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A Févarosi [télétabla a Szlavnits Ugyvédi Iroda (fél cime 4, iigyintéz6: dr. Szlavnits Laszlo ligyvéd)
altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - a Dr. Jambor Attila Ugyvédi Iroda (I.
rendii alperesi képvisel6 cime., ligyintéz6: dr. Jambor Attila tigyvéd) altal képviselt Budapest XXI.
keriilet Csepel Onkormanyzata (I.rendii alperes cime) I. rendii alperes, a Dedk és Tarsai Ugyvédi
Iroda (fél cime 2, ligyintézd: dr. Jankovich Béla iigyvéd) altal képviselt Budapest Févaros XX.
keriilet Pesterzsébet Onkormanyzata (ILrendii alperes cime) II. rendii alperes, a dr. IIL. rendii
alperesi jogtanacsos neve jogtanacsos altal képviselt IIl.rendl alperes neve (Ill.rendi alperes cime)
III. renddi alperes és a Dr. Jambor Attila Ugyvédi Iroda (I. rendii alperesi képviselé cime.,
iigyintéz6: dr. Jambor Attila ligyvéd) altal képviselt Budapest XXI. keriilet Csepel Onkorményzat
Polgarmesteri Hivatala (I.rendl alperes cime) IV. rendi alperes ellen kartérités irant indult perében a
Févarosi Torvényszék 2014. oktober 30. napjan meghozott 25.G.40.861/2013/59. szamu részitélete
ellen a felperes 60. sorszamon el6terjesztett és Pf.3. és Pf.4. sorszdmon kiegészitett fellebbezése
folytan meghozta a kovetkezd

részitéletet:

A Févarosi [tél6tabla az elséfokt birdsag részitéletét helybenhagyia.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az 1. és IV. rendii alpereseknek
személyenként 300.000 (haromszazezer) forint + afa {ligyvédi munkadijbol 4ll6 madasodfoku
perkdltséget.

A részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes tobbszor megvaltoztatott keresetében jogelddjének a ..... helyrajzi szam alatt felvett
Hkivett altalanos iskola" megnevezésii ingatlannal (tovabbiakban: iskola ingatlan) kapcsolatos
projektje meghiusuldsa miatt elsddlegesen 780.697.879 forint és jarulékai megfizetésére kérte
kotelezni egyetemlegesen az 1. és I'V. rendii alpereseket a Ptk. 4. §-anak (1), 205. §-anak (3), és 339.
§-anak (1) bekezdése alapjan. Allitotta, hogy a 2007. éaprilis 26. napjan kelt csereszerz6dés
(tovabbiakban: csereszerz6dés) megkotésére kizarolag azért keriilt sor, mert az I. rendii alperes volt
alpolgarmestere €s foépitésze arrol biztositotta a felperes jogelddjét, hogy az iskola ingatlanon 300
lakésos lakodingatlan felépithetd. Tették ezt annak ellenére, hogy a Fdpolgarmesteri Hivatal
Varosrendezési Ugyosztalyanak 2007. aprilis 4. napjan kelt levele alapjan tudomassal birtak arrol,
hogy a tervezett projekt megvalosithatatlan. Masodlagosan az 1. rendi alperes kotelezését kérte
780.697.879 forint és jarulékai megfizetésére, arra hivatkozva, hogy az I. rendli alperes megsértette
a csereszerzOdésben ¢és a telepiilésrendezési szerzOdésben vallalt kotelezettségeit, ezért a
csereszerzddés megsértése miatt a Ptk. 305. §-dnak (1) bekezdése, a 310. §, 312. § (2), 318. § (1) és



a 339. § (1) bekezdése alapjan, mig a telepiilésrendezési szerz0dés megsértése miatt a Ptk. 4. §-anak
(1) bekezdése, a 298. § a) pontja, a 305. § (3) bekezdése, a 318. §-a és a 339. § (1) bekezdése
alapjan kartéritésre koteles. Harmadlagosan az I. rendli alperes marasztaldsat biztatasi kar cimén,
negyedlegesen az alperesek egyetemleges marasztalasat kozigazgatasi jogkdrben okozott kar
megtéritése cimén kérte.

Az 1. és IV. rendi alperesek érdemi védekezése a kereset elutasitasara iranyult.

Az elsofokt birdsag részitéletével az 1. és IV. rendi alperesekkel szemben eldterjesztett, a ...... alatti
ingatlannal 0sszefliggd keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az 1. és IV.
rendil alpereseknek mint egyetemleges jogosultaknak 15 napon beliil 3.810.000 forint perkoltséget.

