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Az itélétabla a Zsirai Ugyvédi Iroda 4ltal képviselt felperesnek jogtanacsos altal képviselt
Lr., Dr. Toka Ugyvédi Iroda altal képviselt alperes ellen ingatlan megvasarlasara
kotelezés irant inditott perében, a Gydri Torvényszék 2015. szeptember 2. napjan kelt
P.20.611/2013/77. szamu itéletével szemben, az L.r. alperes altal 79. sorszam alatt benyujtott
fellebbezés folytan - targyaldson - meghozta a kovetkezd

itéletet:
Az itéldtabla az elséfokl birosag itéletének megtellebbezett rendelkezését helybenhagyja.

A 2.094.100.-(Kettdmillio-kilencvennégyezer-egyszaz) forint feljegyzett fellebbezesi eljarasi
illetéket a Magyar Allam viseli.

Kotelezi a birosag az 1. r. alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 254.000.-
(Kettdszazotvennégyezer) forint masodfokt perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas:

A Gyori Torvényszek a fellebbezéssel tamadott itéletével kotelezte az 1. r. alperest, hogy 60
napon beliil vasarolja meg a felperestdl a telepiilés 1 belteriilet ...1. hrsz.-u ingatlan 1/1
tulajdoni hanyadat 732.809.-Ft vételarért, a telepiilés 1 belteriileti ...2 hrsz.-u ingatlan 1/1
tulajdoni hanyadat 1.896.800.-Ft vételarért, a telepiilés 1 belteriileti ...3. hrsz.-u ingatlan 1/1
tulajdoni hanyadat 23.546.982.-Ft vételarért.

A birosag a II. r. alperest a tulajdonosvaltozas tlirésére kotelezte. Ezt meghaladodan a felperes
kereseti kérelmét elutasitotta.

A birosag kotelezte a felperest, hogy fizessen meg 1.143.047.-Ft feljegyzett eljarési illetéket
az allamnak felhivasra. Megéllapitotta, hogy a tovabbi feljegyzett 356.953.-Ft eljarasi illeték
¢s 13.716.-Ft forditoi dij az 4llam terhén marad.

A birosag kotelezte az 1. r. alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 74.755.-
Ft szakért6i dijbol allo perkoltséget, mig a felperes 15 napon beliil 300.000.-Ft els6éfoka
perkoltség 1. r. alperes részére valo megfizetésére koteles.

Rendelkezett, hogy az ezt meghalado koltségeiket a peres felek maguk viselik.

Az els6fokl birdsag a hatarozatanak indokolasaban rogzitette, hogy a Telepiilés 1 belteriileti
..1-es, a ...2-es és a ...3-as hrsz.-u ingatlanok a felperes kizardlagos tulajdonaban allnak.

A ...2-es és a ...3-as hrsz-u ingatlanokat a II. r. alperes javara 82.000 € és jarulékai erejéig
bejegyzett jelzalogjog terheli.



A ...1-es hrsz.-u ingatlan 805 m2 teriiletébdl 604 m2; a ...2-es hrsz.-0 ingatlan 3221 m2 teljes
teriilete; a ...3-as hrsz.-0 ingatlan 7389 m2 teriiletébdl 6247 m2 gazvezeték, elektromos-
vezeték és vasuti védotavolsaggal érintett.

A bejegyzett szolgalmi jogokra tekintettel - a perben beszerzett ingatlanforgalmi szakértoi
vélemény alapjan - a ...1-es szamu ingatlan forgalmi érté¢ke 732.809.-Ft, a ...2-es hrsz.-u
telek értéke 1.896.800.-Ft, a ...3-as hrsz-0 ingatlan értéke 5.362.881.-Ft, a rajta 4llo
felépitmény pedig 18.184.101.-Ft forgalmi értéket képvisel.

A torvényszék a perben beszerzett szakvélemény adatai alapjan rogzitette, hogy a ...1-es
hrsz.-u és a ...2-es hrsz.-u ingatlanok 1994. és 2004. év kozotti idészakban nem voltak
beépithetdk. A 2004. és a 2011. év kozott mindharom ingatlan az épitett kdrnyezet
alakitasarol és védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIIL torvény (Etv.) 18.§ (1), (2) bekezdései
értelmében az illeszkedés szabélyai szerint, egyedi dontés alapjan volt beépithetd.

A Telepiilés 1 Eszaknyugati Varosrész Szabalyozasi Tervérdl és Helyi Epitési
Szabalyzatardl szolo 24/2011. (VIL.07.) onkorményzati rendelet hatalybalépését kovetden
mindhdrom ingatlan beépithetésége megszint.

