FOVAROSI ITELOTABLA

19.G£.40.551/2016/10. szam

A Févarosi itélgtabla a dr. KoIt6 V. Dénes iigyvéd tigyintézése mellett a Gyorgy és Kolté Ugyvédi
Iroda (cim), dr. Tordai Csaba tigyvéd (cim) és dr. Gyorgy Agnes (cim) altal képviselt felperes neve
(cim) felperesnek - dr. ... jogtanacsos altal képviselt Budapest Févaros Onkormanyzata (cim)
alperes cllen jelzalogjog torlése irant inditott perében a Fovarosi Torvényszék
17.G.42.387/2016/17. sorszamu itélete ellen az alperes 18. sorszam alatt benyujtott fellebbezése és a
felperes 19.Gf.40.551/2016/4. sorszam alatt benytjtott csatlakozo fellebbezése folytdn meghozta a
kovetkezd

itéletet:

A Fovarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itélete elsé bekezdésének a megszovegezését kiigazitja:

Az alperes alperes neve (PIR 735638, cim) koteles tlirni a B.-i III. kertilet G. utca ...33/51 helyrajzi
szamu ingatlan tulajdoni lapjan a felperes 'felperes neve' (Cg.01-..-...... , cim) tulajdoni hanyadara 1
000 000 000 (egymilliard) forint erejéig elsé zalogjogi ranghelyen bejegyzett és megsziint
keretbiztositéki jelzalogjoga torlését az ingatlan-nyilvantartasbol; a birdsag megkeresi a Budapest
Fovaros Kormanyhivatala XI. Keriileti Hivataldt a valtozds ingatlan-nyilvantartdson torténd
atvezetése érdekében.

Az itélotabla az elsOfoktl birdsag itéletét részben megvaltoztatja, az alperes altal fizetendd
perkoltséget 2 184 379 (kettdmillid-egyszdznyolcvannégyezer-haromszaz-hetvenkilenc) forint
altalanos forgalmi adot tartalmazé 11 771 670 (tizenegymillid-hétszazhetvenegyezer-hatszazhetven)
forintra felemeli, egyebekben a kiigazitott szovegezéssel helybenhagyja.

Az alperes koteles megfizetni a felperesnek 15 nap alatt 270 000 (kettdszazhetvenezer) forint
altalanos forgalmi adot tartalmazd 1 655 587 (egymillio-hatszazotvenotezer-6tszaznyolcvanhét)

forint fellebbezési koltséget.

A felperes javara 269 413 (kettészazhatvankilencezer-négyszaztizenharom) forint megfizetett
csatlakozo fellebbezési illeték visszatéritésének van helye.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas



Az alperes a 2008. szeptember 12-én kotott adasvételi szerzddéssel (a tovabbiakban: szerzddés) a
felperes jogelddjére, a 'alperes jogelddjének neve'-re ruhazta tobbek kozott a b.-i ...33/51 helyrajzi
szamu ingatlan 35847/151741 tulajdoni hanyadat (a szerzodésben: Ingatlanhanyad).

A szerzddés relevans rendelkezései:

6. Vevo kotelezettségei

(a) A vevl - tekintettel a jelen szerzddés 3.3 (a) pontjara - vallalja, hogy a sajat koltségén a
Fejlesztési Tervben és a Palyazati Dokumentacidban meghatarozott, és a jelen szerzédés 8. szamu
Mellékleteként csatolt Ajanlatban részletezett oktatasi célu fejlesztést (Oktatasi Célu Fejlesztés) hajt
végre a Fejlesztés Kezdd Idépontjatol szamitott négy (4) éven belill a Kizardlagos Hasznalatu
Terlileten. Az egyértelmiiség kedvéért a felek rogzitik, hogy oktatasi cél alatt a nemzetkozi
eléirasoknak megfeleld és elfogadott felséfoku (egyetemi) képzést kell érteni évfolyamonként
legalabb hatvan (60) f6 hallgato figyelembevételével.

9. Az Oktatasi Funkcié Megvalositdsa Meghiusuldsanak Szankcioi

(a) Amennyiben az Oktatasi Célu Fejlesztést a vevo a Fejlesztés Kezdd Idépontjat kdvetd harmadik
(3.) év utols6 napjaig nem kezdi meg, azt a Felek az Oktatasi Célu Fejlesztés meghiusuldsaként
értekelik. Az egyértelmiség kedvéért a Felek rogzitik, hogy az Oktatasi Célu Fejlesztés
megvalositasdnak megkezdése alatt az ¢épitési engedély iranti kérelem illetékes épitésiigyi
hatosaghoz vald benyujtasat értik. Vevo az épitési engedé€ly iranti, az atvevo illetékes hatosag altal
érkeztetett kérelem masolati példanyanak megkiildésével haladéktalanul koteles az Eladot
tajékoztatni az épitési engedély iranti kérelem benyujtasarol.

(b) A Felek szintén az Oktatasi Célu Fejlesztés meghitsulasaként értékelik, ha a Vevd a fenti (a)
pontban meghatarozott hataridon beliil megkezdi ugyan az Oktatasi Célu Fejlesztés megvalositasat,
de azt az 6. (a) pontban meghatarozott idopontot kovetd negyedik év utolsé napjaig nem fejezi be.
Az egyértelmlség kedvéért a Felek rogzitik, hogy az Oktatasi Célu Fejlesztés azon a napon
tekinthetd befejezettnek, amikor az Oktatasi Célu Fejlesztés tekintetében kiadott hasznalatbavételi
engedély jogerdre emelkedik. Vevo az Oktatasi Célu fejlesztés tekintetében kiadott hasznalatbavételi
engedély jogerére emelkedésérdl a hasznalatbavételi engedély jogerdsitd zaradékkal -ellatott
masolati példanyanak megkiildésével haladéktalanul koteles tajékoztatni az Eladot.

(c) A Felek az Oktatasi Célu Fejlesztés meghiusuldsanak tekintik azt az esetet is, ha - az Oktatasi
Célu Fejlesztés infrastrukturalis hatterének megvalositasa ellenére - a Fejlesztés Kezdd Idopontjatol
szamitott 6t (5) éven beliil nem indul meg a tényleges - a mindenkori jogszabalyi rendelkezéseknek
megfelelden akkreditalt - felséfoku, nappali tagozatos oktatas.