Az elsoéfoku birosag részitéletének indokolasaban a felperes elsddleges kereseti kérelmének
elbiralasa korében idézte a régi Ptk. 4. §-anak (1), a 205. § (3), a 339. § (1) és a 340. § (1)
bekezdését, tovabba a 47/1998. (X. 15.) Fév. Kgy. rendelet (BVKSZ) 35. §-dnak (1), (2) és (4)
bekezdését. Megallapitotta, hogy a IV. rendii alperes nem volt szerz6do fél a csereszerzddésben,
ezaltal tdjékoztatdsi ¢€s egyiittmiikodési kotelezettség sem terhelte, a vele szemben emiatt
elOterjesztett kartéritési igény ezért alaptalan. Rogzitette, hogy a felperesi jogeléd mar a
csereszerzodés megkotését megeldzden is tudott arrdl, hogy az iskola ingatlan L7 keretovezetben
fekszik, hiszen a megbizasabdl készitett értékbecslés ezt tartalmazta. Az is egyértelmi, hogy az
iskola ingatlanra vonatkozik a BVKSZ 35. §-4nak (4) bekezdésében irt €pitési korlatozas. Arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy az 1. és I'V. rendi alpereseket nem terhelte tajékoztatasi kotelezettség
azokrél a tényekr6l és jogszabalyi kornyezetrél, amelyr6l a felperesi jogelddnek mint
professzionalis ingatlanfejleszté gazdasagi tarsasdgnak tudomésa volt, illetve tudnia kellett.
Amennyiben a felperesi jogeldd ezekrdl nem tudott, mulasztasa sajat felrohatdo magatartasabol ered,
az ezzel Osszefiiggésben keletkezett karokért az 1. és IV. rendi alperesek a Ptk. 4. §-anak (4) és a
340. § (2) bekezdése alapjan nem felelnek. A felperesi jogeldd - a felperes altal is elismerten -
legkésobb 2008 masodik felében tudomast szerzett arrdl, hogy az altala tervezett 300 lakas
megépitésének akadalya a hivatkozott jogszabalyi rendelkezés, azonban ezzel kapcsolatos aggalyait
nem jelezte az alpereseknek. Ebbdl szintén az a kovetkeztetés vonhato le, hogy a szabalyozasrol mar
kordbban tudomassal birt, vagy azt nem tartotta lényegesnek. Az els6foku birésag a masodlagos
kereseti kérelem elbiralasa korében idézte a Ptk. 298. §-anak a) pontjat, a 305. § (1), a 305/A. § (1)
bekezdését, a 310.§-at, a 312. § (1) és (2) bekezdését, a 318. § (1) bekezdését, tovabba az 1997. évi
LXXVIIL torvény (Etv.) 30/A. § (1) bekezdését. A masodlagos kérelmet tobb okbol is alaptalannak
tartotta. Egyrészt, mert az I. rendii alperes a csereszerzédésben nem szavatolta, hogy az iskola
ingatlan 300 lakas épitésére alkalmas, és nem is vallalt arra kotelezettséget, hogy azt 300 lakas
épitésére alkalmassa teszi. Kotelezettsége arra terjedt ki, hogy a hatdlyos jogszabalyok betartasa
mellett mindent megtegyen annak érdekében, hogy az elvi épitési engedély rendelkezésre alljon, €s
megkotésre keriiljon a telepiilésrendezési szerzddés a szabalyozasi terv megvaldsithatdosaga
érdekében. A jogerds épitési hatosagi hatarozatbol megallapithatdéan az elvi épitési engedély iranti
kérelem elutasitdsanak indoka a kornyezetvédelmi szakhatdsag hozzajarulasanak hidnya volt, amely
abbol adodott, hogy az elvi épitési engedélyezési eljarast elézetes kornyezetvizsgalati eljaras nem
elézte meg. Ennek elmaraddsa pedig kizardlag a felperesi jogelddnek volt felréhatd. Okozati
Osszefliggés hianyaban tehat az 1. rendl alperes kartéritési feleldssége nem allt fenn. Tovabbi indoka
volt a mésodlagos kereset elutasitdsanak, hogy a kozutkezeldi hozzajarulast a I'V. rendli alperesnek
kellett kiadnia, ennek megtagadasa az 1. rendli alperes szerzddésszegd, jogellenes magatartasaként
nem értékelhetd, igy az 1. rendli alperes jogellenes magatartasanak hidnya miatt is alaptalan volt a
kartéritési kovetelés. A csereszerzodés nem irt eld hataridét a telepiilésrendezési szerzddés
megkotésére, és a felperes nem bizonyitotta azt sem, hogy annak késébbi alairdsara az 1. rendil



alperes felrohat6 magatartasa miatt keriilt sor. S6t, 2008. majus 5. napjan irott levelében a felperesi
jogeldd maga is elismerte, hogy az aldiras az 1. rendu alperesen kiviilallé okbol maradt el. A felperes
alaptalanul hivatkozott a csereszerzddés 6.2. pontjanak a megsértésére is, mivel a BVKSZ 35. §-
anak (4) bekezdése az iskola ingatlan hasznéalhatdsdgat nem, csak a beépithetdségét korlatozta. Errdl
pedig a felperes mar a szerz6dés megkotésekor tudott, illetve tudnia kellett. A csereszerzddés
megkotése utdn azonban olyan valtozas, ami miatt a teljesités lehetetlenné valt, nem kovetkezett be.
A 2010-ben elfogadott keriileti szabalyozasi terv - mint utobb beallott valtozas - a teriilet
ingatlanfejlesztését kifejezetten lehetdveé tette. A csereszerzddés lehetetlentilésére torténd hivatkozas
azért is alaptalan volt, mert a perbeli tantivallomésok szerint a 300 lakésos lakdépiilet felépitése mint
els6dleges cél mellett alternativ megoldasok ¢és célok is felmeriiltek, igy példdul a részben
intézményi funkcioju fejlesztés. Erre az ingatlan jelenleg is alkalmas. Mivel a felperesi jogeldd
tudott a BVKSZ 35. § (4) bekezdésében foglaltakrol, az 1. rendli alperes az ismert koriilménnyel
kapcsolatos, esetleges értesitési kotelezettség elmulasztasaért nem felelds. A vonatkozasban pedig,
hogy a keriileti szabalyozasi terv nem a felperesi jogeldd elvarasai szerint késziilt el, a kartéritési
igények érvényesithetdségét a felek a telepiilésrendezési szerz6dés 2.2.2. pontjaban kizartak. A
harmadlagos felperesi kérelmet az els6foku birosag azért tartotta alaptalannak, mert a Ptk. 6. §-anak
alkalmazasara a felek kozotti szerzodéses jogviszony esetén nem volt lehetdség. A kozigazgatasi
jogkorben okozott kar cimén el6terjesztett kovetelés pedig azért nem volt alapos, mert az Etv. 6. §-
anak (1) és (3) bekezdése értelmében a I'V. rendii alperesnek a keriileti szabalyozasi terv elkészitése,
illetve elfogaddsa nem volt a feladata, ezzel kapcsolatos allamigazgatasi tevékenységet nem fejtett
ki. Ugyanezen jogszabalyi rendelkezésre tekintettel az I. rendli alperesnek sem volt jogszabalyi
kotelezettsége a keriileti szabalyozési terv hataridére torténd elkészitése. Ezért a Ptk. 349. §-a
alapjan kartéritési feleldsséggel nem tartoztak. Emellett a felperes a kar bekovetkeztét sem
bizonyitotta kétséget kizaréan, hiszen a felperesi jogeldd altal tervezett projekt
megvaldsithatosaganak tényleges meghitsulasa sem volt kétséget kizdroan bizonyitott.

