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A Févarosi [tél6tabla a Mihéaly és Schneidler Ugyvédi Iroda (eim.; tigyintéz6: dr. Mihaly Robert
iigyvéd) altal képviselt felperes neve (cim.) felperesnek - Dr. Szabd Zsombor Ugyvédi Iroda (fél
cime 3; ligyintéz6: dr. Szabd Zsombor ligyvéd) altal képviselt L.rendi alperes neve (I. rendii alperes
cime.) L. renddi, az II. rendii alperes neve (Il. rendii alperes cime.) II. rendd, a III. rendii alperes
neve (I1I. rendi alperes cime.) III. rendi és az IV. rendii alperes neve (IV. rendii alperes cime.)
IV. rendli alperesek ellen szerzddés létrehozasa, foldhasznalati jog bejegyzése, jognyilatkozat
potlasa, megallapitas, kartérités megfizetése, jogalap nélkiili gazdagodas ¢és dolog kiadadsa, valamint
eredeti allapot helyreallitdsa iranti perében a Fdévarosi Torvényszék 2018. majus 4. napjan kelt
37.G.40.629/2017/68. szamu részitéletével szemben a felperes 71. és 75. sorszdmon benytjtott
fellebbezése folytdn meghozta a kdvetkezd

részitéletet:

A Févarosi [té16tabla az elséfokt birdsag részitéletét a per fotargya tekintetében helybenhagyija;

a perkoltség korében részben megvaltoztatja €és a felperes altal az 1. rendl alperesnek fizetendd
perkoltség 6sszegét 20.000.000 (huszmillid) forintra, mig a felperes altal a II. rendl alperesnek
fizetend6 perkoltség 6sszegét 10.000.000 (tizmillid) forintra leszallitja.

Az itélotabla kotelezi a felperest, hogy 15 (tizenot) napon beliil fizessen meg az I. rendii alperesnek
5.000.000 (6tmillid) forint, mig a II. rendi alperesnek fenti hataridében 2.000.000 (kettdmillio)
forint masodfoku perkoltséget.

Ezen részitélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas

Az elsofoku birdsag altal rogzitettek szerint a felperes modositott elsddleges keresetében kérte, hogy
a birdsag a budapesti 2..../3 és 2..../4 helyrajzi szdmu ingatlanok vonatkozasdban a felperes és az I.
rendll alperes altal alairt 2012. janius 30. napjan kelt megallapodas alapjan a felperes foldhasznalati
joganak bejegyzés¢hez sziikséges szerzddést hozza létre, az 1. rendl alperes a foldhasznalati jog
bejegyzéséhez sziikséges jognyilatkozatat az itéletével potolja. Ezenttl kérte, hogy a birosag keresse
meg a Budapest Févaros Korményhivatala ... keriileti Hivatala Foldhivatali Féosztalyt azirant, hogy
a Budapesti ... keriileti 2..../3 és 2..../4 helyrajzi szamu ingatlanokra a fo6ldhasznalati jogot a felperes
javara jegyezze be. Kérte, hogy allapitsa meg a birdsadg, hogy az elébbi ingatlanokon a raépitési
jogosultsag kizarolag a felperest illeti.



Masodlagos kereseti kérelme arra iranyult, hogy a birosdg az 1. rendli alperest kotelezze
4.000.000.000 forint kartérités megfizetésére a foldhasznalati jog bejegyzéséhez vald hozzajarulas
jogos ok nélkiili megtagadasa ¢€s az egyiittes ingatlanértékesitési kitelezettség megsértése miatt.
Harmadlagos keresetében inditvanyozta, hogy a birésag az 1. rendi alperest 4.000.000.000 forint
jogalap nélkiili gazdagodas megfizetésére kotelezze.

Tovabbi kereseti kérelme arra iranyult, hogy az I. rendl alperes, tovabba a IL., III. és IV. rendli
alperesek kozott 1étrejott adasvételi, zalogjog alapitasi szerzodések érvénytelenségét allapitsa meg a
birésag és keresse meg a Budapest Fovaros Kormanyhivatala ... keriileti Hivatal Foldhivatali
Féosztalyt a szerzOdések alapjan az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogok, illetve tényeknek a
torlése irant.

Ezental kérte, hogy a birosag kotelezze az 1. rendii alperest 10.000 m3 soder kiaddsara vagy
30.000.000 forint + afa kartérités megfizetésére a tarolt soder elszallitdsanak megakadalyozéasa
miatt.