(d) A fenti (a)-(c) pontokban foglalt barmelyik eset megvalosulasa esetén a Vevd haladéktalanul
koteles megfizetni az Eladonak 1 000 000 000 Ft, azaz egymilliard forint 6sszegli meghitisulasi
kotbért (Oktatasi Célu Fejlesztés Meghiusulasa Esetén a Vevé Altal Fizetendd Kotbér).

10. Vevo Kotbérfizetési Kotelezettségének Biztositasa

(a) A Felek megallapodnak, hogy a Vevo a fenti 5.2. (¢) és 9. (d) pontok szerinti fizetési
kotelezettségének biztositdsara a jelen szerzddés aldirasaval egyidejiileg kiilon szerzodésben (jelen
szerzOdés hatalyba [épésétél ¢és a Vevod tulajdonjoganak bejegyzésétol fiiggd hatallyal),
minddsszesen 1 500 000 000 Ft, azaz Egymillidrd-6tszazmilli forint (Keretbiztositéki Osszeg)
erejéig, keretbiztositéki jelzadlogjogot (Keretbiztositéki Jelzdlogjog) alapitanak az Elado javara az
Ingatlanhényad tekintetében 1ényegében a jelen szerzédés 9. szamu mellékletében csatolt formaban.
A 2.7. pontban rogzitett telekalakitasi eljaras lefolytatasat kdvetden a Keretbiztositéki Jelzalogjog
kizarolag a Kizarolagos Hasznalati Teriiletb6l kialakitando, a Vevd tulajdondba keriilé 1j
ingatlantestet terhelheti.

(c) Tekintettel a jelen szerzddés 5.2 (c) pontjaban foglaltakra, a Felek megéllapodnak, hogy
amennyiben az Eladé a Keretbiztositéki Jelzdlogjog érvényesitését nem kezdeményezte, a



Keretbiztositéki Jelzalogjog szerzédés Keretbiztositéki Osszegre vonatkozo részét a jelen szerzdés
hatalybalépésétdl szamitott harom (3) év elteltével megfeleléen modositjak (azaz azt 1 000 000 000
forint, azaz egymillidrd forint Osszegre szallitjak le) és kezdeményezik a vonatkoz6 ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés modositasat a Foldhivatalndl. Amennyiben az Eladd a Keretbiztositéki
Jelzalogjog érvényesitését nem kezdeményezte, a Keretbiztositéki Jelzalogjog a Fejlesztés Kezdd
Idépontjatol szamitott 6t (5) év elteltével automatikusan megszilinik, amely esetben az Eladé koteles
a Keretbiztositéki Jelzalogjog ingatlan-nyilvantartasbol valo torléséhez sziikséges nyilatkozatat a
Vevo kérésére haladéktalanul kiadni.

A jelzélogszerzddés relevans rendelkezései:

1 Meghatéarozasok

Biztositéki Iddszak a jelen Szerzddés alairasanak napjan kezd6do és azon a napon véget ér6 idészak,
amelyen a Biztositott Kovetelések feltétel nélkiil, visszavonhatatlanul és teljes mértékben teljesitésre
¢s megfizetésre kertiltek vagy az Adasvételi Szerzodés rendelkezéseivel 6sszhangban megsziintek és
a Jelzalog kotelezettnek az Adasvételi Szerzodés alapjan nem 4all fenn semmilyen fizetési
kotelezettsége a jelzalogjogosult felé.

Biztositott Kovetelések jelentik a Jelzalog kotelezett Adasvételi Szerzodés 5.2. (¢) és 9. (d) pontjai
szerinti kotbérfizetési kotelezettségeit.

2.1. A felek megallapodnak, hogy a Biztositott Kovetelések biztositékaként a Jelzdlogjogosult
javara 1 500 000 000 forint, azaz egymilliard-6tszazmillié forint Osszeg erejéig elsd ranghelyli
jelzalogjogot alapitanak az ingatlan-hanyadon ...

8. A Szerzddés megsziinése

A jelen Szerzddés azon a napon szlinik meg, amikor a Biztositéki IdOszak véget ér. A
Jelzalogjogosult kotelezettséget vallal arra, hogy a jelen Szerzddés megsziinését kdvetden
haladéktalanul, de legfeljebb 7 (hét) napon beliil megkiild a Jelzalog kotelezett részére minden olyan
okiratot, amelyek a Jelzalogjog ingatlan-nyilvantartasbol vald torléséhez sziikséges.

A felek a 11020/U/799/2012. szamu kdzjegyzdi okiratban a keretbiztositéki dsszeget 1 000 000 000
forintra leszallitottak.

A felperes a keresetében a b.-i ...33/51 helyrajzi szdmu ingatlan tulajdonaban all6 35847/151741
hanyadara az alperes javara bejegyzett jelzalogjog torlését kérte. Az indokai szerint a
kotbérkikotéssel biztositott, a szerzddés 9. (a)-(c) pontjaiban meghatarozott vallalasat teljesitette.
Jogerds hasznalatbavételi engedélyre tekintettel a szerz6dés 9. (a) és (b) pont teljesiilt. A szerzddés
9. (¢) pontja teljesiilt azzal, hogy 2010-ben az A.-B. A. T. 1. Kft. (A.) 0j, 6nallo képzést inditott,
amelyet a B. M. és G. E. (B.) V. és 1. Kara szakiranyaként akkreditalt. Az Egyesiilt Allamok 50
egyeteme ¢s fOiskolaja kiildott a szemeszterekre hallgatokat, és elismerte a B. altal akkreditalt A.
krediteket. 2014. szeptembertél az 4llamilag elismert I. N. U. Féiskola az irodaparknak az oktatasi
célu fejlesztés keretében felyjitott épiileteibe koltozott.

Az alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Az alldspontja szerint a kotbér biztositja a
felperes ajanlatdban megfogalmazottakat is, miszerint az oktatasi célu fejlesztést kovetden 1j
felsdoktatasi intézményt alapit a teriileten. A szerz6dés 6. pontjanak az 6nallo felsGoktatasi
intézmény felel meg. A felperesnek személyesen kell teljesitenie, teljesitésként sem az A., sem az I.
oktatasi tevékenysége nem fogadhato el. Az 9. (c) pontban meghatarozott idétartam még nem telt le,
a felperes jogosult és koteles felsdoktatdsi intézmény alapitisara, az oktatdsi tevékenység
meginditasara.