Az Oonkorményzati rendelet hatalybalépését kovetden az ingatlanok beépithetdsége részben a
vasuti és egyéb védotavolsagokra tekintettel, részben azért szlint meg, mert a telkek mas-mas
ovezeti besorolast kaptak. A hivatkozott onkormanyzati rendelet a ...1-es és a ...2-es hrsz.-0
ingatlanokat Gip-2. épitési Ovezetbe sorolta, ahol a kialakithaté legkisebb teleknagysag
30.000 m2, mig a ...3-as hrsz.-0 ingatlan a Gksz-6-0s é€pitési Ovezetbe tartozik, ahol a
kialakithato legkisebb teleknagysdg 10.000 m2 volt. Az eltérd Ovezeti besorolés
kovetkeztében az ingatlanok nem 6sszevonhatok.

A perbeli teriileteket €rinti egy tervezett Gt is amelynek nyomvonala a helyi szabalyozasi terv
szerint ugyan mddosithato, de a véddétavolsagok miatt gyakorlatilag nem helyezhetd at.

A szakvélemény kitért arra, hogy a felperes ingatlanai nem ipari park jellegli ingatlanok, de
ipari teriileten fekszenek. Az ipari parki ingatlanok kdzmiirendszere magasabb szinvonalu,
ezért azonnal alkalmasak egy z6ldmezds beruhazas megkezdésére. Ez okbol az ipari parki
ingatlanok értékesitésének adatai a felperes ingatlanai forgalmi értékének meghatarozéasa
soran nem vehetdk figyelembe.

Az 1. r. alperes a perbeli ingatlanok kisajatitasit nem vallalta, azokat nem kivanta
megvasarolni a felperestdl.

A felperes a kereseti kérelmében az 1959. évi IV. torvény (rPtk.) 108. § (2) bekezdése
alapjan az I. r. alperest az ingatlanok megvasarlasara kérte kotelezni 110 millid forint vételar
ellenében a II. r. alperes felé fennallod tartozas kozvetlen kifizetésével.

Arra hivatkozott, hogy a rendezési terv és a megjelolt Onkormanyzati rendelet az
ingatlanainak beépithetdségét megsziintette, ezaltal azok haszndlhatosagat korlatozta. A
teriileteket a felperes megkisérelte értékesiteni, azonban a beépithetdség hidnya miatt
értékesithetetlenné valtak. Az I. r. alperes pedig mind a kisajatitastol, mind az ingatlanok
megvasarlasatol elzarkozott.



Az 1. 1. alperes a kereset elutasitasat kérte. Az érvelése szerint az onkormanyzati rendelet az
ingatlanok értékesithetdségét, forgalomképességét nem korlatozza.

Az ¢érintett telkek ipari-gazdasagi tevékenység végzésére szolgald, illetve beépitésre nem
szant mezodgazdasagi ingatlanok, ezt a funkciot pedig az onkormanyzati rendelet hatalyba
1épését kovetden, tovabbra is betoltik.

A torvényszék az ingatlan megvasarlasara kotelezés iranti kereseti kérelmet részben
alaposnak itélte. Kitért arra, hogy a felperes 2014. oktober 27. napjan elOterjesztett,
adasvételi szerz0dés létrehozasara iranyul6 keresetvaltoztatasa a Pp.146/A. §-aba iitkozik.

Az els6foku birosag kifejtette, hogy az ingatlan haszndlatanak, hasznositasanak része a
beépithetdség is. Az onkormanyzati rendelet meghozatala el6tt jogszerlien sziilethetett olyan
dontés, amely - az illeszkedés szabalyai figyelembevételével - a felperes ingatlanainak
beépitését lehetdve tette.

Az ingatlanok beépitésének lehetdségét tehat az Onkormdényzati rendelet hatalybalépése
szlintette meg. Ez pedig az ingatlan hasznalhat6sagat, hasznosithatosagat jelentés mértékben
akadalyozza, megalapozva ezzel a felperes rPtk.108. § (2) bekezdésén alapuld igényét.
(BDT.2007. évi 1582. dontés)

A torvényszEék a vételdrat az ingatlanok forgalmi értékének a szolgalmi jogok ellenértékével
csokkentett 6sszege alapjan hatarozta meg.

Az elséfoku birosdg kitért arra, hogy a felperesnek az 1j ingatlanforgalmi szakértd
kirendelésére iranyuld inditvanya sziikségtelen, az érdemi dontés alapjaul szolgalo
szakvélemény megalapozott. A kirendelt szakértd nemcsak épitomérnok szakértd, hanem
egyuttal ingatlanforgalmi szakképesitéssel is rendelkezik. A szakértd kelld indokat adta
annak, hogy az ipari parkban 1év0 ingatlanok adatai, illetve a felperes altal hivatkozott ... tti
telek ara Osszehasonlito adatként miért nem vehetd figyelembe, ¢és a szakvéleménnyel
kapcsolatos aggalyokat a személyes meghallgatdsa soran €s a szakvélemény kiegészitésével
eloszlatta.