A felperesi eldadas szerint az I. rend alperessel 2012. julius 30. napjan 1étrejott megallapodas IV.
fejezetének 2. pontja alapjan a 2.../2 helyrajzi szamu ingatlanon foldhasznalati jogot szerzett.
Allitasa szerint a megallapodas elészerz6désnek minésiil, amely alapjan a felek kozotti szerzédés
létrehozhat6. Csatolta az I. rendii alperes 2011. majus 24. napjan tartott kozgytilésérdl készilt
jegyzOkonyvet, amely a megallapodasban rogzitetteket igazolja. A megallapodas hatalyba Iépett,
ebben a korben arra hivatkozott, hogy a felperes, a perben nem allo ... Zrt. és az 1. rendli alperes
kozott 1étrejott 2009. marcius 2. napjan kelt hitelszerzédés 2013. januéar 8. napjan modositasra
keriilt, amely igazolja a szerzddés hatalybalépését. A hitelszerzodés 2013. december 31. napjan
bekovetkezett megsziinésével az ... ... Zrt. hozzajarulasi joga is megsziint. Allitotta, hogy a Pp. 123.
§-a szerinti feltételek fennallnak, a megdvni kivant jog a raépitési joga, teljesitést pedig nem
kovetelhet, hiszen a raépités joga az ingatlan-nyilvantartdsba nem bejegyezhetd, és igy kizardlag
arra van lehetdsége, hogy megallapitds utjan nyerjen jogvédelmet. A foldhasznalati jogat 2014.
julius 1. napjanak hatalybalépésétdl gyakorolhatja.

Az 1. rendt alperes a 2012. julius 30. napjan kelt megallapodasnak az ingatlanok egyilittes
értékesitésére vonatkozo rendelkezését megszegte, amely miatt az ingatlanok értékesitésére
vonatkoz6 adasvételi szerzodések érvénytelenek.

Az 1. rendli alperes nem rendelkezett hatidlyos kozgytilési felhatalmazassal az ingatlanok
értékesitésére, a szerzddést alaird személy pedig nem volt az 1. rendii alperes képviseldje. Ezentul
utalt arra, hogy a szerzddések azért is érvénytelenek, mert azok nyilvanvaloan joerkolcsbe litkoznek.
Jogi érdekét abban jeldlte, hogy jogai az eladott ingatlanhoz kapcsolodnak, az eredeti allapot
helyreéllitasaval pedig azok bejegyezhetéek lesznek az ingatalan-nyilvantartasba. Az alperes
szerzOdésszegd magatartasanak, a teljesités jogos ok nélkiili megtagadasanak a kovetkezményeként
a r.Ptk. 312 -313. §-aban foglaltak szerint terjesztette eld igényét, karat a felmertilt koltségeiben és
az elmaradt bevételeiben jelolte meg.

Az 1. rendl alperes a kereset elutasitasat a felperes perkoltségben valdo marasztalasaval kérte.
Ervelése szerint az ... ... Zrt. hozzéjéaruld nyilatkozat hidnyaban a felperes nem hivatkozhat alappal
arra, hogy a pénzintézet rautald magatartdsa poétolja azt. A foldhasznalati jog alapitasahoz
szlikséges, az épliletre vonatkozo6 tulajdonjog a keresetben foglalt igényt kizarja. A megallapodasban
foglaltak nem tekinthetdek eldszerzédésnek, hidnyoznak a jogviszony létrehozéasahoz sziikséges
Iényeges tartalmi elemek, igy a foldhasznalati jogot alapitd szerzédés megkotésének ideje. Ezen tal
nem allapithaté meg a felek erre iranyul6 akarata sem.

A felperes tartozasat a perbeli ingatlanon alapitott zalogjog biztositotta és a hitelszerzodés
megsziintetésére, valamint a végrehajtasi eljaras meginditasara a felperes szerzodésszegése adott
okot. Utalt a 2/2010. (VI. 28.) PK véleményben foglaltak alapjan arra, hogy a felperes a perbeli
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hogy az alapokmény a még nem Iétezd tarsashaz foldhasznalati jogarol rendelkezett. A felperes az
alapokmény alapjan sem érvényesithet kovetelést, hiszen ezen igényei eléviiltek. Ezentul
421.315.438 forint erejéig beszamitasi nyilatkozatot tett. A kartéritési keresettel kapcsolatban
kiemelte, hogy a felperes sem a jogellenes magatartast, sem az okozati 6sszefiiggést, de még a kar
bekovetkeztét sem bizonyitotta.

Kiemelte, hogy a hatdlyba nem lépett megallapodést nem szeghette meg.

A felperes rovasara gazdagodashoz sem jutott. Ezentul vitatta az ingd kiadasara iranyulo, illetdleg
vagylagosan eldterjesztett karigény korében a sdder mennyis€gét és annak értékeét is.