Az elsofoku részitélet ellen a felperes fellebbezett.

Fellebbezésében elsédlegesen azt kérte, hogy a Févarosi [tél6tabla a részitéletet valtoztassa meg és a
keresetének adjon helyt. Masodlagos kérelme az els6fok részitélet hatalyon kiviil helyezésére és az
elséfoku birdsagnak a per Gijabb targyaldsara és ijabb hatarozat hozatalara utasitasara iranyult. Az
alperesek jogi képviseldjének ligyvédi munkadijat indokolatlanul magasnak tartotta, és kérte annak
¢ésszerll mérsékleését.

A fellebbezés szerint az elséfoku birdsag kihagyta a tényallasbol azt a Iényeges koriilményt, hogy az
ingatlancserére az 1. rendi alperes kezdeményezésére kizarolag azért keriilt sor, hogy az I. rendi
alperes a sajat wellness projektjének megfeleld helyet biztositson. Emellett pedig az alpolgdrmester
tantivallomésabol egyértelmiien megallapithato, hogy a felperesi jogeldd projektje a helyi politika
aldozata lett. Részletesen kifejtette, hogy az els6foku birdsdg a tantivallomésokat sajat
prekoncepcidjanak alatamasztasara tendencidzusan, a felperes allitasait leronté modon értékelte. Az
elsdfoku birdsag a felperesi jogeldd iigyvezetdjének kozjegyzoi okiratba foglalt nyilatkozatat is
teljes mértékben figyelmen kiviil hagyta, és ennek semmilyen indokat nem adta részitéletében.

Az elsddleges kereseti kérelem vonatkozasaban eldadta: az 1. rendii alperes f0épitésze volt abban a
helyzetben, ami egyben feladata is, hogy a legnagyobb pontossaggal megvizsgalhassa, hogy
BVKSZ 35. § (4) bekezdés 2. mondata és az iskola ingatlan fekvése alapjan ténylegesen kizart volt-
e az ingatlanon a tervezett lakoépiiletek elhelyezése. Az 1. rendi alperes foépitésze mar 2006
decembere eldtt tudta, de legalabbis tudnia kellett volna, hogy az iskola ingatlan lakdépiiletekkel
nem épithetd be. Ha ezzel a tudassal 2006. december el6tt nem rendelkezett, egészen biztos, hogy
2007. éprilis 11-én igen, amikor megkapta a fovarosi f6¢pitész levelét arrol, hogy a projektet nem
lehet megvalositani. Az 1. rendl alperes foépitésze azonban sem 2006 decemberében, sem a févarosi



foépitész tajékoztatasat kovetden nem jelezte a felperesi jogelddnek, hogy a projekt komoly
veszélyben van, és nagy a valoszinlisége, hogy azt a jogszabalyi akaddlyok miatt nem lehet
megvaldsitani. Az ingatlanértékelési szakértd szakvéleményében valdban szerepel az L7-1-Sz
varhatd dvezeti megjelolésként, azonban a szakvélemény azt is tartalmazta, hogy az épitésigazgatasi
informaciok forrasa az 1. rendi alperes foépitésze. A fOépitésszel vald konzultacid alapjan készitett
értékbecslés vitathatatlanul 309 lakas lakdépiiletben torténd felépitésével szamolt, és ennek alapjan
kalkulalta az iskola ingatlan akkori piaci értékét is. Ez egyértelmiien bizonyitja, hogy az 1. rendi
alperes foépitésze az épitési korlatozast a szakértével nem kozolte. Mindebbdl az kovetkezik, hogy
sem a felperesi jogelddnek, sem a szakvélemény készitéjének, sem pedig a projekthitelt nyujto
banknak a korlatozasrdl nem volt tudomasa. A felperes nem értett egyet az elséfoku itélettel abban
sem, hogy a felperesi jogelddnek mint ingatlanfejlesztonek tudnia kellett volna az iskola ingatlanra
vonatkozo Osszes jogszabalyi korlatozasrol. Véleménye szerint a Ptk. 4. §-dnak (1) bekezdésében
irott johiszemiiség és tisztesség elve megkovetelte volna, hogy az 1. rendi alperes f6épitésze, amint
2007. aprilis 11-én a projekt ellehetetleniilésérél tudomast szerzett, a felperes jogelddjét errdl
haladéktalanul tajékoztassa. E kotelezettség aldl a partner szakvallalati mindsége sem adhatott
felmentést. Abban az esetben, ha egyértelmiivé valik, hogy nem lehet megvalositani a projektet, a
felperesi jogeldd egészen biztosan nem kot az Onkormdanyzattal csereszerzodést. Ezt a volt
iigyvezetd perbeli nyilatkozata is igazolta. Az alperesek képviseldi 2007. aprilis 11-én tudtidk, hogy
a 300 lakasos projekt halalra van itélve, de nem tdjékoztattak errdl a partneriiket, hanem 16 nappal
kés6bb megkototték vele a csereszerzodést, és hagytak, hogy ezek utan még 300 millids
értékkiilonbozetet is kifizessen. Ezt a mulasztassorozatot semmilyen jogi alapon nem lehet
johiszemiinek és tisztességesnek tekinteni. Irrelevansnak tartotta, hogy a felperesi jogeldd legkésdbb
2008 masodik felében tudomast szerzett a 300 lakas megépitésének akadalyarol.

