A KURIA
mint felulvizsgalati birésag

Pfv.VI.20.417/2013/4.szdm

A Kuria a Busch Ugyvédi Iroda, ligyintézd: dr. Busch Béla ligyvéd
dltal képviselt felperesnek a 2. szami Miskolci Ugyvédi Iroda,
ligyintézd: dr. Cserbdné dr. Papp Eva iligyvéd dltal képviselt alperes
ellen addsvételi szerzddés 1étrehozdsa irdant a Térvényszéken
23.P.20.272/2011. szam alatt folyamatban volt és az Itéldtabla
Pf.II.20.501/2012/7. szamu itéletével befejezett perében, a jogerds
itélet ellen a felperes 4altal eldterjesztett felililvizsgalati
kérelem folytdn - tdrgyalason kiviil - meghozta a kévetkezd

itéletedct

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kbtelezi a felperest, hogy 15 napon belilil fizessen meg az alperes
részére 300.000 (hdromszdzezer) forint feliilvizsgalati eljardsi
kbltséget.

Az itélet ellen tovabbi feliilvizsgdlatnak nincs helye.

I ndokolas

A felperes a kiilteriileti 020 hrsz. alatti 1ingatlanbdl mintegy
307580/548500 tulajdoni hdnyaddal rendelkezett. A 2007. julius 12-
én megkdtott addsvételi eldszerzd8dés szerint az alperes 290.409.000
forint vételdron, hdrom éven beliil kivdnta megvasdarolni tdle az
ingatlanbél a mdr folyamatban 1évd telekmegosztdssal kialakitott
020/1 hrsz. alatti, 84 hektdr 7965 m2 nagysdgu 1ingatlant.
Megallapodtak abban 1is, hogy amennyiben a végleges szerzddés
megkdotéséig az eladd tulajdoni 1illetdsége ndévekedne, akkor az
adasvételi szerzddést az annak megkdétése iddépontjdban az eladod
nevére bejegyzett teljes tulajdoni hanyadra kétik meg az
eldbszerzddésben megjeldlt feltételekkel. Az eladd szavatossdgot
vallalt a kialakitanddé ingatlan per, teher és igénymentességére. A
vevd a végleges szerzd8dés megkdtésétdl 25.000.000 forint bdnatpénz
megfizetése mellett volt jogosult eldllni, kivéve akkor, ha hdrom
éven beliil nem tdrténik meg az 1ingatlan megosztdsa és az eladod
tulajdonjoganak a bejegyzése. A vevd kijelentette, hogy az eldllas



jogdt nem kivdnja gyakorolni és a felek megallapodtak abban 1is,
hogy a Ptk. 208. S-danak (5) bekezdésében foglaltakra nem
hivatkoznak, ezen a Jjogcimen nem fogjak megtagadni a végleges
szerz8dés megkotését.

Harom éven beliil megtdrtént a telekalakitds és a felperes
tulajdonjoga is bejegyzésre keriilt az ingatlan-nyilvantartdasba, az
alperes azonban a végleges addsvételili szerzddés megkdotésétdl
elzdrkdzott. Az eldszerzddés megkdtését kévetden a teljes ingatlant
nagyvizi mederré mindsitették és ezt teriiletet a megyeil
Snkormanyzat 10/2009. (V.5.) szdamu rendeletével jovahagyott megyei
teriiletrendezési terv 1is ilyen mdédon jeldlte meg, de mindez az
ingatlan-nyilvdantartdsba nem keriilt bejegyzésre.