A 1II. rendt alperes szintén a kereset elutasitasat a felperes perkoltségben vald marasztaldsaval kérte.
Hivatkozasa szerint a 2012. julius 30. napjan alairt megallapodas az ... ... Zrt. irasbeli hozzajarulasa
hianyaban nem Iépett hatalyba, igy abbol jogok és kotelezettségek nem keletkezhettek. Az a jog,
mely szerint az ingatlanokat kizarolag kozosen lehetne értékesiteni, hatdlyosan nem jott Iétre, mivel
az egyiitt értékesitési jogot megalapozd megallapodas sem Iépett hatalyba, ebbdl kovetkezden a
felperes altal hivatkozott érvénytelenség sem 4llhat fenn. Kiemelte, hogy a szerzddések
nyilvanvaloan joerkodlcsbe sem iitkoznek, hiszen a felperes altal hivatkozott egyiittes értékesités
tartalmaban a felek nem allapodtak meg, a megéllapodds nem 1épett hatalyba. A foldhasznalati jog
alapitasara szerz0dés nem hozhato 1étre, mivel a felek nem allapitottadk meg, hogy az ingatlan mely
részén all fenn a foldhasznalat, illetve nem hataroztdk meg a szerzddés megkotésének idopontjat
sem. Hivatkozott ekdrben arra, hogy a r.Ptk. 155 -156. §-a szerint a foldhasznalati jog olyan
korlatozott dologi jog, amely elvonja a tulajdonostdl egy meghatarozott foldteriiletre a birtoklas, a
hasznalat és a haszonszedés jogat, err6l megallapodast csak a foldteriilet €s az épiilet tulajdonosa
kothet, a foldhasznalati jog keletkezésének feltétele 6nallé ingatlannak mindsiild épiilet 1étezése. A
hatalyba nem Iépett megallapodas alapjan a foldhasznalati jog sem jegyezheté be. Ezentul
hivatkozott arra, hogy a 2007. majus 17. napjan alairt egylittmiikdési és beruhdzasi alapokmany 5.
pontja szerint a foldhasznalati jogot dsszhangban a r.Ptk. szabalyozasaval a tarsashaz kapta volna.
Mivel a tarsashaz nem épiilt meg, ezért a foldhasznalati jog sem johetett 1étre, igy nincs jogalapja az
ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzési igénynek sem.

Vitatta, hogy a felperes és az I. rendi alperes kozott kelt megallapodasok korlatlan ideig tarto
raépitési jogot keletkeztettek volna a felperes részére. Eldadta, hogy az I. rendii alperest a II. rendi
alperessel megkdotott szerzodések aldirasakor G.Z. képviselte a civil szervezetek nyilvantartasaba
bejegyzett elndkként, ©Onallé alairasi joggal. Utalt arra is, hogy az I. rendl alperessel
kolesonszerzodést kotott, amelyet zalogszerzddés biztositott. Kijelentette, hogy a kdlcsonszerzodés
lejaratakor az I. rendii alperes a szerzodést nem teljesitette, igy a II. rendii alperes altal érvényesitett
zalogjog, illetdleg végrehajtas folyamatban van.

A IIL. és IV. rendti alperesek védekezést nem terjesztettek eld.

Az elséfoku birosag az tigyben a Pp. 213. § (2) bekezdése alapjan részitéletet hozott, amellyel a
felperes kereseteit - a soderrel kapcsolatos karigény kivételével - elbiralta.

Az elséfokll birdsag a keresetet az elkiilonitett részében elutasitotta az 1., II., III. és IV. rendu
alperesekkel szemben, kotelezte a felperest, hogy az 1. és a II. rendli alperesnek egyenként bruttd
29.000.000 forint tigyvédi munkadijat perkoltségként fizessen meg.

Hatéarozata indokoldsa szerint a felperes és az I. rendli alperes 2003. december 27. napjan
megallapodast irtak ald, melyet a felek 2004. november 5. napjan megsziintettek és 0j szerzodést
kotottek.

E megallapodasban rogzitették, hogy az I. rendii alperes altal megvalositando fejlesztési koncepcid



(- tobbek kozott - sportcélra nem hasznalt és nem alkalmas teriileten ,,jelentds ingatlanfejlesztés")
pénziigyi finanszirozdsa meghaladja a nonprofit szervezet tevékenységi korét, ezért az 1. rendil
alperes vezetése - a kozgytilés felhatalmazdsa alapjan - megalapitotta a tagjaibol allo felperesi
tarsasagot.

A felperes vallalta - tobbek kozott -, hogy elokésziti, bonyolitja a projekt megvaldsitasat, elkésziti az
engedélyezési terveket, szervezi a banki hatteret, finanszirozza az épitési engedélyt, megszervezi és
bonyolitja az épitkezést, 2001. januar 1. - 2012. oktober 12-ig finanszirozza az 1. rendl alperes
iizemeltetését.

Megjelolték (6. pont) a projekt megvalositasat kovetden 1étrejott tarsashazban kialakitando sportcéla
albetéteket azzal, hogy azok az I. rendii alperes tulajdonédba keriilnek.

Az 1. rendl alperes kizarolagos tulajdonjogat a foldhivatal 2004. jalius 29. napjan a Budapest
belteriilet ... kertilet 2.../2 helyrajzi szam alatt nyilvantartott 23757 m2 alapteriiletii kivett egyéb
épiilet és sporttelep megjelolésii ingatlanra bejegyezte.

Az 1. rendii alperes korabban az 1997. oktober 19. napjan kelt atruhazasi szerzédésben 15 évre sz016
kizarolagos sportcélu hasznositasra vallalt kotelezettséget a perbeli ingatlan vonatkozasaban.