Az elsofoku birdsag az itéletével megkereste a Budapest Fovaros Korményhivatala XI. Kertileti
Hivatalat a Budapest III. keriilet, belteriilet ...33/51 helyrajzi szdmu ingatlan felperes tulajdoni
hanyadot terheld, az alperes javara bejegyzett keretbiztositéki jelzalogjog torlése végett. Kotelezte
az alperest 2 135 000 forint perkdltség megfizetésére.

Az itélete indokolasaban a Polgari torvénykonyvrol szold 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban:
Ptk.) 365. § (3), a246. § (1), a2 262. § (1) és a 263. § (1) bekezdés felhivasaval megallapitotta, hogy
a felperes a szerzddés egyes pontjai teljesitésére nézve kotbér kikotést vallalt, amelynek
biztositasara jelzadlogjogot alapitottak. Rogzitette, hogy a felek kozotti jogvita alapja az volt, hogy a
jelzalogszerzddés a 8. pontja szerint megsziint-e, a kotbérrel biztositott vallalasok teljesiiltek-e,
illetve ilyen vallalasnak kell-e tekinteni a szerz6dés 9. (a)-(c) pontjaban megjeldlteken tal a
palyazati ajanlat 3. pontjaban a felperes altal részletezett koncepciot is.

Ugy foglalt allast, hogy a kotbér kizardlag a szerzédés 9. (a)-(c) pontban felsorolt felperesi
vallalasokat biztositotta, a kotelezettségvallalasat nem lehet kiterjesztéen értelmezni. A felek a
szerzOdésben vilagosan megkiilonboztették a kotbérrel biztositott és a kotbérrel nem biztositott
elemeket. A kotbérkikotés kizardlag a szerz6dés 9. (a)-(c) pontokra vonatkozott. Ezért a kereset
teljesitéséhez azt vizsgalta, hogy az abban foglalt kotelezettségeit a felperes teljesitette-e.
Megallapitotta, hogy az 9. (a) pont szerint a felperes a fejlesztéseket megkezdte és befejezte, azt a 9.
(b) pont szerint jogerds hasznalatbavételi engedély igazolja. A hasznalatbavételi engedély jogerdre
emelkedésével a szerzddés szerint az Oktatasi Célu Fejlesztés befejezettnek tekintendé. Ez a
muemléki épiiletek oktatasi célu hasznositasahoz sziikséges ingatlanfejlesztést jelentette. Az 9. (¢)
pont szerint a fejlesztés kezdd iddpontjatol szamitott 5 éven beliil megindult az akkreditalt felséfoku
nappali tagozatos oktatas. Az A.-B. 0j onallo képzését a B. V. és I. Kara sajat szakiranyaként
akkreditalta. Az 4llamilag elismert 1. N. U. Féiskola a 2014/2015. tanévtél a felperes altal oktatési
célu fejlesztés keretében felyjitott épiiletekben miikodik.

Az els6foku birosag hangsulyozta, hogy a felperes sajat nevében a szerzddés 9. (a) és (b) pontjaiban
az ingatlanfejlesztésre vallalt kotelezettséget, az oktatasi tevékenységre nem. A milemléki épiiletek
feltjitasaval és felsoktatasi célra torténd hasznositasaval a vallalasat teljesitette. A szerzddés 9. (c)
pontja szerint a kotbér a tényleges oktatds meginduldsahoz, nem a felperes altali meginditasahoz
kapcsolodott. Az 9. (a) és (b) pontokban a felperes sajat tevékenységet vallalt, mig 9. (c) pont ezzel
szemben nem hatarozza meg, mint az oktatasi tevékenység végzdjét. A szerz6désben nem volt
kovetelmény a felperes részérél onalldo egyetem alapitisa sem. Az alperes altal allitott 6nalld
akkreditacioval rendelkez6 Uj egyetem megalapitasardl a szerz6dés kotbérrel biztositott 9. (c) pontja
rendelkezést nem tartalmaz.

A szerzddés melléklete, a felperesi Ajanlat 2. fejezete a kotelezd kotelezettség-vallalasait, az 3-4.
fejezet koncepcioinak a felvazolasat, az oktatdsi funkcié vonatkozasdban hangsulyozottan
Htervezett" koncepciot rogzit.

Az elséfoku birdsag ramutatott arra is, hogy az alperes a palyéazati kiirdsaban a kotbérfizetési
kotelezettség vallalasat a 9. (a) és (b) pontokra kérte, a (c) pont a felperes ajanlatara figyelemmel
valt a szerz0dés részévé. Az ajanlata 5.3. (e) pontjaban a kotbérfizetési kotelezettségét kiterjesztette
arra az esetre is, ha a fejlesztés kezdd iddpontjatol szamitott 5 éven beliil nem indulna meg a
tényleges, felséfokon akkreditalt nappali tagozatos oktatas. A szerzddés és az ajanlat a kotbérrel
biztositott vallalasok korét pontosan és taxativan azonosan tartalmazza.

A szerzddés a teljesitésre nyitva allé hataridé legvégsd iddpontjat hatarozta meg, arra vonatkozdan
nem rendelkezik, hogy a felperes a teljesitést a fejlesztés kezd6 idépontjat megel6zéen ne kezdhette
volna meg. A kotbérrel biztositott vallalasat teljesitette dnmagéban az A.-B. altal nyujtott, a
szerzOdéskotéskor még nem létezd felsdéfoku, nappali tagozatu, akkreditalt oktatas beinditasaval. Az



I. pedig allamilag elismert felsGoktatasi intézmény, évfolyamonként legalabb 60 fOs 1étszamu
nappali tagozata oktatast végez.

Az A. és az 1. altal nyujtott képzésekkel a felperes kotbérrel biztositott vallalasa teljesiilt, ezért
alappal igényelte az annak biztositasara bejegyzett jelzdlogjog torlését.

Az elséfoku birosag a Ptk. 263. § (3) bekezdés, az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI.
torvény (a tovabbiakban: Inytv.) 62. § (1) bekezdés, a Ptk. 295. § alapjan megallapitotta, hogy a
felperes igazolt teljesitésére tekintettel megszint a zalog-szerzodésben meghatarozott jogviszony, a
8. pontja alapjan jelzalogszerzddés is. Ezért az alperes nyilatkozata hianyaban helye volt a bejegyzés
torlése iranti per inditdsanak a bejegyzett jog megsziinésére hivatkozassal.