A felperes keresetében kérte, hogy a birdsdg az eldszerzddés

alapjdn hozza 1létre a teljes tulajdoni hdnyadra - 307.959.000
forint vételdron - a végleges adasvételi szerzddést.
Az alperes a kereset elutasitdsat kérte. EldSadta, hogy az

eldszerzddés jovahagydsahoz hidnyzik az alperes kdzgyillésének mint
harmadik személynek a jovahagydsa, ezért a szerzddés nem JFott
létre. A szerzddés az eldvdsarldsra jogosultak jogainak
megsértésével jott 1létre, ezért jogszabdlyba litkdzése folytan
semmis. Eldadta tovabba azt 1s, hogy az 1ngatlant kifejezetten
beépitésre alkalmas teriiletként kivdnta megvasdrolni, de az a
nagyvizi mederré térténd 4atmindsitése folytdn erre alkalmatlanna
valt. Az eladd tehermentes 1ingatlan tulajdonjoganak A4dtruhdzdsat
vallalta, 1igy a teljesitése a Ptk. 305. §-anak (1) bekezdése
értelmében hibds lenne és ennek alapjdn az alperes a Ptk. 306. $-a
szerint elalldsra jogosult. A szerzddés megkotését ennek
megfelelden tehat a Ptk. 208. $§-anak (5)  bekezdése alapjan
megtagadhatja. Hivatkozott arra is, hogy a hibds teljesitésért valod
feleld8sség érvényesen nem volt kizdarhato, a banatpénzzel
kapcsolatos szerzd8dési rendelkezés pedig ellentmonddsos és 1igy a
Ptk. 228. $§-anak (3) bekezdése alapjan semmis.

Az elsdéfoku birdsag itéletével létrehozta az addsvételi szerzddést
a felek kézdtt. Az itélet indokoldasa szerint az érvényes
eldszerzddés alapjdn a felperes jogosult volt kérni a szerzddés
birdsdg 4dltal térténd I1étrehozdsat. Az ingatlan azon jellegében,
amely szerint arvizi medernek mindsiil, az eldszerzddés megkdbtése és
a jelen 4allapot kézétt vdaltozds nem tdortént. A teriiletnek ez az
adottsdga mdr kordbban 1is fennallt, az ingatlan-nyilvantartdsi
bejegyzés pedig nem toértént meg, 1igy errdl a felek egyike sem
rendelkezett tudomdssal. Az alperes a vételli szandéka kialakitdsdat
megeldézden azonban az 1ingatlant széleskérien megvizsgdlta, arra
vonatkozdan szakértdi véleményeket szerzett be, igy a
szerz48déskétés - Ptk. 208. $-dnak (5) bekezdése alapjan térténd -
megtagaddasdnak nem lehet jogszerd oka az, hogy a teriilet 4drvizi



mederévezet, mert ennek esélyével az alperesnek mar eleve szamolnia
kellett.

A terililet nagyvizi mederdvezetté nyilvanitdsa alapjan nem lett
volna helye a Ptk. 306. $-dnak (1) bekezdése szerinti eldalldsnak,
mert ebbdl eredden nem dllapithatdé meg egyértelmien a felperes
teljesitésének hibds volta. Az alperes valdban 1ipari-gazdasdgi
fejlesztés szdandékdval vadsarolta volna meg az 1ingatlant, de a
beszerzett szakvélemény szerint a megfeleld vizsgalatok elvégzése
és engedélyeztetés utdan nem zdrhatd ki a teriilet beépithetdsége. Az
ingatlan a felperes d4dltal wvallalt szavatossdgli kételezettség
ellenére valdban nem tehermentes, de erre alapitottan az alperes
elsésorban a tehermentesitést kdvetelhetné, elallasra - a Ptk. 370.
§-dnak (3) bekezdése szerint - csak akkor jogosult, ha ez
lehetetlen, vagy ardnytalan kéltséggel jdrna. A felperes a
tajékoztatdsi kbtelezettségét sem mulasztotta el, mert az
eldszerzddés megkdtésekor a teriilet még nem volt ilyen OSvezet, az
elhelyezkedése, adottsdgai viszont az alperes 4altal 1is 1ismertek
voltak. Alaptalanul hivatkozott az alperes az eldszerzddés
semmisségére, mig az eldvasdrlasi jog megsértése miatt az erre
jogosultak 1éphetnek fel. A kézgyldlés az alperes OJOnkormanyzat
része, igy a jovahagyds megkdévetelése nem jelentheti a Ptk. 215. §-
dnak (1) bekezdése szerint harmadik személy jovahagydsat, 1igy az
erre vald hivatkozds 1is alaptalan volt.