2009. marcius 2. napjan a felperes mint ados az ... ... Hungary Zrt. mint hitelez6 és az 1. rend
alperes mint zalogkotelezett hitelszerz0dés megallapodast irtak ala. A kdlcson osszegét 300.000.000
forintnak megfeleld Osszegben allapitottak meg. A hitelszerzédés VIIL.19., tovabba VIII.32.
pontjaban foglaltak szerint a perbeli ingatlan bérbeaddsa, lizemeltetése, barmilyen hasznositésa,
tulajdonjoganak atruhdzasa vagy az ingatlant terhelé dologi teher alapitasahoz a bank hozzajarulasa
volt sziikséges. Ugyancsak megallapodtak abban, hogy a foldhasznalat koérében megkdtendd
szerzOdésben a pénzintézet, mint érdekelt harmadik személy javara azonnali hatdlyu felmondasi
jogot fognak kikotni, amelyet a nevezett abban az esetben gyakorolhat, amennyiben az ingatlanra
vonatkozoan a biztositéki szerzodés szerint a kielégitési joga megnyilik. Rogzitették a felek azt is,
hogy a felperesnek szandékaban 4ll a projektingatlanon foldhasznalati jogot alapitani a preambulum
c) pontjaban foglaltak szerint.

A felperes és az 1. rendli alperes 2007. majus 17. napjan ijabb megallapodast kotott, amellyel a
korabbi megallapodasaikat hatalyon kiviil helyezték. Ebben a megallapodasban rogzitették, hogy
melyek azok az ingatlanrészek, amelyek az I. rendi alperes tulajdondban maradnak, illetéleg, hogy
az . rendi alperes ¢€s a felperes altal alapitott tarsashaz kapja a féldhasznalati jogot.

2012. julius 30. napjan a felperes ¢és az 1. rendt alperes ismét megallapodast kotott, amelyben
rogzitették az 1. rendli alperes tulajdonjogénak az Gsszevont telekre vald bejegyzését, tovabba
meghataroztdk a felperes altal kialakitott és elkészitett feliilépitmény részeket, egyuttal a 2007.
majus 17-ei egylittmiikodési és beruhazasi alapokmanyt hatalyon kiviil helyezték és megallapitottak,
hogy a beruhazast vilaggazdasagi valsag miatt nem folytatjak. Kiemelték, hogy a felvett kolcsont az
alperes 2.../2 helyrajzi szamu ingatlandnak és a felperes lizletrészeinek eladdsabol szandékoznak
visszafizetni. Ugy éllapodtak meg, hogy a szerzédések akkor 1épnek hatilyba, ha azt az ... ...
Hungary Zrt. jovahagyja.

A kolcsonszerzodést utobb a felek egy évre meghosszabbitottdk 2013. januar 8. napjaval, a
szerzOdés a felperes teljesitése nélkiil sziint meg, a pénzintézet végrehajtasi zaradék kiallitasa irant
terjesztett eld kérelmet 2014. februar 7. napjan.

Az 1. és II. rendl alperesek kozott kolcsonszerzodés megkotésére keriilt sor 2015. jalius 1. napjan
1.300.000 eur6 kolcson tekintetében, az I. rendli alperes a perbeli ingatlant megosztotta 2..../3 és
2..../4 helyrajzi szamra.

A 4. alszamu ingatlan tulajdonjoganak atruhdzéasardl a IV. rendi alperessel 2017. jalius 31-én



megallapodast kotott az 1. rendl alperes, majd 2017. oktdber 29. napjan a III. rendii alperessel is,
akinek a tulajdonjoga bejegyzés iranti kérelmét a foldhivatal elutasitotta.

Az elsofoku itélet jogi indokoldsa szerint az elséfoku birdsag a Pp. XXVI. fejezete szerinti
eljarasban biralta el a jogvitat az 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: r.Ptk.) szabalyai szerint.

A 2004. november 5. napjan kelt megallapodasban a felek nem rendelkeztek a felperes
foldhasznalatarol és nem ruhdztak a felperesre tulajdonjogot sem. A felek a szerzddés hatalyon kiviil
helyezésére vonatkozo rendelkezése pedig a r.Ptk. 319. § (1) bekezdése alapjan a szerzddés
megsziintetéseként volt figyelembe vehetd.

A felek a megallapodast a 2007. majus 17. napjan kelt szerzodéssel a jovore nézve megsziintették. A
felperest igy ezen megallapodas alapjan nem illeti foldhasznalati, illet6leg tulajdonjog sem.

A 2009. marcius 2. napjan kelt haromoldalu hitelmegallapodasban a felek a felperes majdani
tulajdonszerzésére és a foldhasznalati jogara utaltak ugyan, de a hitelszerzédés preambuluméba
foglalt, a

r.Ptk. 97. § (2) bekezdése szerinti megallapodast €s a r.Ptk. 155. §-a szerinti foldhasznalat alapitasat,
valamint a nem létez6 felépitmény tulajdonjoganak atruhazéasat az ,,utalas" nem eredményezte.