Az alperes a fellebbezésében az els6foku birdsag itéletének a megvaltoztatasat és a kereset
elutasitasat kérte.

Az els6foku itélet rendelkezd részével szemben kifogasként hozta fel, hogy az foldhivatalhoz
cimzett bir6sagi megkeresés nem poétolja a jelzalogjog torléséhez a jognyilatkozatat (BH2006. 194.).
Az els6foku birésagnak a javara bejegyzett jelzadlogjog torlésének a tlirésére kellett volna kételeznie,
igy az itéleti rendelkezés érdemi dontést, marasztalast nem tartalmaz, nem felel meg a Pp. 220. § (1)
bekezdés d) pontjanak, az Inytv. 29. §, 30. § (1), 34. § (1) és a 32. § (2)-(3) bekezdésben foglalt
rendelkezéseknek (EBH2005. 1318.).

Az alperes allaspontja szerint az elséfoku birdsag a kotbérrel biztositott kovetelést a Ptk. 207. § (1)
bekezdésben rogzitett nyilatkozati elvvel ellentétesen értelmezte. A felperes a szerzddés 9. (a)-(c)
pontjaiban foglalt, kotbérrel biztositott kotelezettségeit a (¢) pont vonatkozasaban nem, az (a)-(b)
pontjai vonatkozasaban nem teljes korben teljesitette.

A (c) pontban annak a tevékenységnek a megkezdését kivantak meghiusulasi kotbérrel biztositani,
amelynek a megvalositasarol a szerzodésben megallapodtak. A (c) pont értelmezése megkivanja a
szerzOdés és a részét képezd mellékletek, a szerzédéskotéshez vezetd felperesi ajanlat és az alperes
palyazati felhivasanak a vizsgalatat is. Az oktatasi célu fejlesztés, ezen beliil az oktatasi cél fogalméat
a szerzddés 6. (a) pont tartalmazza, az elsd mondata utal a szerz6dés 8. szamu mellékleteként csatolt
ajanlatban részletezett vallalasokra. A masodik mondata meghatarozza azt, hogy mit kell érteni az
oktatasi cél alatt. Az ajanlat 2.15. pontjaban az ajanlattevd ugy nyilatkozott, hogy a 2.14. pontban
foglaltakon tal a részletes és jogilag kotelezo nyilatkozatait az oktatasi cél teljesiilésére vonatkozdan
az ajanlat 3., 4. és 5. fejezetei tartalmazzdk. Ebbdl kovetkezden az ajanlatnak az egyetem
alapitasarol rendelkezod 3. és 4. fejezete kotelezi. A megvalositas modjat a felperes a 3. fejezetben
fejtette ki, kotelezo jelleggel altala vagy altala kijelolt személy altal alapitott felsGoktatasi intézmény
keretei kozott megvaldsuld oktatdsi tevékenységre vallalkozott. A felperes személy teljesitése
kovetkezik a szerzddés 3.2. és 13.4. pontjaibdl is. A palyazati felhivas 11.2. pontjaban az ajanlatkérd
csak az ott meghatarozott feltételekkel jarult hozza harmadik fél altali teljesitéshez. A szerzodés
3.2., 13.4. pont, a palyazati felhivés, az ajanlat 3. fejezet rendelkezéseibdl kovetkezden az 9. (c)
pontban az altalanos alany hasznalata nem jelentheti azt, hogy az alperes a felperes helyett barkinek
a teljesitését koteles elfogadni. Az A. és az 1. tevékenysége nem tekinthetd a felperes személyes
teljesitésének. Kifogasolta, hogy az elséfoku birdsdg nem tért ki azon érveire, miszerint a bérleti
szerzddések alapjan a felperesi hasznositds nem teljeskorii, az A. vonatkozéasaban a teljesités emiatt
sem bizonyitott. A képzés az eldirtnal sziikkebb terjedelmii, a B. meglévé mérndkinformatikus
alapszakjan beliil 1étesitett 0j szakiranyt. Altala alapitott felsGoktatdsi intézmény keretei kozott
megvaldsuld oktatasi tevékenység hidnyaban a felperes nem teljesitette a szerzddés 9. (¢) pontjaban
rogzitett kotelezettségvallalasat.

Az alperes tovabbi fellebbezési érvei szerint a szerzédés 9. (a) és (b) pontja sem értelmezhetd a
felek szerzddéskotési szandékanak, a szerzddés egyéb rendelkezéseinek a vizsgalata nélkiil. Az (a)



pontban a felek szandéka arra iranyult, hogy rogzitsék azt a legkés6bbi idopontot, amikor az oktatasi
célu fejlesztést a vevonek meg kell kezdenie. Ez a fejlesztés kezdd idOpontja volt, amelyet négy
tulajdonitottak annak, hogy a fejlesztés rendezett jogi sorsu ingatlanon torténjen. Ebbol kdvetkezden
a felperes a szerzodés 9. (a) és (b) pontjaiban kdtbérrel biztositott kitelezettségeit sem teljesitette.
Az oktatasi célu fejlesztést biztositd meghiusulasi kotbér a 9. (c) pontban rogzitett hatarido leteltéig,
a fejlesztés kezdd idépontjatol szamitott 5 évig biztositja a felperes teljesitését.