Az alperes fellebbezése folytdan eljdrt masodfokd birdsdag az
elsdéfoku birdsdg itéletét megvdltoztatta és a keresetet
elutasitotta.

A mdsodfoku birdsag a jogerds itélet 1indokoldsdaban osztotta az
elséfoki birdsdgnak az elbszerzddés érvényessége kdrében elfoglalt
dllaspontjat. Kifejtette  azonban, hogy a felek  kézdtt az
eldszerzd8dés megkdotését megeldzden lényeges szempontként meriilt fel
az 1ingatlan beruhdzdsi célu hasznosithatodsdga. A felperes erre a
célra alkalmasként ajanlotta az ingatlant megvdsdrldsra, az alperes
pedig ilyen célbol akart teriiletet szerezni. A felek képviseldinek
nyilatkozataibdl is felismerhetden tehat a szerzddéskdbtés
iddépontjaban az ingatlan beépithetdsége - irdsba foglalds nélkiil is
- a megallapodds lényeges elemét képezte.

Az elbszerzddés megkbtése utdan a szerzddés targydt, annak lényeges
tulajdonsdgdt érintd valtozds kdévetkezett be az ingatlan nagyvizi
mederré valo 4dtmindsitésével. Ez a valtozds nem a teriilet 4drvizi
veszélyeztetettségében, hanem a jogi mindsitésében  jelentett
valtozdst, mert a 21/2006. (I.31.) Korm. rendelet 5. §-dnak (3)
bekezdése szerint és az Orszdgos Telepiilésrendezési Tervrdl szolo
2003. évi XXVI. toérvény (OTR) 24. S$-aban foglaltakkal &sszhangban
az ilyen mindsitésd terililet Ujonnan beépitésre szdnt teriiletbe nem
sorolhaté. A terilileten épitmény elhelyezésére engedély csak akkor



kaphaté, ha az a nagyvizi meder haszndlataval fiigg &6ssze, kdzcélu
nyomvonalas épitkezés, vizi létesitmény, vagy belteriileten tdérténd
épitmény elhelyezésére irdnyul. Az ingatlan beépitésére tehdt nincs
moéd. (A vizgazdalkoddsrol szolo 1995. évi LVII. térvény (Vgtv.) 24.
§ (3) és (7) bekezdés, 21/2006. (I.31.) Korm. rendelet 5. § (2)
bekezdés.)

A felperes mindezekre tekintettel a jogi jelleg - eldszerzddés
megkdétését kbvetd - valtozdsa miatt nem képes a felek dltal ismert
tulajdonosdgu ingatlant szolgaltatni, ezért a Ptk. 305. $-dnak (1)
bekezdése és 306. $-a (1) bekezdésének b) pontja alapjdn az alperes
a szerzdédéstdl valo elalldsra lenne jogosult. A jogvitdban az
alperes hivatkozdsdnak megfelelden a Ptk. 314. S-anak (2)
bekezdésében foglaltak az irdnyaddak. Joglemondds érvényesen nem
foglalhatd a szerzddésbe, ilyen nyilatkozatot a jogosult csak a
lemondassal érintett jog gyakorldsanak a megnyilta utdn tehet.
Utalt a mdsodfoku birdsdg arra 1s, hogy az eldszerzddésbe foglalt
joglemondds egyébként a megfeleld ellentételezés hidnya miatt sem
lehetne érvényes. Az alperes tehdt jogszerilen tagadta meg a
szerz8dés megkdotését, ezért a kereset nem volt megalapozott.