A 2007. majus 17-ei okirat tartalma szerint a felperes és az 1. rendi alperes altal alapitott tarsashazat
illette volna a foldhasznalati jog.

A 2012. jalius 30. napjan kelt megallapodassal az elobbi megallapodas megsziintetését kivantak a
felek, a szerz6désben a hitelszerzddés VIII.19. és 32. pontjdban vallaltak szerint akként
rendelkeztek, hogy az harmadik személy beleegyezésének a megadasaval 1ép hatalyba, ezért a felek
megallapodasara a r.Ptk. 228. §-aban foglaltak iranyadoak, igy a felek a megallapodas alapjan
kovetelést csak annak hatalyba Iéptetése utan tdmaszthattak.

Ezentdl az ... ... hozzajéarulasara alakszerii kovetelményt is tamasztottak a r.Ptk. 217. §-a megfeleld
alkalmazasaval. Tekintettel arra, hogy a foldhasznalati-, illetdleg a tulajdonjog megszerzéséhez a
r.Ptk. 97. § (2) bekezdése irasbeli alakot szab, ezért az ezzel kapcsolatos jog alapitasahoz
kapcsolddo hozzajaruléasra is az irasbeliség kotelezé a r.Ptk. 217. § masodik fordulata szerint. A
pénzintézet rautald magatartasa - a hitelszerz6dés modositasa - nem helyettesiti a hozzajarulast. Ugy
foglalt allast, hogy a kolcsonszerzodés meghosszabbitasabol nem allapithatd6 meg, hogy a
pénzintézet a biztositékot megterhelni engedte volna egy idegen dologbeli joggal az ados javara a
hitelszerz6dés VIII.32. pontjaban kikotott felmondasi ok figyelmen kiviil hagyasa mellett, ezért
allaspontja szerint a pénzintézet rautalé magatartassal sem fejezte ki a hozzajarulasat.

Kiemelte, hogy a 2012. jalius 30. napjan kelt megallapodas tekintetében a felperes nem hivatkozhat
alappal arra, hogy annak szovegezése téves, hiszen a megallapodast aldirta, akarathiba miatt nem
tamadta meg a megallapodast, illetve a hozzajarulas beszerzését a felek a hitelszerzodésben is
vallaltdk. Alaptalannak tartotta azt a felperesi hivatkozast is, hogy a felperes és az 1. rendii alperes
szerzOdéses akaratat a hatalyba léptetés és annak tartalma tekintetében figyelembe lehetett volna
venni, hiszen a haromoldalu kdlcsonszerzddés az irasos hozzajarulast kifejezetten eldirta, azaz a
felek tligyleti akarata a szerzddést a pénzintézet egyezd akarata és kifejezett nyilatkozata nélkiil nem
Iéptetheti hatalyba a r.Ptk. 229. § (1) bekezdés megfeleld alkalmazasa miatt. A felperes irasbeli
hozzajarulast nem csatolt, a beszerzett iratok kozott ilyen nem volt fellelhetd.

A megallapodas rautald magatartassal nem Iépett hatalyba, a felperes alappal a kdlcsonszerzodés
megsziinésére nem hivatkozhat, mint a hatalyba 1épést eredményez6 jogi tényre, ugyanis a felek
irasba foglalt megallapodasan e koriilmény nem valtoztat, azaz a feleknek a megvaltozott
koriilményeknek megfeleld 1) megallapodast kellett volna kotnitik.