A masodlagos kereseti kérelem elutasitasat is alaptalannak itélte. Allaspontja szerint a felek kozotti
csereszerzddést - figyelemmel annak preambulumara és a 8/2007. képviseld testiileti hatarozatra -
csak gy lehet értelmezni, hogy a felek szandéka olyan ingatlancserére iranyult, amelyben az I.
rendii alperes a felperesi jogeldd ingatlanaért olyan ingatlant ad, amelyen a tervezett, mindkét fél
altal ismert 300 lakasos lakdingatlan fejlesztés megvalosithatd. Az 1. rendli alperes a
csereszerzddésben azt vallalta, hogy az ingatlana mar a csereszerzodés megkotésekor alkalmas a
megvalositani tervezett lakodingatlan fejlesztésére, vagy azt maga teszi a késObbiekben erre
alkalmassa. Arrdl a szerzddés nem rendelkezik, hogy az alkalmassa tétel a felperesi jogeldd
kotelezettsége lenne, neki kellene a BVKSZ modositasat kezdeményezni a Févarosi Kozgytilésnél.
Az 1. rendli alperes nem teljesitette a csereszerzédésben vallalt kotelezettségét, €s ezzel a szerzodést
megszegte. Az, hogy kés6bb ismerté valt, az ingatlan a projekt megvaldsitasara alkalmatlan, nem
interpretalhatd ugy, hogy errdl a felperesi jogeléd mar a kezdetekrdl tudott. Ramutatott arra, hogy a
jogelddje kizéardlag azért egyezett bele az 1. rendli alperes altal kezdeményezett ingatlan
csereligyletbe, mert az alpolgarmestertdl és a fOépitésztdl szoban, majd a 8/2007. hatarozattal
irasban, a képvisel0 testiilet altal megerdsitetten is igéretet kapott arra, hogy a 300 lakasos projektet
az . rendi alperes ingatlanan megvalésithatja. Az elséfoku itélet indokolasaval szemben a 300 lakas
megépithetdségére vonatkozo 1. rendli alperesi kotelezettségvallalast a csereszerzddés 4.2.f. pontja
¢s annak 5. szamu mellékletét képezd 8/2007. Onkormanyzati hatarozat 3. pontja egylittesen
tartalmazza. A BVKSZ 35. §-anak (4) bekezdése az ingatlan hasznalhatosagat korlatozta, mert a
felperesi jogeldd céljanak megvalositasat megakadalyozta. A felperesi jogeléd tehat a sajat
kifogastalan ingatlanaért és 300.000.000 forintért cserébe olyan ingatlant kapott, amely az altala
megvalodsitani kivant célra alkalmatlan volt. Hivatkozott arra is, hogy a projektet finansziroz6 bank
szakemberei sem észlelték a projekt megvalésithatatlansagat. Erthetetlennek tartotta, hogy miért
nem all okozati Gsszefliggésben a telepiilésrendezési szerz6dés 2.2.1. pontjanak birdsag altal is
elismert megsértése a felmeriilt karaval.



A harmadlagos kereseti kérelem vonatkozasaban kifejtette, hogy a Ptk. 6. §-a nem zarja ki biztatasi
kar megitélését abban az esetben sem, ha késébb a felek szerzddést kotnek. Az I. rendii alperes a
felperes jogelddjét annak érdekében, hogy a szerzddés megkotésére ravegye, olyan igéretekkel
hitegette, amelyek késébb tévesnek bizonyultak, és ezzel neki kart okozott. Allitotta, hogy a
felperesi jogeldd oldalan hidnyzott az onhiba. E korben az els6foku birésag a felperesi jogeldd
projektmérndkének tantivallomasat is félreértelmezte. A bizonyitékokbol és az eset koriilményeibol
csak az az egyetlen kovetkeztetés vonhato le, hogy a komoly kockézati faktort jelentd févarosi
szabalyozast az 1. rendli alperes elhallgatta a felperesi jogeldd eldl abbdl az 6nds érdekbdl, hogy a
csereszerzddést mindenképp kossék meg, és igy az I. rendii alperes megszabadulhasson a szdmara
terhet jelentd iskola ingatlant6l és hozzajusson 300.000.000 forint bevételhez, tovabbéa az altala
kivant ingatlanhoz. A felperesi jogeldd nem béarmit, hanem 100%-ban lakasépitést kivant
megvalositani, és nem a 2010. novemberi gazdasagi valsagban, hanem a 2007-2008-ban 1étezd
lakaspiaci koriilmények kozott. Abban a piaci szegmensben, ahol a felperesi jogeldd
tevékenykedett, a banki finanszirozds megszlint, és a fellebbezéshez csatolt kimutatasbol
egyértelmiien megallapithatd az Gjonnan hasznalatba vett lakdsok szaméanak drasztikus csokkenése
is. A 2011-es beépitést tehat a gazdasagi helyzet és a lakaspiac allapota akadalyozta. A felperesi
jogeldd alternativ megoldasai csak az utdn meriiltek fel, amikor kideriilt, hogy 300 lakés az iskola
ingatlanon nagy valdsziniiséggel nem épithetd fel. Ezt a kompromisszumra torekvd attitidot
sulyosan méltanytalan ugy beallitani, mintha a felperesi jogeldd mar eredetileg is kiegyezett volna
lakas és intézményi beépitéssel.