Az alperes a fellebbezésében az elséfoku itélet megvaltoztatasat és a felperes keresetének
elutasitasat kérte.

Arra hivatkozott, hogy az rPtk.108. § (2) bekezdésében eldirtak nem teljesiilnek, a
beépithetdség megsziintetése nem az dnkormanyzati rendeletnek tudhato be.

Az allaspontja szerint az épitési hatdsdg konkrét engedélye alapozza meg az ingatlan
beépitésének jogat, azaz tényleges dontés hianydban - pusztan a beépités elvi lehetdségére
tekintettel - nem fogadhaté el az ingatlanok korabbi beépithetdségének ténye, ebbdl
kovetkezOen az sem, hogy azt a rendelet hatdlybalépése sziintette meg. A nem létezd
jogosultsagot az 6nkorményzati rendelet nem sértheti.

Az alperes érvelt azzal is, hogy a szabalyozési tervben javasolt utak kiszabdlyozasa
tajékoztato jellegli, a ténylegesen kialakitott Gt nem sziikségszeriien akadalyozza az esetleges
telekegyesitést és a beépités lehetdségét.



A felperes fellebbezési ellenkérelme az itélet helybenhagyasara iranyult.
A fellebbezés alaptalan.

Az elséfokt birdsag a bizonyitési eljarast a sziikséges korben lefolytatta, és a bizonyitékok
okszerli, a Pp. 206. §-ban irtaknak megfeleld értékelésével helyes tényallast allapitott meg,
amelybdl levont jogi kdvetkeztetéseivel az itéldtabla egyetért.

A megalapozott érdemi dontés indokait az itéldtabla - a fellebbezésben foglaltakra tekintettel
- az alabbiakkal egésziti ki.

Az 1Ptk.108. § (1), (2) bekezdései - az ott irt feltételek megvalosuldsa esetén - lehetdséget
biztositanak a tulajdonjog korlatozasara, ennek ellentételezéseként azonban a korlatozas
mértékének megfeleld kartalanitdsi kotelezettséget, kompenzaciot allapitanak meg.
Amennyiben a hasznalat vagy a hasznalati jog kiilon jogszabalyban erre feljogositott szervek
altali megszerzése vagy egyéb korlatozas az ingatlan rendeltetésszerli hasznalatat
megsziinteti, vagy jelentds mértékben akadalyozza, Ggy a tulajdonos - valasztasa szerint - az
ingatlan megvasarlasat vagy kisajatitasat kérheti.

A jelen esetben a birdsagnak abban a kérdésben kellett allast foglalnia, hogy a felperes altal
hivatkozott korldtozas - azaz a beépithetdség megsziinése - figyelemmel az ingatlanok
koradbbi statuszara, Ovezeti besoroldsara ¢és egyéb jellemzdire is az Onkormdényzati
rendeletnek tudhatd-e be; illetve a beépithetdség hidnya a rendeltetésszerti hasznalat olyan
mértékli akadalyozésat jelenti-e, amely az ingatlan megvasarlasara iranyuld kotelezettséget
megalapozza.

Az els6fokt eljarasban beszerzett és az itéldtabla altal is aggalytalannak itélt szakvélemény
az érintett ingatlanok beépithetségét akként jellemzi, hogy az érintett ingatlanok az Etv. 18.
§ (1) (2) bekezdései értelmében, az illeszkedés szabdlyai szerint, egyedi dontés alapjan
beépithetdk voltak. Ennek lehetdségét pedig a 24/2011.(VIL.7.) 6nkorméanyzati rendelet
egyértelmiien megsziintette tekintettel az eltérd Ovezeti besorolasra, a minimalis
beépithetdség 10.000 m2 és 30.000 m2-ben valdo meghatarozasara, a védotavolsagokra és a
tervezett utra is.

E korben alaptalanul hivatkozik az alperes a fellebbezésében arra, hogy a beépités elvi
lehetdségének elvesztése - a beépitést engedélyezd korabbi, konkrét hatosagi dontés nélkiil -
nem értékelhetd a rendeltetésszerli hasznalat akadalyozasanak, tehat nem indokolhatja az
rPtk.108. § (2) bekezdésének alkalmazasat.