Mindezekbdl levonta azt a kdvetkeztetést, hogy a felperes foldhasznalati jogot nem szerzett, a
megallapodds nem mindsiil eldszerzodésnek, hiszen nem tartalmazza, hogy a felek a szerzodést
mely idépontban kotik meg, a foldhaszndlat ingyenes vagy visszterhes-e. Arra sem tértek ki a
tarsashaz tekintetében, hogy a felperest miként illeti meg a jog, hiszen abban a felperes csak részben
lett volna tulajdonos. A tulajdoni aranyokra levonhatd kovetkeztetés pedig nem elégséges a jog
tartalmanak meghatarozdsahoz. Ezentul a fOldhasznalati jog alapitdsdhoz sziikséges a
felépitményben valod tulajdonszerzés, amely csak akkor johet létre, hogyha a felépitmény
tulajdonosa a telek tulajdonosatdl eltéré személy. Ramutatott arra, hogy ,,a felperes egyetlen, altala
hivatkozott megallapodéssal sem szerezte meg a meg nem ¢épiilt ingatlanon a tulajdont" [els6foku
itélet 24. oldal 7. bekezdés]. A felek foldhasznalati jogot nem alapitottak, erre figyelemmel sem
elészerzddést, sem szerzédést nem lehet kotni. Kiemelte, hogy a tulajdonviszonyok sem voltak
rendezettek. Az I. rendi alperes jognyilatkozata nem potolhatd, az annak meglétét eldird kotelem
vagy jogszabdly hianyaban, ezért a felperes foldhasznélati joga nem jegyezheté be a ingatlan-
nyilvantartasba. Az alapokmanyba foglalt felperesi ¢és 1. rendili alperesi nyilatkozatbol
megallapithaté, hogy az alapokmanyban részletezettek teljesitése a r.Ptk. 312. §-a szerint
lehetetlenné valt. Alatamasztja ezt a felek megallapodasba foglalt és a megvaltozott
koriilményekhez alkalmazkodd szerz6déses akarata, az ingatlan és a kolcsonnel terhelt iizletrészek
értékesitése, valamint a felperes vagyoni jogosultsagai novelése, majd a befolyt dsszeg kolcsonnel
¢s koltségekkel csokkentett részének elosztasa tekintetében. Mindezekre tekintettel nem
tulajdonitott jelentéséget annak, hogy a felek az alapokmanyt maguk is meg kivantak sziintetni,
hiszen a kotelmet a hatalyba nem 1épett rendelkezéseket megeldzden a felek altal hivatkozott jogi
tények formaltdk és a kotelem a mar kozoltek szerint a teljesités lehetetlenné valasanak tényével
megszint. Nem vizsgalta az alapokméany megsziinése miatt az eléviilést sem, hiszen a megsziint
kotelemben a felperes a kotelem teljesitését, hasznalati joganak alapitasat €s bejegyzését mar nem
kovetelheti, mivel a r.Ptk. 319. § (2) bekezdése alapjan a felek mar szolgaltatasokkal nem tartoznak.
A felperes lényegében az 1997. évi LXXVIIL torvény (a tovabbiakban: Eptv.) 35. §-a szerint
épittetd és a r.Ptk. 97. § (2) bekezdése szerint €pitkezOnek mindsiilhet.

A megallapitasi kereset tekintetében rogzitette, hogy a felperes 1ényegében a megallapitassal azt a
jogat oOvhatta volna meg, mely szerint az épitményt létrehozza és bizonyos feltételekkel az a
vagyonahoz tartozik. A felperest az épitési jog csak a megallapodasok tartalma szerint illethette
meg, ehhez épitési engedélyt kapott, igy ekorben nem kérhet megallapitast, hiszen a jogallasat a
hat6ésag megallapitotta, a kért megallapitas a jog megdvasdhoz nem sziikséges, hiszen nem vitatott,
hogy épittetd volt. Ugyanakkor korlatlan épitési jog, raépitési jog nem illeti, igy ezen jogi tény
megallapitdsat nem kérheti. Az épitési joga a teljesités lehetetlenné valasaval megsziint, a 2012.
julius 30. napjan kelt megallapodasbol pedig a hatalybalépés elmaradasa miatt épitési jog nem
illette. A szerzddés teljesitésének lehetetlenné valdsa és a megallapodas hatdlya nem 1épése miatt a
felperes a teljesités jogos ok nélkiili megtagadasara nem hivatkozhat, igy kartéritést nem kovetelhet.
Ugyancsak nem kovetelhet a kozos értékesités hatdlyba nem 1épett szabalyai megsértése miatt
kartéritést. Ezentul az 1. rendii alperesnek sem késedelmes, sem szerzodésszegése nem allt fenn a
2012. julius 30. napjan kelt megéllapodas aldirasaig, mivel az elmaradds oka a beruhdzas leéllitasa
volt. A jogalap nélkiili gazdagodas iranti igény megalapozatlan, mert a felperes koveteléseire a
formalodott kotelmek vonatkoznak. A felperes nem hivatkozhat az 1. rendii alperes altal kotott
szerzOdések érvénytelenségére, mivel az ingatlannyilvantartasba bejegyzett dologi joga, melyet a
szerzOdések ,hdboritandnak" nincs. A 2012. julius 30. napjdn kelt megallapodds nem Iépett
hatalyba, igy az altala meghatarozott érvényességi feltétel sem, amely egyebekben nem tekinthetd
elidegenitési €s terhelési tilalomnak, ezért a I1., I11. és IV. rendii alperesekre nem hat ki, illetve ennek
megsértése nem eredményezi a velikk kotott szerzodések érvénytelenségét. Nem talalta joerkdlcsbe