A felperes a fellebbezését két alkalommal kiegészitette. Ezekben arra hivatkozott, hogy a .....
sétanyon valaha allt 6voda, illetve bolcsdde épp tgy az L7 keretdvezetbe tartozott, mint a perbeli
iskola ingatlan. Ez azt jelenti, hogy a BVKSZ 35. §-anak (4) bekezdésében irt korlatozas az akkor
azonos jogi statuszd, mindkét ingatlanra iranyad6 volt. Ennek ellenére az 6voda ingatlan helyén
kizarolag lakdépliletekbdl allo lakopark épiilt. Ebbol pedig az kovetkezik, hogy a korlatozo szabaly
vagy jogszerien megkeriilhetd, vagy az dvoda ingatlanra eltéré mércével mérve adtak ki épitési
engedélyt. Inditvanyozta a tényallas megfeleld tisztazdsahoz varosrendezési szakismeretekkel és
nagy gyakorlattal rendelkez6 igazsagiigyi szakértd kirendelését. Allaspontja szerint a projekt
ellehetetleniilésének nem a felperesi jogeldd gondatlansaga, vagy helytelen jogértelmezése volt az
oka, hanem az, hogy az épitési hatdsagok ugyanazt a szituaciot kétféleképpen itélték meg, ezzel az
Alaptorvény B) cikkének (1) bekezdésébe és a Ket. alapelveibe iitkz6 mdédon megsértették a
torvény elotti egyenldség és az egyenld bandsmod kovetelményét.

Az 1. és IV. rendi alperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku részitélet helybenhagyésara iranyult.
Az elsofoku részitéletet érdemben helyesnek tartottak. Véleménylik szerint nincs jelentdsége, hogy a
csereszerz6dés megkotése kinek a kezdeményezésére tortént. Allitottak, hogy az I. rendii alperes
mindent megtett a csereszerzodés teljesitése érdekében, amit bizonyit a 3/2010. (I. 26.) Kt. szamu
onkormanyzati rendelet elfogadasa is. Alldspontjuk szerint az elséfoku birdsag a tanavallomésokat
prekoncepcio-mentesen, megfeleléen értékelte. A felperesi jogeldd szervezeti képviseldjének
nyilatkozata pedig olyan érdemi elemet nem tartalmazott, amelyet a felperes eldkészitd iratai ne
tartalmaztak volna, tovabba nyilatkozata figyelembe vétele soran nem lehetett 6t elfogulatlannak
tekinteni. Megismételték az els6foku eljaras soran a védekezésiik korében eldadottakat. Kiemelték,
hogy az eset koriilményeibdl és a lefolytatott bizonyitas eredményébdl csak az a kovetkeztetés
vonhatd le, hogy a felperesi jogeldd mar 2006 decemberében ismerte az iskola ingatlan Gvezeti
besorolasat, és ismernie kellett az arra vonatkoz6 jogi szabalyozast is. A fovarosi foépitész levele a
vonatkoz6 jogszabalyokon til, semmi egyebet nem tartalmazott, igy annak esetleges eltitkolasaval
sem sérthette volna meg az I. rendi alperes a tdjékoztatasi kotelezettségét. A csereszerzodés
megkotését az indokolta, hogy a felperesi jogeldd szandéka vagylagosan iranyult 300 lakés, vagy a
300 rendeltetési egységbdl 149 lakas épitésére. Az I. rendi alperes sosem vallalta, hogy az iskola



ingatlant alkalmassd teszi 300 lakéas felépitésére, vallalasa kizardlag olyan tevékenységre
vonatkozott, melyet a helyi 6nkormanyzat megtehet, és ennek maradéktalanul eleget is tett. Az
alperesek osztottak az elséfoku birésagnak a biztatasi kar vonatkozasaban kifejtett jogi allaspont;jat.
A felperes perinditasat annak tudtik be, hogy a KSZT 2010. évi mddositdsanak idejére mar nem volt
gazdasagi racionalitisa a tervezett beruhazdas megvaldsitasanak. Az elséfoku részitélet altal
megallapitott 1/3-ra mérsékelt ligyvédi munkadijat megfeleld Osszeglinek tartottak. Elfogadtdk a
felperes fellebbezés-kiegészitésben kifejtett azon allaspontjat, hogy az 6voda ingatlanra épitett
lakoparknak kiadott elvi és végleges épitési engedély jogellenes. Allaspontjuk szerint azonban ez a
per eldontése szempontjabdl relevancidval nem birt, ugyanis egy masik jogellenes magatartasra
hivatkozva elényok szerzése kizart. A IV. rendli alperes sem mérhetett kettds mércével, hiszen az
iskola ingatlan épitési tigyében mas hatdsag jart el. Allaspontjuk szerint a Pp. 235. § (1) bekezdése
alapjan a felperes szakértdé kirendelése iranti inditvanya nem teljesithet6. Ramutattak, hogy a
bizonyitékok alapjan csak az a tényallas allapithatdo meg, hogy a felperesi jogeldd 2006
decemberétdl 2010-ig az L7-1-Sz dvezetben megvaldsithatd beruhazassal kalkulalt. Kifogasoltak az
engedményezési szerzodést is. Elfogadhatatlannak tartottak, hogy a felperesi jogeldd az alperesektol
varta el a sajat tlizleti és jogi kockazatanak felmérését. Végezetiil 1ényegesnek tartottdk, hogy a
felperes nem is valdsziniisitette, hogy az altala hivatkozott jogellenes magatartasok hidnyaban
jogelddje képes lett volna az iskola ingatlanon a beruhdzast megvaldsitani.

