
szerz6déskotés megtagadasanak okaként nem hivatkozhat a terlilet nagyvizi mederévezet



jellegére, mert az arvizek levezetésének esélyével mar az el0szerz6dés megkotésekor is
szamolnia kellett.

Az els6foki birésag utalt arra is, hogy az elGszerz6dés 12. pontja nem a
szerzOdésszegésért valo feleldsséget kizard vagy korlatozo kikotés, az nem (tkozik a Ptk.
314. §-anak (2) bekezdésébe.

Az els6foku birdsag szerint nem allapithatd meg egyértelmiien a felperes hibas teljesitése
amiatt, hogy az ingatlan nem felel meg a vele szemben tamasztott tulajdonsagoknak,
miutan beépitésre alkalmatlan. Ezért a Ptk. 306. §-anak (1) bekezdése alapjan sincs helye
a nagyvizi mederdvezetté torténd nyilvanitas kovetkeztében a szerzédés megkéotése utani
elallasnak.

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 ennek a joévoben az ingatlan nem tud megfelelni. A felperes nem is kapott
tajékoztatast arrdl, hogy az alperesnek mi a célja az ingatlannal.

A Ptk. 305. §-anak (1) bekezdése felhivasaval kiemelte, hogy nem volt szerzodéses kikotés
az, hogy az ingatlan beépithetd legyen, és azon beruhazasokat lehessen elvégezni, és nem
is zarhatd ki az, hogy az ingatlan beépitésre alkalmas teriiletté atalakithaté. Az OTR 24. §-
anak rendelkezése ellenében a szakvéleményre hivatkozott. Ezért az atminOsités miatt
elallasnak nincs helye.

A felperes altal az el0szerz6désben az ingatlan tehermentességéért vallalt szavatossagot
illetéen a Ptk. 370. §-anak (1) és (2) bekezdése felhivasaval Ugy foglalt allast, hogy az
alperes a szerzOdéskotés megtagadasara nem jogosult, a tehermentesitést vagy a teher
atvallalasa fejében a vételar megfeleld csokkentését kovetelheti a felperestdl, és csak az
esetben allhat el a szerz6déstol, ha a tehermentesités lehetetlen, vagy aranytalan
koltséggel jarna.

Az, hogy a tehermentesités lehetetlen lenne, bizonyitast nem nyert, az pedig, hogy milyen
koltségkihatasa lenne, nem képezte a jogvita targyat.

Nem talalta alaposnak az els6foku birdsag az alperesnek az el6vasarlasi jog megsértésével
kapcsolatos védekezését sem. Indokai szerint az el6vasarlasi jog a rendelkezési jogot nem
korlatozza, a jogot szerz6 fél szamara teremt fliggd jogi helyzetet. Az el6vasarlasi jog
megsértése a szerzOdés érvényességét nem érinti, az eldvasarlas jogat gyakorld a
megkotott szerz6dés vele szembeni hatalytalansagara hivatkozhat és kérheti annak a
megallapitasat, hogy a szerzodés kozte és az eladd kozott jott létre. Annak pedig nincs
akadalya, hogy az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéshez az eladd a kapott vételi ajanlatot
hirdetmény Gtjan utdlag kdzolje az elévasarlasra jogosultakkal.

Nem taldlta alaposnak az els6foki birdsag az alperesnek a harmadik személy
beleegyezése, a jogi, lUgyrendi, és gazdasagi bizottsag jovahagyasa hianyaval kapcsolatos
védekezését sem a Ptk. 215. §-anak (1) bekezdése szerinti jovahagyas hianyaban. Az
elészerzodés 10. pontjdban foglalt kikétést nem itélte ellentmondasosnak. Miutan az
alperes az elallas jogardl lemondott, mindez ugy tekinthetd, hogy az elallas jogat a felek
nem kototték ki. Adasvételi szerzddés esetén pedig az elallas jogat irasban kell kikdtni.

A pervesztes alperest a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan kotelezte a felperes javara
perkoltség megfizetésére.