iitkozének sem a szerzddéseket, mivel nem allt fenn olyan koriilmény, amely alapjan megallapithaté
lenne, hogy egy kialakult jogvita keretei kozott az ingatlan értékesitése, megterhelése a tarsadalom
mindenkori értékitéletével ellentétes lenne, az effajta érvénytelenséget pedig az alperes
tudattartalma nem alapithatja meg. Megjegyezte, hogy a megallapodasok a képviseleti jog
megsértésétol, illetve a hatarozatok esetleges jogellenességétdl érvénytelenek ugyancsak nem
lesznek. A felperes altal felajanlott tovabbi bizonyitasi inditvanyokat azért mellzte, mert irasbeli
hozzajarulas nem 4allt rendelkezésre, rendelkezésre allas esetén sem lenne a szerzodés l1étrehozhato,
a felperes és az 1. rendii alperes kozott nem all fent a felperes altal a megallapodasok megszegése
alapjan allitott karkotelem, illetve gazdagodas sem, ezért ebben a korben a bizonyitas sziikségtelen.
A felperes az adéasvételi szerzddéseket nem ismerheti meg, hiszen azokban nem fél, illetve azok
érvénytelenségére jogi érdeke hianydban nem hivatkozhat. Utalt arra, hogy a soder tekintetében a
kartéritési, illetve ingd kiadds iranti igényt elkiilonitette a r.Pp. 386/H. §-dban foglaltak alapjan,
részitéletet hozott, mert a r.Pp. 213. § (2) és (3) bekezdése szerinti feltételek fennalltak. Bar a III. és
I'V. rendt alperesek védekezést nem kozoltek, azonban a r.Pp. 51. § (1) bekezdés a) pontja és 52. §-a
alapjan a pertarsakra az I. rendi alperes védekezése kihatott. A kereset elutasitdsara figyelemmel a
beszamitdsi nyilatkozatot az elkiilonitetten targyalt jogok tekintetében nem vizsgalta. A
perkdltségrdl a pervesztesség €s pernyertesség aranyaban a r.Pp. 78. § (1) bekezdése és a 32/2003.
(VIIL 22.) IM rendelet 3. § (1) és (2), valamint (6) bekezdésében foglaltak alapjan hatarozott.

Az itélet ellen a felperes terjesztett el fellebbezést, amelyben elsédlegesen a részitélet hatadlyon
kiviil helyezését és az elséfoku birdsag 1) eljaras lefolytatasara utasitasat, masodlagosan pedig az
elsofoku itélet kereseti kérelme szerinti megvaltoztatasat kérte az alperesek perkoltségben valo
marasztalasaval egyidejiileg. Kiemelte, hogy az els6foku birdsag indokolatlanul nem teljesitette a
bizonyitasi inditvanyait, amely olyan foku eljardsi szabalysértés, amely az elséfoku részitélet
hatalyon kiviil helyezését megalapozza. Ezentul a rendelkezésre all6 bizonyitékokat azok
tartalmaval ellentétesen, tévesen értelmezte és ellentétes jogi kovetkeztetést vont le.

Az elséfoku itélet tényallasanak kiegészitése korében eldadta, hogy az I. rendii alperes a tulajdonat
képezd teriileten sportcélok érdekében ingatlanfejlesztést kivant végezni és mivel sportegyesiiletként
kozvetlen vallalkozasi tevékenységet nem folytathatott, ezért valt sziikségessé a felperesi tarsasag
létrehozasa az 1. rendi alperes vezetésével.

A felperes €s az 1. rendi alperes kdzdsen akartak fejleszteni az I. rendi alperesi egyesiilet teriiletét,
az I. rendl alperes kozgytilési hatarozatai mindig és folyamatosan tdmogattak ezt a tevékenységet. A
felek altal megkotott szerzddések és megallapodasok valamennyi szerzédd fél jogait és
kotelezettségeit rendezték, mely szerint a felperes feladata az ingatlan fejlesztése, épitési szabalyzat
végigtargyalasa, targyi teriilet hasznositasa, kezelése, tervek készitése volt. E tevékenységgel az
ingatlan értéke a tobbszordsére novekedett. A szerzédések értelmében a felperes megkapta a
teriiletre az €épitési jogot, azaz foldhasznalati jogot szerzett.

A 2009. marcius 2. napjan kelt hitelszerz6dés is azért kottetett, hogy a targyi teriiletet a felperes
beépithesse, majd abbol a sportcélu ingatlanok az 1. rendii alperes tulajdonaba, mig a tobbi ingatlan
a felperes tulajdondba keriiljenek. A per lényege tulajdonképpen az, hogy a felperes 15 éves
ingatlanfejlesztése soran kialakult vagyon-, illetdleg szerzdédések rendezése megtorténjen.

Utalt az els6foku itéletnek a tényallast megallapité részében foglalt tévedésekre, a taggytilési
hatarozat elirasara, illetdleg arra, hogy egyértelmi, hogy a kozgytilés hatarozatai a 2012. julius 30-ai
megallapodas gondolatmenetét vitték véghez. Mivel a 2012. julius 30-ai megallapodas azt rendezte,
hogy milyen modon lehet a kdlcsondsszeget visszafizetni a végrehajtas meginditasanak elkertilése
céljabol, egyértelmii, hogy a megallapodast az 1. rendii alperes szegte meg, nem a megallapodasban
foglaltak szerint jart el.

A foldhasznalati jog tekintetében arra hivatkozott, hogy a banki kolesonszerzédés VII.19. és 32.
pontja szerint a foldhasznalati jog alapitisara vonatkozé megallapodds harmadik személy



beleegyezésével 16p hatalyba. Allitotta, hogy ezen szerzédési pontok nem a megallapodasra
vonatkoznak, hanem arra az esetre, amikor a felperes és az I. rendl alperes a konkrét, az ingatlan-
nyilvantartasba kozvetleniil bejegyezhetd foldhasznalati jogra vonatkozo szerzddést a jovOben
megkototték volna.