A felperes a fellebbezési ellenkérelmében az els6fokt birosag itéletének a helybenhagyasat
inditvanyozta. Nem osztotta a rendelkezd rész tartalmat érintd fellebbezési érveket, az itéleti
rendelkezés végrehajthatd. A szerzddés 9. (¢) pontja értelmezése kapcsan ramutatott az alperes
ellentmondasos nyilatkozataira. Nem vitatott tényként utalt arra, hogy az alperes a szerzddés
elozményét jelentd palyazati felhivasaban kovetelményként az oktatasi tevékenységet nem irta eld,
azt a javaslatara szerepeltették a szerzddésben. Az alperes az ingatlan értékesitésekor telepiilés-
fejlesztésben érdekelt onkormanyzatként az O.-i H. F. Program alapjan azért tett felsGoktatési
tevékenységre szerzddéses kikotést, hogy a tertilet tudaspark jellege er6sodjon. Ebbdl a szempontbol
irrelevans, hogy ez 1) intézmény alapitasadval, intézmény idekoltozésével, intézmény
tevékenységének a bdvitésével valosul meg. Felperesként a f6 szerzddéses kotelezettsége a piaci
viszonyoknak megfeleld vételar megfizetése volt. A szerzddéses cél ingatlanegyiittes eladésa, és az
egyik teriileten a muemléki épiilet felgjitasa utan oktatdsi tevékenység megvaldsitasa volt. A
szerzOdés 9. pontjaban szereplé meghiusuladsi szankciok esetében a 9. pontbeli meghatarozasokat
kell figyelembe venni. Az ajanlat 1.1. pontja szerint a 2. fejezet tartalmazza a kotelezd
nyilatkozatait, a 3. fejezet az oktatasi funkcid6 megvalositdsanak tervezett koncepcidjat ismerteti.
Kotbérrel biztositott vallalast G egyetem alapitadsara nem tett. A szerz6dés 9. (a) és (b) pontjai félre
nem érthetéen a vevo altal elvégzendd tevékenységek, a (c) pont altalanos alanyt hasznal. Az
ajanlatban is kifejtette, hogy az ajanlat szempontjabdl sziikséges ingatlanfejlesztésre vonatkozo
jognyilatkozatokat ¢ teszi meg, azonban a felsdfokt oktatasra vonatkozoan csak csatolja a harmadik
felek nyilatkozatait, amelyek 6t, mint ajanlattevét nem kotik.

A felperes a csatlakozd fellebbezésében az elséfoku itélet perkoltségre vonatkozo rendelkezésének a
megvaltoztatasat, 10 274 670 forint ligyvédi munkadij megallapitasat kérte. Indokai szerint a
perkoltségét a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés c) pontja alapjan kérte
megallapitani. A dij mérséklését az elséfoku birosag nem indokolta. Tekintettel azonban arra, hogy
az altala ténylegesen megfizetett iigyvédi munkadij 10 274 670 forint, ezért az igényét ebben az
0sszegben érvényesiti.

Az alperes a csatlakozo fellebbezési ellenkérelmében a csatlakozo fellebbezéssel érintett els6foku
itéleti rendelkezések helybenhagyasat inditvanyozta.

Az alperes fellebbezése alaptalan, a felperes csatlakozo fellebbezése alapos.

Az itélotabla az els6foku birdsag érdemi dontésével egyetértett és osztotta az itéletének az
indokolasaban kifejtetteket is. Az alperes altal a keresettel szemben felhozott valamennyi érvrol
allast foglalt és azt kelld indokoléassal vetette el. Az indokolaséat az itélotabla a fellebbezési érvek
értékelésével csupan kiegészitette.

Az itélotabla sziikségesnek itélte rogziteni azt is, hogy az alperes részérdl a palyazat kiirasa, a
felperes altal a palydzat benyujtasa, majd az ajanlata nyertesnek nyilvanitasa a felek kozott



szerzOdéses kotelmet nem hozott 1étre. A palyaztatas a palyazat kiiroja részérdl a vele szerzodo fél
kivalasztasanak eszkdzeként szolgalt.

A palyazati kiiras tartalma szerint az eredményhirdetés nem hoz 1étre jogi érvénytl kotelezettséget az
ajanlatkérd részérdl, ilyen kotelezettség csak az irasbeli adasvételi szerzOdés hatalybalépésével

rrrrr

kijelolt tarsasaggal a 3. szamt mellékletként csatolt adasvételi szerzddés tervezetet irja ala (11.1.).

A felperes tehat annak ismeretében palyazott és fogalmazta meg az ajanlatdt, hogy a nyertessé
nyilvanitasa esetén a tervezet szerint szerzddik az alperessel. Az ajanlataban a szerzodéstervezetet
elfogadta ,,az iiresen hagyott részek vonatkozdsdban a jelen ajanlat tartalménak megfeleld
kiegészitésekkel" (2.8. 13. mell€klet). A szerzddéstervezetben ,,liresen" hagyott részek jelolése [.]
vagy [...], azok a felek azonosit6 adatai, hivatkozasok, vételar és a datum feltiintetésének a helyei.

Az itélotdbla a per targyava tett szerzOdéses rendelkezések, a szerzddd felek szerzddési
nyilatkozatainak az értelmezése soran maganak a szerzddésnek a rendelkezéseit tartotta
iranyadonak. A Ptk. 200. § (1) bekezdésében megfogalmazott szerzodési szabadsag elve azt is
jelenti, hogy a Ptk. szerzddésekre vonatkozd szabdlyai szerzddést poétld, diszpozitiv jellegl
szabalyok. Igy a szerzédési nyilatkozat értelmezésének a Ptk. 207. § (1) bekezdésbe foglalt szabalya
is akkor alkalmazhato, ha a felek a szerzodéses nyilatkozataik, a szerzodés, annak egyes feltételei
értelmezésében nem allapodtak meg. Marpedig a szerz0dés nem csupan a felek szerz6désbol fakado
kotelezettségeit, hanem az értelmezési szabalyokat is rogziti. A szerzddésben hasznalt
meghatarozasokhoz, kifejezésekhez értelmezd rendelkezést tarsit, azokat korilirja, a
jelentéstartalmat az egyes bekezdéseken belil az ,,az egyértelmiiség kedvéért" kiilon kifejti,
részletezi.

Az itéldtabla allaspontja szerint a vitds kifejezések, szofordulatok értelmezése soran eldnyt ¢lvez a
bekezdésen beliil ,,az egyértelmiiség kedvéért" adott kiillonds magyardzat, az ezek alapjan torténd
értelmezés kisegitd szabdlyai a szerzddés bevezetd részében rogzitett, altalanos, egész szerzdédésre
iranyadoan megfogalmazott értelmezd rendelkezések.

Az itélotabla 1ényeges értelmezési szempontnak tekintette azt is, hogy a szerzddés-tervezetet az
alperes a nyertes palyazat tartalma ismeretének a hidnyaban, egyoldaluan elére alakitotta ki. Attdl a
megkotott szerzodés felek altal relevansként kiemelt tartalma annyiban tért el, hogy a 9. Az Oktatasi
Funkcio Megvaldsitasa Meghitisulasanak Szankcioi kiegésziilt a (¢) ponttal anélkiil, hogy az alperes
szerint az értelmezésekor relevans egyéb feltételek valtoztak volna. Ennek jelentdsége abban all,
hogy az egy¢éb tartalom kialakitasa nem a (c) pontra is tekintettel tortént.