A jogerds itélettel szemben a felperes élt felililvizsgalati
kérelemmel, amelyben kérte, hogy a Kuria azt helyezze hatdlyon
kiviil és az elsdéfoku birdsdg itéletét hagyja helyben.

A felililvizsgdlati kérelem indokoldsaban a felperes eldadta, hogy a
jogerds itélet egyes kiragadott  tényekbdl, nyilatkozatokbdl,
iratellenes megdllapitdasokat, kbvetkeztetéseket vont le. Az
ingatlant az alperes akarta megszerezni és a felperes az alperes
kifejezett  biztatdsdra vasdrolt fel abbdl tovabbi  tulajdoni
hdnyadokat. A felperes sosem ajanlotta az ingatlant beruhdzasi
célra hasznosithatdként és az alperes sem k6z61lt vele 1ilyen
szdndékot. Az alperes sem a hdroméves hatdridé eldtt, sem ezt
kévetden nem hivatkozott elalldsra, a vétell szdandéka fenndllt csak
a vételdrat nem tudta kifizetni. Az alperes az eredménytelen
egyeztetéseket kévetden utalt eldszér az ingatlan Adtmindsitésére,
de ekkor még csak tényként és nem jogi lehetetleniilésre hivatkozva.
A szakértdi vélemény, a vonatkozd jogszabdalyok és az ilyen jellegid
ligyekben hozott hatdrozatok szerint szamos példa van arra, hogy az
ilyen tartalmu hatdrozatokat visszavonjdk. Tévesen értékelte ezért
a masodfoku birdsdag az 1ingatlan nagyvizi mederré térténé - az
ingatlan-nyilvdantartdshba a mai napig be nem jegyzett -
dtmindsitését olyan jogi ténynek, amely alapot ad a Ptk. 208. §-
dnak (5) bekezdésében foglaltak alkalmazdasdra. Téves és hibds az az
dlldspont, amely szerint a felperes nem képes a teljesitésre, mert
az 1ngatlant valtozatlanul tudja szolgdltatni. Az alperes volt
abban a helyzetben, hogy szamolhatott az dtmindsités veszélyével, a
bdanatpénz nélkiili eldallds pedig a Ptk. 4. és 5. §-dban foglaltaknak
megfelelden tisztességtelen joggyakorldsnak, joggal valo



visszaélésnek mindsilt.

Az alperes feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlydban
valé fenntartdsdra és a felperes perkséltségben vald marasztaldsdra
irdnyult.

A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

A jogerds itélet az ligy elbirdldsdhoz sziikséges mértékben feltart
és helyesen megdllapitott ténydalldasbol helytallo jogi
kévetkeztetéseket vont le, azokkal a Kuria 1s egyetértett,
jogszabdlysértés nem tortént.

Helyesen d4dllapitotta meg a jogerds itélet azt, hogy a vonatkozo
jogszabdlyok alapjdn a teritilet nagyvizi mederré vald mindsitése
akaddlyozza annak beruhdzdsi teriiletként tdérténd hasznositdsdt. Ez
az eldszerzd8dés megkdtését kévetden bekbvetkezett, az ingatlan
lényeges tulajdonsdgat érintdé vadltozds ahhoz vezet, hogy szerzddés
megkdbtése esetén az alperes a Ptk. 305. §$-dnak (1) bekezdése
alapjdn a Ptk. 306. §$-a (1) bekezdésének b) pontja szerint jogosult
lenne az attol valo elalldasra. A Ptk. 208. S$S-dnak (5) bekezdése
alapjdn tehdt az alperes jogosult volt a szerzddés megkdtésének a
megtagadasdra.