Az els6foku birdsag itélete ellen az alperes terjesztett el6 fellebbezést. A fellebbezési
kérelme elsOdlegesen az itélet megvaltoztatasara, a kereset elutasitasara iranyult,



masodlagosan szakértGi bizonyitas lefolytatasa érdekében az elsd foku itélet hatalyon kiviil
helyezését és az els6fokl birdsagnak Uj eljaras lefolytatasara utasitasat kérte.
Hangsulyozta, hogy az eloszerzodés megkotésekor szamara lényeges korilmény volt a
terlilet ipari beruhazasra alkalmassaga, azt a felperes ilyen hasznositasra alkalmas
terliletként ajanlotta. Az elOszerz6dés megkotését kovetben az ingatlan nagyvizi
mederdvezetbe tortént besoroldasa miatt az ingatlan az elvarasanak, a beépithetdségnek
nem felel meg. Az alperes allaspontja szerint tévedett az els6fokl birdsag akkor, amikor
nem tett kiilénbséget az arvizi meder, mint foldrajzi kategoria és a nagyvizi meder, mint
jogi kategoria kozott. Az arvizi meder jelleg a teriilet nyilvanvaléan nem valtozo
elhelyezkedésébdl adodik. Az ingatlanra vonatkozo jogi kdrnyezet valtozott azzal, hogy az
arvizi mederbévezet egy részét, koztiik a perbeli ingatlant nagyvizi mederként jelolték ki és
arra alkalmazanddva valt a nagyvizi medrek hasznositasardl szél6 21/2006. (I1.31.)
Kormanyrendelet. Ez azt jelenti, hogy a tulajdonos ott barmely tevékenységet kizardlag
sajat kockazatara, a kornyezet-, természet- és a kulturdlis 6rokségvédelmi elbirasok
betartasaval, az arvizek levezetésének az akadalyozasa nélkiil folytathat. A teriilet Gjonnan
beépitésre szant teriiletbe nem sorolhatd, ott semmilyen épitkezésre nem keriilhet sor. Az
elészerz0dés megkotésekor S. szabalyozasi terve szerint a teriilet Gvezeti besorolasa
mezOgazdasagi terlilet, az ingatlan szantd mlivelési agban nyilvantartott volt atmindsiti
tilalom nélkil. Az alperes szerint tény, hogy az ingatlan a beruhazasi célnak nem felel meg.
igényel, a beruhdzas pénziigyi finanszirozasat is lehetetlenné tette, mert kizart a
biztositasa. Kifogasolta az elsdfoku itéletnek az ingatlan tehermentességére vonatkozo
szerzGdéses kikotését, mert a nagyvizi meder jogi jelleg az ingatlan terhe. Ennek
jelentOségét szemléltette azzal, hogy az el6szerzddésben a kevésbé fontos, az ingatlan-
nyilvantartasban fel nem jegyzett vezetékjogra is utaltak. Az ingatlan tehermentesnek nem
tekinthetd.

Az alperes tovabbi fellebbezési érvei szerint a szerzodés 12. pontjaban foglalt kikotés
semmis, a Ptk. 208. §-a (5) bekezdése alkalmazasanak, az el6szerzOdés létrejotte utan
bekovetkezett koriilmény alapjan elallasanak lenne helye.

Az ingatlan nagyvizi mederdvezetbdl torténd kivonasa a szakért6 szerint is elvi lehetdség,
annak koltségvonzata a vételarat meghaladja.

Tamadta az elsd foku itélet azon jogkdvetkeztetését is, hogy az elészerzédes 10. pontjaban
lemondott az elallas jogarol. Ertelmezése szerint a 11. pont alapjan szankcié nélkil, a 10.
pont alapjan indokolasi kotelezettség nélkiil banatpénz ellenében jogosult elallasra.
Fenntartotta az ellenkérelmének az elséfoku eljarasban az el6vasarlasi jog megsértésével,
illetve a harmadik személy beleegyezésének hianyaval kapcsolatos indokait is.

A masodlagos fellebbezési kérelme indokaként a szakért6i véleményre utaldssal azt
hangsulyozta, hogy a teriilet csak Un. artéri szigetként vonhaté ki a nagyvizi meder
teriiletérdl, amely a kornyezet nagyvizi mederovezetbe tartozasan nem valtoztatna. Az
ahhoz f(iz6d6 jogszabalyi tilalmak az ingatlanon az épitkezést, a kozm(i kiépitését és a
szallitast tovabbra is kivitelezhetetlenné tennék. Ipari park ilyen koriilmények kdzétt nem
valdsithatd meg, illetve nem tarthato fenn.

A felperes a fellebbezési ellenkérelmében az elsofoku birdsag itéletének a helybenhagyasat
kérte.



A fellebbezés alapos.