Nem feltétele ugyanis a beépités lehetdsége elvesztésének €s az ebbdl eredd nyilvanvald
hatranyok bekovetkeztének az, hogy a tulajdonos a kordbbi jogszabaly szerint egyébként
beépithetd telkére konkrét épitési engedéllyel is rendelkezzen.

Nem zarja ki a beépithetdség elvesztése miatti korlatozasbol eredd tulajdonosi érdeksérelmet
az a kortilmény, hogy kordbban a tulajdonos konkrét épitkezési szdndéka hianyaban szadmara
a tényleges €pitési engedély beszerzése nyilvanvaldan indokolatlan volt.



Egyetértett az itélotabla a torvényszék azon allaspontjaval, miszerint a beépithetdség
megsziinése az ingatlan rendeltetésszerli hasznalatat jelentés mértékben akadalyozza.

A felperes ingatlanai ugyan nem kifejezetten beépitési célii lakdéovezetben, hanem ipari
teriileten helyezkednek el, azonban az ipari ingatlanok rendeltetésszerli hasznalhatosaga - a
definicidjukbdl eredden is - feltételezi, hogy azok beépithetdk legyenek. Az adott teriiletek
ipari-gazdasagi-mezdgazdasagi célokra alkalmazisdhoz azokon raktarak, miihelyek,
csarnokok, ipari célokra alkalmas terek, iroddk felépitése sziikséges, ezért ezek hianya a
teriiletek gazdasagi-ipari célra torténd alkalmazésat is jelentdsen korlatozza.

Nem hagyhat6 e korben figyelmen kiviil az sem, hogy a tervezett it megéptilésével a ...3-as
hrsz.-01 ingatlanon elhelyezkedd, jelentds értékli felépitmeény is lebontasra keriilhet, ami
nemcsak a tulajdonos hasznalati joganak jelentds korlatozasat, hanem jelentdés anyagi
érdeksérelmet is eredményez.

A fenti koriilmények - a kereseti kérelemben foglaltaknak megfeleléen - a Ptk.108. § (2)
bekezdés alkalmazasara adnak alapot.

Az ingatlanok forgalmi értékének szolgalmi jogok értékével csokkentett meghatarozasa
korében 1s a szakértd kelld koriltekintéssel eljarva mellézte a magasabb foku
infrastrukturaval rendelkez0, kifejezetten ipari park jellegli ingatlanok, illetve a felperes altal
az els6foku eljarasban hivatkozott kinalati arak figyelembevételét.

Amennyiben a felek kozott - a jelen jogerds dontés alapjan - az adasvételi szerzodés 1étrejon,
ugy az alperes olyan szolgalmi jogokkal terhelt ingatlanok tulajdonjogat szerzi meg, amely
terhek nem az alperes Onkorméanyzati rendeletének hatdlybalépése miatt Kkeriiltek
bejegyzésre, ezért az alperes altal fizetendd vételarat képezd forgalmi értéket a szolgalmi
jogok ellenértékével csokkentett 6sszegben indokolt megallapitani.

Az itélétabla kitér arra, hogy a 108. § (2) bekezdése alkalmazisa szempontjabol az
értékesithetoseg, eladhatésag nem bir relevanciaval, e korben a rendeltetésszerli hasznalat
akadalyozasanak, illetve annak mértékének van jelentdsége.

A rendeltetésszeri haszndlat korének, mértékének csokkenése azonban kétségteleniil
kihatassal van az ingatlan eladhat6sagara, illetve forgalmi értékére is.

A birdsag dontése szerzodéskotési kotelezettséget teremt az alperes terhére, amely alapjan a
felek - adasvételi szerz6dés 1ényeges elemei korében torténd - megallapodasdnak hidnyaban
a felperes a birosagtol is kérheti az adasvételi szerzodés 1étrehozasat.

A fentiekre tekintettel az itéldtabla a torvényszék helytalld dontését a Pp.253. § (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

Az eredményteleniil fellebbezd alperes a Pp.78. § (1) bekezdése alapjan koteles a
32/2003.(VIIL.22.) IM. rendelet 3. § (2), (5), (6) bekezdései alapjan megéllapitott mértékdl,
igyvédi munkadijbdl all6 masodfoku perkoltség felperes részére torténd megfizetésére.

A feljegyzett fellebbezési eljarasi illeték a 6/1986.(VI.26.) IM. rendelet 13, 14. §-ai alapjan
az alperes illetékmentességére tekintettel az allam terhén marad (Itv. 5.§ (1) bekezdés b)
pont).



Gydr, 2016. aprilis 6.

Dr. Vilagi Erzsébet sk.

a tanacs elnoke

A kiadmany hiteléiil:

Kiado:

Dr. Sarmon Hedvig sk.
eléado bird

Dr. Vass Maria sk.
bird