Az els6foku birdsag részitéletének nem volt az 1952, évi III. térvény (Pp.) 228. § (4) bekezdése
szerint fellebbezés hianydban jogerdre emelkedett rendelkezése, ezért az elsdfoku részitéletet a
masodfoku birdsag egészében biralta feliil.

A fellebbezés alaptalan.

Az els6foku birdsag a bizonyitasi eljarast a per eldontéséhez sziikséges mértékben lefolytatta, €s a
tényallast helyesen, a relevans tények figyelembevételével allapitotta meg. A jogvita elbiralasa
szempontjabol nem volt jelentdsége annak, hogy az ingatlancserére mely szerzodé fél
kezdeményezése alapjan keriilt sor, mint ahogy annak sem, hogy a szerzddés megkotését és a
projekt megvalositasat mely képviseld €s frakcio miért és mennyiben tamogatta, illetve ellenezte. A
felperes altal érvényesitett jogrol valdé dontésnél a felek szerzddéseinek, és a szerzddések
teljesitésének volt jelentdsége, az ezekhez kapcsolddo tényeket pedig az elséfoku itélet hianytalanul
tartalmazta.

A masodfoka birésag az elséfoki birdsag érdemi dontésével teljes egészében és annak
indokolasaval is Iényegében egyetértett.

Maradéktalanul egyetértett az elsddleges kereset elutasitdsanak indokaival. A fellebbezésben
foglaltakra tekintettel a kdvetkezoket emeli ki.

A jogvita elbiralasara alkalmazand6 1959. évi IV. torvény (Ptk.) 685. §-anak a) pontja hatarozza
meg, hogy a torvény alkalmazidsa soran a jogi szabalyozds mely eszkozeit kell jogszabalynak
tekinteni. Eszerint jogszabaly a torvény felhatalmazasa alapjan, annak keretei kozott az
onkormanyzati rendelet. A BVKSZ az 1990. évi LXV. térvény, valamint az 1997. évi LXXVIII.
torvény felhatalmazasa alapjan és keretei k6zott megalkotott dnkormanyzati rendelet, azt tehat a
jogvita elbiralasa, igy a Ptk. 4. §-dnak és 205. §-dnak alkalmazéisa soran jogszabalynak kellett
tekinteni. Helyesen mutatott ra az els6fokt birdésag arra, hogy a perbeli teriiletre vonatkozo épitési
jogi szabalyozas ismerete a felperesi jogeldd sajat érdekkdrébe esd olyan koriilmény, amelyrdl 6t az
egyittmiikodési ¢és tajékoztatasi kotelezettség korében az 1. rendi alperesnek nem kellett



tajékoztatnia, illetve arrol a felperesi jogelddnek tudnia kellett. Az A/27. sorszam alatt csatolt
levélben Budapest Févaros Onkorméanyzata Fépolgarmesteri Hivatala Varosrendezési Ugyosztalya
pedig kizardlag e jogszabalyi rendelkezés alapjan, annak megfeleléen nyilvanitott véleményt a
felperesi jogeldd altal tervezett teriiletfejlesztéssel kapcsolatban. A felperes allitdsa szerint a
kizarolagosan megvalositani tervezett projektet tehat nem a varosrendezési ligyosztaly (fovarosi
foépitész) allasfoglalasa, hanem a hatalyos jogi szabalyozds akadalyozta. Az allasfoglalés
csereszerzodés megkotését megeldzo atadasanak hianya a kifejtettek szerint nem jogellenes
magatartas, ezért az I. rendli alperes kartéritési felel6sségét nem alapozta meg.

A felperesi jogelod a IV. rendii alperessel kotelmi jogi jogviszonyban nem allt, igy a szerzddés
megkotésével kapcesolatos kotelezettségek teljesitésének elmulasztasa miatt a felperes vele szemben
kartéritési igényt nem €rvényesithetett.

A felperes masodlagosan a csereszerzodés és a telepiilésrendezési szerzodés hibas és késedelmes
teljesitése, valamint a csereszerzddés teljesitésének lehetetleniilése miatt terjesztette eld kartéritési
igényét.

Az elséfoku birdsag helyesen allapitotta meg, hogy az I. rendii alperes a csereszerz0dést nem szegte
meg. A szerzddés preambuluma kifejezetten és félreérthetetleniil a szerzodéskotés elézményeit
rogziti. Azt tartalmazza, hogy az I. rendl alperes milyen célbdl és mire tett ajanlatot a felek kozotti
targyalasok soran. A felperesi jogeldd azonban maga valasztott az 1. rendii alperes altal felajanlott
ingatlanok koziil, és kototte meg az altala vélasztott ingatlanokra a csereszerzOdést (felperesi
jogeldd Ttgyvezetdjének irasos nyilatkozata, 29. sorszamu jegyzokonyv 1. rend alperes
fétanacsaddjanak tantivallomasa). A szerz6dés tovabbi része az, amely az eldzményeket kdvetden
megkotott megallapodast tartalmazza, a jogokat és a kotelezettségeket rogziti. A preambulum tehat -
mivel jogokat és kotelezettségeket nem tartalmaz - a szerzodésszegés alapjaul sem szolgalhat.