Az itélotabla az elsofokl birdsag altal megallapitott tényallast itélkezése alapjaul elfogadta,
csak részben osztotta azonban az abbdl levont jogkdvetkeztetéseit és nem értett egyet
érdemi dontésével sem.

Tekintettel arra, hogy az alperes masodlagos fellebbezési kérelmének a teljesitése kizarja
az elsofoku birdsag itéletének érdemben torténd felllbiralatat, az itélotablanak eldszor arrdl
kellett allast foglalnia. Az alperes tartalmaban a Pp. 252. §-anak (3) bekezdésén alapuld
fellebbezési kérelme nem alapos, a kereset érdemi eldontése érdekében a relevans
adatokat az els6foku birdsag feltarta, a bizonyitast a sziikséges korben lefolytatta, a
tovabbi szakért6i bizonyitas nem sziikséges. Ennek hianyaban pedig nincs helye az els6
foku itélet hatalyon kiviil helyezésének a per Ujabb targyalasa érdekében.

Az itél6tabla osztotta az elsofoku birdsagnak az el6szerzddés érvényessége mellett elfoglalt
allaspontjat, az el0szerz6dés az alperes altal megjeldlt okokbdl nem érvénytelen. Az
elsofoku birdsag altal kifejtett indokokkal az itélétabla is egyetértett, azok megismétlése
nélkdl mutat ra a kovetkezdkre:

Az iranyado jogszabaly, az alperes vagyonardl és a vagyona feletti rendelkezésrél sz6ld
1/2005. (I1.10.) rendeletének 24. § (2) bekezdés c) pontja alapjan a felek adasvételi
elészerzOdése a kozgylilés dontését igényelte, a kozgylilés az el6szerzOdést VI-
132/16.695/2007. szamu hatdrozata 1. pontjaban jévahagyta. Felhatalmazta a
gazdalkodo szervezetet az onkormanyzat nevében el0szerzodés kotésére a felperes
tulajdoni illetéségére 600 forint/m? fajlagos vételaron arra torténé kotelezettségvallalas
mellett, hogy 3 éven bellil adasvételi szerzodést kotnek. A kozgylilés azon dontése, hogy
sajat bizottsaga elé kell terjeszteni jovahagyas céljabdl az el6szerzddést, és az elmaradt, az
el6szerzOdés érvényességét nem érinti. Az alperes kdzgy(ilése 2010. szeptember 9-i (ilésén
hozott VI-157/44.048/2010. szamu hatarozata 1. pontjaban megerdsitette az ingatlan
megszerzésére vonatkozd szandékat azzal, adasvétel helyett adasvétellel vegyes
csereszerzOdés kotésére vallalt kotelezettséget. A Ptk. 215. §-anak (1) bekezdése
harmadik, azaz a feleken kivil all6 személy beleegyezésének az esetére vonatkozik,
ilyennek az alperes kozgyllésének bizottsaga nyilvanvaldan nem tekintheto.

Az el6vasarlasi jog megsértésével kapcsolatos alperesi érvek ellenében az elséfokd birdsag
helyesen foglalt allast akként, hogy az nem érvénytelenségi ok, hanem az elGvasarlasra
jogosulttal szemben a szerz6dés hatdlytalansagat eredményezi (PK 9. szamu allasfoglalas
VIIIL. pont, a LegfelsObb Birdsag Polgari Kollégiumanak az elévasarlasi joggal kapcsolatos
egyes jogértelmezési kérdésekrdl nyilvanitott 2/2009. (VI.24.) PK véleménye 8.) pontja). A
PK véleményben kifejtettek szerint vételi ajanlatnak mindsil a tulajdonos (eladd) és az
ajanlattevo (vevO) altal - az el6vasarlasi jog gyakorlasatol fiiggé hatallyal - kotott
adasvételi (el6)szerzodés is. A Ptk. 373. §-anak (1) bekezdésében - és a 16/2002. (11.18.)
Kormanyrendelet 1. §-anak (1) bekezdésében - a vételi ajanlatnak az elGvasarlasra
jogosultakkal torténé kozlése iddpontjara vonatkozd, a ,szerzO0dés megkotése el6tt"
torvényi koriilménynek megfeleld megoldasként fogadja el a birdi gyakorlat azt is, amikor
a tulajdonos (eladd) és az ajanlattevd (vevd) fiiggé hatdllyal megkdtik a szerzOdést
(amelynek a hatalya igy csak akkor all be, ha az eldvasarlasra jogosult nem él a jogaval) és
azt kildik meg az eldvasarlasra jogosultnak azzal a felhivassal, hogy nyilatkozzon: élni



kivan-e a jogaval (2/2009. (VI.24.) PK vélemény 1.) pontjahoz f{iz6tt indokolas). Az
elsofoku birdsag itélete sem jogszabalysértd az okbdl, hogy a felperestél nem kivanta meg
a kereset teljesitésének feltételeként az itélethozatalt megel6zen az elGvasarlasra
jogosultakkal az el6szerz6dés, mint vételi ajanlat kozlését.