A karatalany szerepet is betoltd kotbér a szerzddés hibas teljesitésének a szankcidja, a kotelezett
szerzOdésszerll teljesitését célzo biztositék. Azt az alperes alappal csak akkor kovetelheti, ha a
felperes a szerzddésben rogzitett kotelezettségeit nem teljesiti.

A Ptk. 246. § (1) bekezdés alapjan kotbérkikotéssel érintett 9. (a) és (b) pontok a felperes
ingatlanfejlesztési feladatdhoz, a Kizarolagos Hasznalata Teriileten [2.7.] a miiemléki épiiletek
feltjitasahoz és épitési engedélykoteles atalakitasukhoz kapcsolodtak, mégpedig azzal a kikotéssel,
hogy a fejlesztésnek oktatasi célt kell szolgélnia, azaz az atalakitasnak az épiiletek ilyen funkcio
ellatasara valo alkalmassagat kell biztositania. A felperes tudomasul vette, hogy a teriilet kizardlag
oktatasi célra hasznosithato, erre tekintettel vallalta a sajat koltségén az ingatlanfejlesztést az
ajanlatban meghatarozott mértékben [3.3. (a), 6. (a), (b)].

Ebbdl kovetkezden az alperes az ingatlan tulajdonjogat azzal a feltétellel ruhdzta at a felperesre,
hogy meghiusulési kotbérrel szankcionaltan kikototte a miiemléki épiiletek meghatarozott funkcid



betoltésére torténd alkalmassa téttelét €s az ilyen céli hasznositasat. Ez a vevo felperes szamara a
tulajdonosi jogabdl fakadd rendelkezési jogainak a korlatozadsat jelentette, a palydzata szerint
azonban taldlkozott sajat lizleti elképzeléseivel, annak megvalositasat is szolgalta.

A 9. (a) és (b) pont a felperes ingatlanfejlesztési kotelezettségének a teljesitését két esetben
szankcionalja kotbérrel: ha meghatarozott idépontig nem kezdi meg, illetve, ha meghatarozott
idépontig nem fejezi be. A megkezdés alatt az épitési engedély iranti kérelem benyujtasat, a
befejezés alatt a jogerds hasznalatba vételi engedélyt érti.

A felperes a vallalt ingatlanfejlesztést, a volt O.-i G. teriiletén, a Z. u. 7. (G. u. 1-3.) szam alatti
épiiletek oktatdsi célu atalakitdsat épitési engedély alapjan megvaldsitotta, a hasznalatbavételi
engedélyek jogerések. Ezzel a 9. (a) és (b) pontban kotbérkikotéssel biztositott szerzodéses
kotelezettségeit miiszaki és jogi szempontbdl egyarant teljesitette.

A 9. (c) pontbol sem kovetkezik az, hogy a felperesnek, mint a gazdasagi €let szerepldjének, lizleti
alapon dontéshozo gazdasagi tarsasagnak felséfoku oktatasi tevékenységbe kell kezdeni. Az alperes
szerzddéstervezetéhez képest a felperes a 9. (c) pontban arra vallalt kotelezettséget, hogy
tulajdonosként - legkésébb az ott végsd hataridoként meghatarozott idopontig - gondoskodik az
épiiletek kialakitott funkcid szerint torténd hasznositasarol, arrél, hogy a fels6fokt nappali tagozata
oktatas ténylegesen meginduljon. A kotelezettségét hataridében teljesitette.

Itt is hangstlyozza az itélotabla azt, hogy az alperes altal eldre kialakitott szerzodéses tartalom
értelmezésénél szoba sem johet a felperes nyertes palyazata tartalmanak a figyelembe vétele.

Az oktatasi célu fejlesztés a szerzodés 6. (a) pontjdban meghatarozott jelentéssel bir, azaz a fent
kiejtettek szerint megvaldsitando6 ingatlanfejlesztést jelent. A képzés cél, a 6. (a) pontban hivatkozott
3.3 (a) pont szerint is hasznositdsi mod, nem a felperes altal vallalt szerzodéses kotelezettség. A
szerzOdés 6. (a) pontja, a felperes ajanlata és a 9. (c) pont kdzott semmilyen tartalmi Osszefiiggés
nincs. A 6. (a) pont a vevo felperes 9. (b) pontban kotbérrel szankcionalt vallalasat, a Fejlesztés
Kezdd Iddpontjatol szamitott négy éven beliil sajat koltségén végrehajtandd ingatlanfejlesztést
tartalmazza.

A felperes a 9. (c) pontban vallaltaknak is eleget tett, az oktatasi céli ingatlanfejlesztés befejezését
kovetden - jol felfogott gazdasagi érdekébdl kdvetkezden - az épiileteket oktatas célra hasznositotta.

Az alperes tévesen értelmezi ugy a Fejlesztés Kezdo Idopontjat, mint amely barmilyen jelentdséggel
birna a jogvita szempontjabol. A felperes teljesitése ténykérdés.

Mindazonaltal annak minden olyan feltétele teljesiilt, amelyre a szerzodo feleknek rahatasa volt: az
alperes a Kizarolagos Hasznalatu Terliletet a felperes birtokaba adta. A kovetkezo két feltétel kiviil
esik a szerzddéses jogviszonyukon, arra semmilyen rahatdssal, befolyassal nem lehetnek: a III.
Keriilet O.-B. Onkormanyzat rendeleti jogalkotasat, a Keriileti Szabalyozasi Terv médositésat
kivanja meg. Ez pedig eldfeltétele a negyedik kikotésnek, a telekalakitasnak.

A telekalakitds azonban - figyelemmel a felek altal a B.-i III. kertilet ...33/51 helyrajzi szdmu k6zos
tulajdonu ingatlanukra 2010. mdajus 4-én kotott és 2012. julius 3-an kiegészitett hasznalati
megallapodasra is - nem feltétele a tulajdoni hanyada szerint kizar6lagos hasznalataban 4llo, altala
kizar6lagosan birtokolhato, hasznalhat6 ¢és hasznosithatd foldrészleten a felperes épiileteket érintd
ingatlanfejlesztésének és azok oktatdsi céli hasznositdsanak. A 9. (a) és (c) pontban a Fejlesztés
Kezdo Idépontja minddssze azt jelenti, hogy az att6l szamitott harom, illetve 6t évig a felperesen a
teljesités - az ingatlanfejlesztés, majd azt kdvetden az épiiletek oktatasi céli hasznositasa - nem
kérhetd szamon.