A szerzddés O szolgaltatasa az ingatlanok cseréje, tulajdonjoguk atruhdzésa volt. A felek a Ptk. 205.
§-anak (1) bekezdése szerinti megallapoddsukban az egyedileg megjelolt ingatlanok
tulajdonjoganak kolcsonds atruhazasara szerzodtek. A szerzddésnek a szolgaltatott dolog
tulajdonsagaira és a kotelezettségvallalasokra vonatkozé rendelkezései nem tartalmaztdk, hogy a
szolgaltatott ingatlan alkalmas a 300 lakasos projekt megvalositasara, és azt sem, hogy arra az
onkormanyzat alkalmassa teszi. Ehelyett a szerzddés 4.2. pontjdban mindkét fél arra vallalt
kotelezettséget, hogy a hatdlyos jogszabalyok betartasa mellett mindent megtesznek annak
érdekében, hogy a jogerds elvi épitési engedély a 300 lakdsos projekt megvaldsitasahoz miel6bb
rendelkezésre alljon, ¢és hogy telepiilésrendezési szerzodést kossenek a szabdlyozasi terv
megvalosithatosdga érdekében. A felperes tehat alaptalanul hivatkozott arra, hogy az I. rendi
alperes a csereszerzodést megszegte azzal, hogy a szolgaltatott ingatlan nem volt alkalmas a 300
lakésos projekt megvaldsitasara, és késdbb sem valt azza.

Az elséfoku birdsag a rendelkezésre allo bizonyitékok alapjan helyesen jutott arra a kovetkeztetésre,
hogy az elvi ¢épitési engedély -elutasitdsanak indoka a kornyezetvédelmi szakhatosag
hozzéjarulasanak hianya volt, ahhoz nem az I. rendii alperes szerzédésszegd magatartasa vezetett
(Kozép-magyarorszagi Regionalis Allamigazgatasi Hivatal Epitésiigyi Féosztaly 38. sorszam alatt
csatolt jogerds hatarozata). Azt is helyesen dallapitotta meg - bar ennek a kornyezetvédelmi
szakhatésag hozzajarulasdnak hidnya miatt ténylegesen mar nem volt jelentésége -, hogy a
kozatkezeldi hozzdjaruldst hatosagi jogkorében a IV. rendll alperes adja meg, akinek a dontésére a
jogszabalyokban foglaltak betartasa esetén az I. rendl alperes nem gyakorolhat hatast. A jogerds
hatarozatbdl egyértelmiien megallapithatd volt az is, hogy az elvi épitési engedély iranti kérelem
elutasitasdnak oka nem a kertileti szabalyozasi terv hianya volt. A felperes tehat olyan magatartast,
illetve mulasztast, amely a csereszerzddés 4.2. f) pontjdnak megszegését eredményezte, nem
bizonyitott.



Helyesen értékelte az elséfoku birdsag a felperesi jogeldd 2008. majus 5. napjan irott levelét abban a
korben, hogy a telepiilésrendezési szerzddés megkotésének késedelme nem a csereszerzédés 4.2. g)
pontjanak I. rendi alperes altali megszegésébdl eredt.

Ha a szerz6do felek dolgok tulajdonjoganak kdlcsonds atruhdzasara vallalnak kotelezettséget, a Ptk.
378. §-a szerint az adasvétel szabalyait kell megfelelden alkalmazni. A Ptk.-nak az adasvételre
vonatkoz6 369. és 370. §-a rendelkezik a tulajdonjog atruhazasaért és tehermentességéért valo
szavatossagrol. A szerzddés 6.2. pontja e jogszavatossdgot bontja ki a tulajdonjog egyes
részjogositvanyainak kiilon megnevezésével. Az ingatlan beépitésének jogi szabalyozdsa nem
azonosithaté harmadik személynek az ingatlanon fennalld, a felperes tulajdonszerzését, illetve
annak részjogositvanyait korldtozé jogaval. Alaptalanul hivatkozott ezért a felperes arra, hogy a
Fovarosi Onkormanyzat joga - a BVKSZ beépithetéségi szabdlyai - az ingatlan hasznalhatosagat
korlatozzak, igy alaptalan volt a csereszerzddés 6.2. pontjanak megszegésére alapitott kartéritési
igénye is.

A teljesités akkor lehetetleniil, ha a felek eredetileg teljesithetd szolgaltatasokra szerzodtek, de
utobb bekovetkezett valtozas miatt a szolgaltatas teljesitése mar nem lehetséges. A koradbban
kifejtettek szerint a felek a csereszerzodésben nem a projekt megvalosithatdosagara, hanem egyedileg
meghatarozott ingatlanaik tulajdonjogénak atruhazéasara szerzédtek. Az 1. rendi alperes olyan
eredménykotelmet, hogy az ingatlant a 300 lakasos projekt megvaldsitasara alkalmassa teszi, nem
vallalt. A felek a csereszerzddést teljesitették, az ingatlanok tulajdonjogat atruhaztak, a felperesi
jogeldd korlatozastdl mentes tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keriilt. Mindezek
alapjan nem volt lehetdség a Ptk. 312. §-aban foglalt rendelkezések alkalmazasara.