Az alperes altal az el0szerzddés 10. pontjat érintéen hivatkozott érvénytelenség sem
allapithatd meg. Az altala itt hivatkozott Ptk. 228. §-anak (3) bekezdése szerint az
érthetetlen, ellentmondd, jogellenes vagy lehetetlen feltétel semmis. Azonban a (3)
bekezdés rendelkezése csak az (1) és a (2) bekezdésben foglaltakkal egyiitt értelmezhetd,
azaz arra az esetre iranyadd, ha a felek a szerzOdés hatalyanak bealltat bizonytalan
jovobeni eseménytdl tették fliggévé (felfliggeszto feltétel), vagy ha a felek a szerzodés
hatalyanak megsz(intét tették bizonytalan jovobeni eseménytdl fliggové (bontd feltétel). Az
elallasi jog alperes részérol torténd gyakorlasanak szerzodéses szabalyai nem mindstilnek
sem felfiiggesztd, sem bontd feltételnek. Az el6szerzddés 10. pontja a Ptk. 207. §-anak (1)
bekezdése szerint értelmezendd szerz6dési nyilatkozat, amelyet vita esetén Ugy kell
értelmezni, ahogyan azt a masik félnek a nyilatkozd feltehetd akaratara és az eset
koriilményeire tekintettel a szavak altalanosan elfogadott jelentése szerint értenie kellett.
Az itél6tabla szerint azonban abbdl - figyelemmel a 11. pontban foglaltakra is - az els6foku
birdsag szerinti értelmezés, mely szerint az alperes az eldllds jogardl lemondott, nem
kovetkezik. Az itél6tabla az alperes fellebbezésében kifejtettekkel értett egyet, mely szerint
a 11. pont szankcié, azaz banatpénz nélkiil, a 10. pont banatpénz ellenében indokolas
nélkdl jogositja 6t az elallasra.

A Ptk. 208. §-anak (6) bekezdésében foglalt utald szabaly alapjan az elGszerz&désre
megfelelen iranyaddk az adasvételi szerzodésre vonatkozd szabalyok, igy az irdasbafoglalt
elészerz6dés tartalmi  kovetelményeit illetden az ingatlan-atruhazasi szerz6dés
érvényességérdl hozott XXV. szaml Polgari Elvi Dontés is. Ennek megfeleléen a vétel
céljanak szerzOdésben rogzitése nem elvards, az arra vonatkozd szerzGdéses akarat
feltarhat6 a szerzddéskotés koriilményeinek feltarasaval is. Itt utal az itélotabla a Ptk. 208.
§-anak (3) bekezdésére, amely alapjan a birdsag a szerzédést akkor is létrehozhatja, ha az
el6szerzodés a szerzddés lényeges kérdéseiben valdé megallapodast nem tartalmazza. Ezért
a birdsagnak a szerzodés létrehozasara iranyuld kereset érdemi elbirdlasa soran tisztaznia
kell az el6szerz6désbe nem foglalt Iényeges szerzddési tartalmat is a felek targyalasai és az
eset 0sszes korlilményei alapjan.

A felek kozott a szerz6déskotést megeldzden lényeges szempontként merdilt fel az ingatlan
ipari beruhazasi célu hasznosithatdsaga, a felperes az ingatlant erre alkalmasként ajanlotta
megvételre az alperesnek, aki ilyen célbdl kivant ingatlant vasarolni. Az alperes szamara a
szerzOdéskotési szandékanak kialakulasaban nem vitasan fontos szempont volt az ingatlan
beépithetdségének lehetosége, az ingatlannak ezen tulajdonsaga a szamara Iényeges volt,
és azt Iényegesnek itélte a felperes is, amikor az ingatlant e tulajdonsagra hivatkozassal
ajanlotta az alperesnek megvételre. Az itélGtabla az els6fokd birdsagtdl eltéréen azt
allapitotta meg, hogy a felek képviselGinek nyilatkozatabdl felismerhetéen az ingatlan
beépithetdsége, mint az ingatlan szerzddéskotés idOpontjaban fennalld Iényeges
tulajdonsaga része volt a felek megallapodasanak irasba foglalas hianyaban is.