Nem volt vitathaté a perben az, hogy az alperes kifejezetten
ingatlan fejlesztési céllal kivanta megvdasdrolni a terililetet. Az
ligyletkotésben a felperes képviseldjeként eljart M. I. G. ugyanis,
tanuvallomdsdban - a feliilvizsgdlati  kérelemben foglaltakkal
ellentétben - ugy nyilatkozott, hogy a teriiletet ipari-gazdasdgi
tevékenységre kivaldan alkalmasnak megjeldélve kindaltdk megvételre
az alperesnek. Az alperest dr. H. G. képviselte, aki
tantvallomasdban megerdsitette azt, hogy a szerzddésben a
felhaszndlds céljat ugyan nem rdégzitették, de ez a felek szdmara
egyértelmd volt.

Az, hogy az esetleges drvizi fenyegetettség mar eleve érintette a
teritiletet, még nem jelentette azt, hogy a nagyvizi mederré tdrtént
mindsités ne vadltoztatott volna az 1ingatlan helyzetén. Az
atmindsités ugyanis nem természeti adottsdgként, hanem jogi
szempontbdl gdtolja az ingatlan haszndlhatdsagat, beépithetdségét,
mert mindez még azt is jelenti, hogy az esetleges arvizi védekezés
esetén ezt a terililetet eleve eldraszthatdénak tekintik.

A felek csak eldszerzdédést kdotottek, az ingatlan tulajdonjoga nem
szallt at az alperesre, ezért a mindsitéssel Dbekovetkezett
hdtranyos  jogkdévetkezmények a tulajdonos felperest terhelik.
Amennyiben a szakértdi véleménynek megfelelden ezt a mindsitést meg
lehet valtoztatni, akkor ennek érdekében a felperes jarhat el, nem
terhelheti ezeket a kételezettségeket és terheket az alperesre.



Nincs jelentdésége az ligyben annak, hogy az alperes mikor
hivatkozott a szerzddéskétés megtagaddsanak erre az 1indokdra. A
végleges szerzddést a felek nem kStotték meg és jogvesztd hatdariddt
az alperes nem mulasztott azzal, hogy dlldspontja szerint tébb oka
is volt a szerzddéskdétés jogos okbol térténd megtagadasdra. Az a
kériilmény, hogy ezek koéziil a birdsdag végilil tébbet nem taldlt
megalapozottnak, nem eredményezte azt, hogy ez o0kbol az alperes
erre a megalapozott indokra sem hivatkozhat.

A per tdargyat az képezte, hogy az eldszerzddés alapjan a végleges
szerzdédés birdi uUton létrehozhatd-e. Ennek a kérdésnek az elddntése
szempontjdbél nincs jelentdsége annak, hogy a felperes vdsdrolt-e
és ha igen milyen okbol tovabbi ingatlanhdnyadokat a teriileten.

A Kuria a kifejtettekre tekintettel - a Pp. 274. $-anak (1)
bekezdése szerint tdrgyaldson kiviil meghozott hatdrozataval - a
jogszabalyoknak megfeleld jogerds itéletet, a Pp. 275. $§-anak (3)
bekezdése alapjdn, utaldssal annak helyes indokaira 1is, hatdlydban
fenntartotta.

A Pp. 270. S$-dnak (1) bekezdése értelmében a feliilvizsgalati
eljdrdsban 1is irdnyadd Pp. 78. S$-dnak (1) bekezdése szerint
kételezte az eredménytelen feliilvizsgdalati kérelmet eldterjesztd
felperest az alperes javara a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. §-
dnak (2), (5) és (6) bekezdése alapjan a ténylegesen végzett
ligyvédi tevékenységgel ardnyosan megallapitott - és a 4/A. § (1)
bekezdése szerint AFA-val névelt &sszegi - iigyvédi munkadijbdél 4116
feliilvizsgdlati eljardsi kéltség megfizetésére.

Budapest, 2014. janudar 21.

Dr. Kolldr Marta s.k. a tandcs elndke, Dr. Puskds Péter s.k. eldado
biré, Tamdané dr. Nagy Erzsébet s.k. bird

A kiadmdny hiteléil:
Szné tisztviseld