Az elséfoku birdsdg a telepiilésrendezési szerzOdés megszegése miatti kartéritési igényt is
alaptalannak itélte. Megfeleld indokat adta annak, hogy miért nem all fenn okozati Osszefiiggés a
szabalyozasi terv elkészitésére vonatkozé szerz6dés megkotésének késedelme ¢€s a felperes allitott
kara kozott. Ezt a masodfokt birosag minddssze annyival egésziti ki, hogy a felperesi jogeldd 2008.
november 8-4n maga kérte, hogy az I. rendli alperes e szerzddést ne a kivalasztott tervezdvel kosse
meg, igy a késedelem az I. rendii alperesnek nem volt felrohatéd (F/20 sorszam alatti felperesi levél).

Nem nyert bizonyitast a perben, hogy az I. rendl alperes a szerzédés 2.2. pont utolsé bekezdését
megszegte. A IV. rendii alperes épitéshatosagi jogkorben tanusitott magatartasara az 1. rendu
alperesnek a mar kifejtettek szerint jogszerli eszk6zzel rahatasa nem volt. Az d6nkormanyzat barmely
testliletének dontéséért pedig az I. rendii alperes polgari jogi szerzddésben feleldsséget nem
vallalhatott, hisz a testiilet nem utasithato, az abban részt vevd képvisel6k dontéseikben fliggetlenek,
egyébként a feleldsségét a szerzodés 2.2.2. pontjaban ki is zarta.

Egyetértett a masodfoku birésag a harmadlagos kereset elutasitdsanak azon jogi indokolasaval, hogy
a biztatasi kar szubszididrius tényallasként nem alkalmazhat6 abban az esetben, ha a felek kozott
szerzOdéses jogviszony all fenn. A felperes 1ényegében azért tartotta alkalmazhatonak az utalo
magatartas szabalyait, mert allitdsa szerint a csereszerzddés megkotésére a felperesi jogelddot az 1.
rendll alperes vette ra azzal, hogy olyan igéretekkel hitegette, melyek késobb tévesnek bizonyultak.
E magatartast azonban a szerz0dés megkotésére tekintettel a kotelmi jogi rendelkezések alapjan kell
megitélni. A felperes altal megjelolt kotelmi jogi szabalyokat azonban az 1. rendii alperes
magatartasa a mar kifejtettek szerint nem sértette.

A negyedleges kereseti kérelem elutasitdsanak indokait a felperes a fellebbezésében kiilon nem
sérelmezte. A masodfoku birdsag teljes mértékben osztotta az els6foku birdsag altal elfoglalt azon
jogi allaspontot, hogy sem az 1., sem a IV. rendii alperes a keriileti szabalyozasi terv hataridére
torténd elkészitésére szerzodéses kotelezettséget nem vallalt. Ilyen kotelezettséget jogszeriien nem is



vallalhattak, hisz a keriileti szabalyozasi terv jogszabaly. A keriileti szabalyozasi terv hianya
kartérités alapjaul nem szolgalhatott, mert a jogalkotas elmulasztasaval okozott kar polgari jogi
jogviszonyt, karkotelmet a jogalkotoval szemben nem hoz létre. A szabalyozasi terv tartalmaért
pedig a mar korabban kifejtettek szerint az alperesek feleldssége szintén nem allt fenn.

Az elséfoku birdsag a 49-11. sorszamu végzésével felhivta a jogi képviseldvel eljard peres feleket
tovabbi nyilatkozataik €s bizonyitasi inditvanyaik elOterjesztésére, €s figyelmeztette dket a Pp. 141.
§ (6) bekezdése szerinti jogkovetkezmény - mellézés - alkalmazasara. A felperesnek a fellebbezés
kiegészitéseiben (Pf.3., Pf.4 sorszamu beadvanyok és Pf.6. sorszdmu jegyzokonyvbe foglalt
nyilatkozat) el6adott 0j tények és bizonyitékok megismerésére, eldterjesztésére mar az elséfoku
eljarasban megvolt a lehetdsége, azonban a fenti végzés kozlése ellenére e lehetdséggel nem élt.
Egyébként annak allitasa, illetve bizonyitdsa, hogy egy masik épitési ligyben az alperesek miként
jartak el, red nézve kedvezObb hatarozatot sem eredményezhetne. A mésodfoku birdsag ezért a
fellebbezés kiegészitéseiben allitott 1) tényeket, elterjesztett bizonyitékokat és bizonyitési
inditvanyokat a Pp. 235. §-dnak (1) bekezdésében irt korlatozasra tekintettel az elsdfoku itélet
feliilbiralata soran nem vehette figyelembe.

A masodfoku birdsdg a kereset Osszetettségére, a bizonyitasi eljaras terjedelmére tekintettel nem
latott indokot arra, hogy az els6fokt birdsag altal a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet keretei kozott
mérlegeléssel megallapitott tigyvédi munkadijat eltérd dsszegben allapitsa meg.

A felperes fellebbezése eredménytelen volt, ezért a masodfoku birdésag a Pp. 239. §-a és a 78. § (1)
bekezdése alapjan kotelezte az alperesek jogi képviseletével felmeriilt masodfoka perkoltség
megfizetésére. Az 1. és IV. rendl alperest képviseld iigyvéd munkadijat a birdsagi eljarasban
megallapithato iligyvédi koltségekrol szolo 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. §-anak (2) és (5)
bekezdése alapjan - a (6) bekezdésre figyelemmel az elvégzett munkaval ardnyban 4ll6 0sszegben -
allapitotta meg.

Budapest, 2015. junius 11.
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