Ezért az elGszerzO6dés alapjan az adasvételi szerzodés l|étrehozasara iranyuld kereset
érdemi elbiralasa soran az a Iényeges kérdés, hogy az elado felperes tudja-e azt a dolgot
szolgaltatni, amelynek késobbi adasvételében a felek megallapodtak, amelyre vonatkozoan
az alperes a vételi szandékat kinyilvanitotta.

Az el6szerz6dés megkotése utan a szerzOdés targyat, annak Iényeges tulajdonsagat érintd
valtozas kovetkezett be az ingatlan nagyvizi mederré tortént atmindsitésével. Ez a valtozas
pedig a felperes és az els6fokd birdsag allaspontjatdl eltéréen nem az ingatlan arvizi
veszélyeztettségében, hanem az ingatlan jogi mindsitésében kovetkezett be.

A folydk nagyvizi medrének haszndlatarél és hasznositasardl is szél6 21/2006. (I1.31.)
Kormanyrendelet 5. §-a (3) bekezdésének egyértelmi(i rendelkezése szerint a nagyvizi
meder teriilete Ujonnan beépitésre szant teriiletbe nem sorolhatd. A rendelkezés
dsszhangban van az OTR 24. §-aval, amely szerint nagyvizi meder Gvezete teriiletén
beépitésre szant teriilet nem jelolheto ki.

A Vgtv. 27. §-a alapjan a nagyvizi mederben valé elhelyezkedés tényét, mint jogi jelleget a
vizligyi hatdsagnak az érintett ingatlanra vonatkozo jogerds hatarozata alapjan az ingatlan-
nyilvantartasba fel kell jegyezni. Az ingatlan jogi jellegét az ingatlan-nyilvantartasrél szél6
1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) 17. §-a (1) bekezdésének g) pontja az ingatlanhoz
kapcsolddod jogilag jelentds tényként jeldli. Az Inytv. 3. §-anak (4) bekezdése alapjan a
jogilag jelentGs tények bejegyzésének elmaradasa a hozzajuk f(iz6d6 joghatast nem érinti.

A nagyvizi mederben vald elhelyezkedés ténye, mint jogi jelleg megvaltoztatasa
jogszabalyvaltozast igényel. A Vgtv. 24. §-anak (3) bekezdése szerint a nagyvizi mederben
épitményt elhelyezni az érintett folydszakasz mederkezelGjének hozzajarulasaval lehet. A
21/2006. (1.31.) Kormanyrendelet 5. §-anak (2) bekezdése alapjan épitmény nagyvizi
mederben torténé elhelyezéséhez a folydszakasz mederkezelGje akkor jarulhat hozza, ha
van az igénybe vett terliletre vonatkozd, kihirdetett nagyvizi mederkezelési terv és annak
figyelembevételével az épitmény megvaldsithatd. A Vgtv. 24. §-anak (7) bekezdése szerint
a folydk nagyvizi medrére vonatkozdan kezelési tervet a vizgazdalkodasért felelés miniszter
rendeletben allapitja meg.

A 21/2006. (I.31.) Kormanyrendelet 5. §-a (2) bekezdésének masodik mondata szerint
nagyvizi mederkezelési terv hianyaban a folydszakasz mederkezelGje az a)-c) pontokban
foglaltak szerint olyan esetekben jarulhat hozza az épitmény-elhelyezéshez, ha a kérelem a
folyomeder, illetve a nagyvizi meder hasznalataval Osszefiiggd épitmény, kozcélu
nyomvonalas épitmény vagy vizilétesitmény; illetve belteriileten térténd épitmény-
elhelyezésre iranyul.

Az E-m-i Kornyezetvédelmi és Viziigyi Igazgatdsag alperes altal csatolt allasfoglalasa és a
szakértd véleménye szerint sincs mod a perbeli ingatlan beépitésére.

A fent kifejtettekbdl kovetkezGen a szerzodés targyat jelent6 ingatlan jogi jellegének az
el0szerz6dés megkdotését kovetd és a felek tudomasara 2011. tavaszan jutott megvaltozasa
miatt a felperes nem képes azt a dolgot, a felek altal kozosen ismertnek megfeleld
tulajdonsagu ingatlant szolgaltatni, amelyre az alperessel elészerzodést kotott.