Az itélotabla az alperes fellebbezési érvei ellenében ramutat a kovetkezokre is:



A felperes a palyazatdban a hasznositasra azt az elképzelését vazolta fel, hogy projekttarsasaga, a
'felperes jogelodjének neve' alapit - a 3.5. pontban felsorolt - IT-oktatas €s informacids technologiai
kutatas képzési teriileten egyetemet B. G., az 'felperes' elnoke és alapitoja, valamint a vele erre a
célra tarsuld R. E. alapitasi és muikodtetési koltségeihez torténd hozzajarulasa mellett. 1dékozben
megszlnt a kizarolag egy, informatika képzési teriileten mitkddd egyetem alapitasdnak a lehetdsége,
az csak egyetemi szervezeti egység keretében megvaldsithatdo (2005. évi CXXXIX. térvény a
felsGoktatasrol 12. § (1) bekezdés, 79/2006. (IV. 5.) Korm. rendelet 4. melléklet, 2011. évi CCIV.
torvény a nemzeti felsdoktatasrol 6. §, 139/2015. (V1. 9.) Korm. rendelet 2. melléklet). Megsziint a
'felperes jogelddjének neve' is. A felperes erre figyelemmel az elképzelését olyan formaban
valositotta meg, hogy a képzést az A.- B. Kft. - amelynek a felperes, B. G. és R. E. mellett tagjai a
Nemzetkozi Tudoményos Tanacs palyazatban is emlitettek: dr. Cs. P., dr. F. A. is - a B. 1j, angol
nyelvii szakirdnyaként hozta 1étre, és milkddteti a képzés Osszes koltségének a fedezésével
(egytittmiikodési megallapodas 11.1., I11.2., 3., V.5.).

A felperes kotbérkikotéssel érintett szerzodéses kotelezettsége felséfoku oktatdsi céla
ingatlanfejlesztés és felséfoku oktatasi céli hasznositas volt, amelynek a fentiek szerint és az I. N.
U. Féiskola elhelyezésével eleget tett.

A zalogjog kotelmi és dologi jogi jelleggel egyarant bir, Gin. idegen dologbeli jarulékos értékjog,
szerzddéses kotelmet biztosité mellékkotelezettség. A zalogtargy dologi biztositékként valo lekotése
a fokovetelés teljesitését biztositja, attol fligg, annak jogi sorsat osztja. A zalogjog jarulékossagabol
adododan a Ptk. 259. § (3) bekezdés alapjan a megsziinik, ha a kdvetelés megsziinik, ennek esete a
teljesités.

Az ingatlant terheld jelzdlogjogot az ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzés keletkezteti. A
zélogkotelezett felperes a zédlogjogosult alperes hozzajarulasa hidnyaban ingatlanligyi hatdsagi
eljarasban a bejegyzést nem toroltethette, a jog megsziinésére hivatkozassal keresettel kérhette az
Inytv. 62. § (1) bekezdés c) pont és (2) bekezdés alapjan a bejegyzés torlését.

Annyiban helytall6 az alperes fellebbezése, hogy az els6foku birdsagnak az itélete rendelkezd
részében nem volt elég az ingatlannyilvantartasi hatosdg megkeresése irant intézkednie a megsziint
jog torlése érdekében. A felhivott eseti dontéseket az itélotabla a felek jogvitdjdban nem tartotta
iranyadonak, az els6fokt birdsagnak az itéletével nem a jelzalogjog bejegyzéshez sziikséges alperesi
jognyilatkozatot kellett pdtolnia, és a jog torlésének az alapja nem a jogosult szervezeti jogutod
nélkiili megsziinése volt (BH2006. 194. EBH2005. 1318.).

Az Inytv. 29. §-a ahhoz kivanja meg a bejegyzett jog megsziinésének igazolasa mellett az ingatlan-
nyilvantartasban bejegyzett jogosultnak a jog torlésére iranyuld valtozas bejegyzését megengedd
nyilatkozatat, hogy a kotelezett kérelme az ingatlan-nyilvantartasi hatsagi eljarasban elintézhetd, a
sérelme peren kiviil orvosolhat6 legyen.

A jogosult engedélye hidnyaban az Inytv. 62. § (1) bekezdés c¢) pont alapjan inditott perben a torlési
kereset tiirésre kotelezés iranti marasztalasi kereset. A keresetnek helyt ado itéleti rendelkezésben az
alperes marasztalasat 6t a bejegyzés torlésének a tlirésére kotelezd itéleti rendelkezés fejezi ki. Az
ingatlaniigyi hatésagnak az ingatlan adataiban bekdvetkezett valtozas atvezetés érdekében torténd
megkeresésre mar a marasztal6 itéleti rendelkezés végrehajtasat jelenti (Inytv. 26. § (8) bekezdés).

A torlési perben hozott marasztald itéletben az alperes tiirésre kotelezése mellett a belegyezd
jognyilatkozatanak a potlasa sziikségtelen, engedélyét a jogerds birdsagi itélet kozigazgatisi
eljarasban torténd végrehajtasa sem kivanja meg. Ez az értelmezés felel meg a kovetendd birosagi



gyakorlatnak is {,,A kozos tulajdon megsziintetésével kapcsolatos birdi gyakorlat" vizsgalatara
felallitott joggyakorlat-elemzd csoport dsszefoglald véleménye [120]-[126]}.