A felperes altal a keresetében felajanlott szolgaltatds a Ptk. 305. §-anak (1) bekezdése
szerint az el6szerz6désben meghatarozott tulajdonsagoknak nem felel meg, alkalmatlan
szolgdltatds, amely miatt az alperes a Ptk. 306. § (1) bekezdésének b) pontja alapjan
elallasra lenne jogosult.



Az alperes a Ptk. 314. §-anak (2) bekezdése felhivasaval az el6szerz6dés 12. pontjaban
foglalt kikotés semmisségét, a Ptk. 208. §-anak (5) bekezdése alkalmazhatdsagat allitotta.
Jogi allaspontjat az itélotabla is osztotta, megallapitotta, hogy a jogvitaban a Ptk. 314. §-a
(2) bekezdése alkalmazasanak van helye.

Az itél6tabla az elGszerz6dés 12. pontjaban foglalt kikotés kapcsan sziikségesnek tartotta
ramutatni arra is, hogy a jogrol torténd lemondassal, a Ptk. 207. §-anak (4) bekezdése
alkalmazasaval kapcsolatos birdi gyakorlat a megszoritd értelmezés mellett all. A birdsagi
gyakorlatban kialakult értelmezési elv szerint lemondas jogszerlien nem foglalhaté a
szerzGdésbe. Ilyen nyilatkozatot a jogosult csak a lemondassal érintett jog gyakorlasanak a
megnyilta utan tehet, az azt megel6zéen tett lemondd nyilatkozatot nem tekinti
érvényesnek, a jog megsziinése nem kovetkezhet be szerzodésbe foglalt lemondassal. A
jogosult a szerz6désszegés bekdvetkezése utan mondhat le az ezen alapul6 igényérdl is.

A Ptk. 314. §-anak (2) bekezdése szerint a szerzOdésszegésért vald felel0sséget - ha
jogszabaly masként nem rendelkezik - nem lehet kizarni és korlatozni, kivéve, ha az ezzel
jard hatranyt az ellenszolgaltatas megfeleld csokkentése vagy egyéb eldny kiegyenliti. E
rendelkezés alapjan az eldszerz6dés 12. pontjaban foglalt lemondas a megfeleld
ellentételezés hianya miatt sem érvényes.

Mindebbdl kovetkezben az alperes a Ptk. 208. §-anak (5) bekezdése alapjan a szerzédés
megkotését jogszerlien tagadta meg, bizonyitotta, hogy az elGszerz6dés létrejotte utan
bedllott korlilmény alapjan a szerz6dés megkdtése utan eldllasanak lenne helye. Ezért
tévedett az elsofoku birdsag, amikor az itéletében a Ptk. 208. §-anak (3) bekezdése
alapjan, a (4) bekezdésben foglalt feltételek hianyaban, a felek kozott a szerzédést
létrehozta és tartalmat, a szerzOdés targyat illetben, az elOszerzOdéstdl -eltérben
megallapitotta.

A fent kifejtett indokai alapjan az itél6tabla az elsofokl birdsag itéletét a Pp. 252. §-anak
(3) bekezdése alapjan megvaltoztatta, a keresetet elutasitotta és mell6zte az alperes
perkoltségben marasztalasat.

A pervesztes felperes koteles a Pp. 78. §-anak (1) bekezdés alapjan a jogi képviselOvel
eljart alperes javara els6- és masodfoku perkoltséget fizetni. Annak 6sszegét az itélotabla a
birdsagi eljarasban megallapithatd Ugyvédi koltségekrol szold 32/2003. (VIII. 22.) IM
rendelet 3. § (2) bekezdés a) és b) pontja, (5) és (6) bekezdése alapjan - a 4/A. § (1)
bekezdésére is figyelemmel - az elsofoku eljarasban 5 000 000 forintban, a masodfoku
eljarasban 2 000 000 forintban, egylittesen 1 890 000 forint altalanos forgalmi adét
tartalmazd 9 088 819 forintban hatdrozta meg, amely tartalmazza az alperes altal
el6legezett 198 819 forint szakérti koltséget is. A felperes koteles az illetékmentes alperes
altal meg nem fizetett fellebbezési illeték megfizetésére is a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet
13. §-anak (2) bekezdése alapjan.

Debrecen, 2012. december 6.
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