A felperes a torlési per inditasara amiatt kényszeriilt, mert az alperes vitatta a kotbérrel biztositott
szerzOdéses kotelezettsége teljesitését, nem jarult hozza a kotbért biztosito jelzalogjog torléshez. Az
elsofoku eljarasban ezért a felperesnek az alperes javara bejegyzett jelzalogjog torlésére iranyulo
keresete eredményessége érdekében a teljesitését kellett bizonyitania, az elséfokt birdsdgnak a
kereset érdemi elbirdldsa soran eldszor ebben a kérdésben kellett allast foglalnia. Az els6éfokt
birosag itéletének az indokolasabol egyértelmiien megallapithato, hogy dontott a jelzalogjoggal
biztositott kovetelésrdl, helytalloan allapitotta meg azt, hogy a felperes a kotbérrel biztositott
szerzOdéses vallalasat teljesitette, a jelzalogszerz6dés 1. és 8. pontja szerint a jelzalogjog megsziint.
Erre és az alperesnek az elséfoku itéleti rendelkezést érintd fellebbezési kérelmére figyelemmel nem
volt annak akadéalya, hogy az itélétabla az alperes javara az ingatlannyilvantartasba bejegyzett
jelzélogjog torlésére irdnyuld keresetnek helyt add elséfoku itéleti rendelkezés megfogalmazasat, a
rendelkezd rész megszovegezését kiigazitsa.

Az elséfoku eljarasban pernyertes felperes perkoltségében a Pp. 78. § (1) bekezdés alapjan az
alperest kellett marasztalni. A polgari eljarasban a pernyertes felet képviseld tigyvéd munkadijanak
a megallapitdsa sordn a birdosagi eljarasban megallapithato tigyvédi koltségekrdl szolo 32/2003.
(VIIL.22.) IM rendelet (a tovabbiakban: Ukr.) rendelkezéseit kell alkalmazni [1. § (1) bekezdés].

Az Ukr. 3. § (1) bekezdés alapjan a birosag a képviselet ellatasaval felmeriilt {igyvédi munkadij
Osszegét a (2)-(6) bekezdésben foglaltak figyelembevételével allapitja meg, a szamitas alapja a
pertargyérték, a jelen perben 1 000 000 000 forint. Ennek megfelelen a felperes képviseletét ellato
tigyvéd dija az Ukr. 3. § (2) bekezdés a)-c) pontja alapjan 12 200 000 forint, a 4/A. § (1) bekezdés
szerint 3 294 000 forint altalanos forgalmi ad6 felszamitasaval 15 494 000 forint.

Az elsofoku birdsag az itéletében az alperest 2 135 000 forint perkoltség megfizetésére kotelezte, a
felperes altal az elséfoku eljarasban megfizetett 1 500 000 forint illetékre figyelemmel az altalanos
forgalmi add felszamitasaval 635 000 forint iigyvédi munka-dijat allapitott meg. Ez az Ukr. szerint
megallapithaté munkadij 4 %-a.

Az Ukr. 3. § (6) bekezdés alapjan a birdsdg a munkadij eltéré dsszegben torténd megallapitasat
indokolni koteles. Az els6fokt birdsag a munkadij dij mérséklését nem indokolta, az ilyen mértékii
mérséklésnek a ténylegesen elvégzett ligyvédi tevékenység értékelésével az itélétabla elfogadhato
indokét nem talalta.

Ezért a felperes a csatlakozo fellebbezésében alappal tdmadta az els6foku itélet perkoltségre
vonatkozo rendelkezését. Az ligyvédi munkadijat, az altala ilyen cimen megfizetett dsszegre, (2 184
379 forint altalanos forgalmi adé felszamitasaval) 10 274 670 forintra kérte felemelni (a kereseti
illetékkel 11 771 670 forintra). Az itéltabla a Pp. XXVI. fejezet szabalyai szerint lefolytatott
kiemelt jelentOségli perben a felperes mérsékelt ligyvédi munkadij igényét alaposnak itélte.

A fent kifejtettekre tekintettel a Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itélete elsd bekezdésének a
megszovegezését kiigazitotta: az alperes koteles tlirni a b.-1 ...33/51 helyrajzi szaml ingatlan
felperes tulajdoni hanyadara 1 000 000 000 forint erejéig bejegyzett és megsziint keretbiztositéki
jelzalogjoga torlését az ingatlan-nyilvantartasbol; a valtozas atvezetése érdekében megkeresését
intézett az illetékes hatdésaghoz. A Pp. 253. § (2) bekezdés alapjan az elsdfoku birdsag itéletét
részben megvaltoztatta, az alperes altal fizetendd perkoltséget 11 771 670 forintra felemelte,
egyebekben a kiigazitott tartalommal helybenhagyta.



A masodfoku eljarasban is pernyertes felperes fellebbezési koltségét az itéldtabla arra figyelemmel
allapitotta meg, hogy a szabalyszeri fellebbezési illetéknél tobbet fizetett. A kért 11 771 670 forint
¢s a megitélt 2 135 000 forint kiillonbozete 9 639 670 forint, amely alapulvételével az illetékekrol
sz616 1990. évi XCIIL. torvény (a tovabbiakban: Itv.) 46. § (1) és (4) bekezdés alapjan a 4 %
mértéki, 385 587 forint fellebbezési illeték helyett 655 000 forintot fizetett meg. Ezért javara az Itv.
80. § (1) bekezdés f) pont alapjan 269 413 forint fellebbezési illeték visszatéritésének van helye.

Az alperes altal a felperesnek a Pp. 78. § (1) bekezdés alapjan megfizetendd fellebbezési koltség
egyrészt a fentiek szerint 385 587 forint fellebbezési illeték, masrészt a felek altal fellebbezett érték,
1 009 639 670 forint alapulvételével az Ukr. 3. § (3), (5)-(6), 4/A. § (1) bekezdés alapjan
megallapitott 270 000 forint altaldnos forgalmi adot tartalmazé 1 270 000 000 forint tigyvédi
munkadij, 6sszesen 1 655 587 forint. Az itél6tabla az ligyvédi munkadij mérséklésekor figyelemmel
volt a masodfoku eljarasban a ténylegesen elvégzett ligyvédi tevékenységre, az elsdfoku eljarasban
eléadottakhoz képest novumot nem tartalmazoé fellebbezési ellenkérelem és a csatlakozo fellebbezés
munkaigényére.

Az alperes az Itv. 5. § (1) bekezdés b) pont alapjan személyes illetékmentes, a fellebbezési illeték
megfizetésére a 6/1986. (V1.26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdés alapjan nem kotelezhetd, az
illetéket a 14. § alapjan az allam viseli.

Debrecen, 2017. marcius 30.

Dr. Csiki Péter s.k. a tanacs elndke, Dr. Kocsis Ottilia s.k. eléado biro, Dr. Veszprémy Zoltan s.k.
bird
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