Ugyancsak tévesnek tartotta azt az elséfoku itéleti megallapitast, amely szerint a pénzintézet
esetében vizsgalni kellett a rdutald magatartast, allaspontja szerint ezen kérdéskor a felperes és az 1.
rendii alperes viszonylataban volt vizsgalhat6. Folyamatos véleménye és allaspontja volt, hogy a
2012. julius 30-ai megallapodéas hatalyba 1€épéséhez nem volt sziikséges az ... ... hozzéjérulasa,
ugyanis a felperes €s az 1. rendii alperes minden olyan cselekményt és magatartast megtettek, amit a
megallapodasban rogzitettek, ezzel tulajdonképpen teljesitették a megallapodasban foglaltakat, ezért
a megallapodas hatalyba Iépésének vizsgalata okafogyott, indokolatlan és logikatlan volt.

A kolcsonszerz6dés meghosszabbitasa 2013. januar 8-ai megallapodassal valosult meg, amelybdl
egyértelmii, hogy a megallapodasban foglalt, eloirt cselekmények egyenes kdvetkezménye volt a
kolesonszerzodés futamidejének meghosszabbitasa. Adott esetben a kolcsonszerzédésben foglalt
futamido a kolcson visszafizetése nélkiil jart le, igy a teljes tartozas kdvetelhetd a bank altal.

A kolcsonszerz6dés VIL.32. pontja szerint a bank hozzéjarulasa sziikséges a foldhasznalati jog
megszerzéséhez, a hozzéjarulas nélkiili szerzodéskotés felmondasi okot képez. Tekintettel arra, hogy
a kolcsonszerzddés lejart, a foldhasznalati jogot alapitd szerzddéshez torténd banki hozzéjarulds
okafogyotta valt.

Allitotta, hogy a felépitendd épiilet tekintetében is lehet foldhasznalati jogot alapitani, vagyis nem
sziikséges a meglévo épiilet, ezt tamasztja ala a 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet.

Utalt arra, hogy a r.Ptk. 208. § (4) bekezdése értelmében az eldszerzddés feltételeinek modositasaval
is létrehozhatd a szerzddés, amennyiben a felek kiilonos méltanylast érdemld érdeke ezt indokolja.
Jelen esetben ez az ok fennall.

Jogszabalysértonek tartotta az els6fokl itéletet, amikor a megallapodéas rendelkezéseit, annak
hatalyba nem Iépése miatt figyelmen kiviil hagyta, ugyanakkor a megallapodas rendelkezéseit a
2007-es alapokmany tekintetében mégis alkalmazta €s abbol jogi kovetkeztetéseket vont le.

Az épitési jog tekintetében kiemelte, hogy a feleknek egyértelmili volt az akarata az ingatlanok
tekintetében, amikor gy rendelkeztek, hogy a felperes épithet felépitményt. Ellentmondésos az
els6foku itélet, amikor a 2012. jalius 30-ai megallapodas szerint megallapitja, hogy a felperest nem
illeti meg az épitési jog, azonban a megallapodas nem Iépett hatalyba.

A kartérités tekintetében ramutatott arra a tényre, hogy teljesités ténylegesen nem lehetetleniilt,
hiszen az adott teriiletre minden tovabbi nélkiil épithetd felépitmény €s annak banki finanszirozasa
is konnyen megoldhato. Hangsulyozta, hogy a 2012. julius 30-ai megallapodas hatalyba 1épett és
ehhez kapcsoloddan a kozos értékesités elmaradasa miatt érte felperest kar. Amennyiben azonban a
megallapodas nem Iépett hatalyba, Ggy az épitkezés lehetdségének elmaradasa miatt érte a felperest
a kar. A kar Osszegszerlisége tekintetében hivatkozott arra, hogy az alapokmany, az adasvételi
szerz6dések azt megfelelden aldtdmasztjak, de ebben a korben szakértd kirendelését is
inditvanyozta. Kiemelte, hogy a r.Ptk. 215. § (1) bekezdése értelmében az 1. rendii alperes a 2012.
julius 30-ai megallapodasban tett nyilatkozataihoz koétve van, attél nem térhet el. Azzal, hogy az
ingatlant egyediil a felperesi {lizletrészek nélkiil értékesitette, tovabba a vételar felosztasat nem
teljesitette, a szerzddést megszegte, melynek jogkovetkezményeit viselnie kell. Az
hozzajarulasa tekintetében az 1. rendili alperes nem kozolt hatariddt a felperessel, igy a megallapodas
tovabbra is iranyado a felperes és az 1. rendii alperes kozott. Sem a felperes, sem az 1. rendi alperes
nem szabadult a kotottségtol. Utalt a BH2017. 1.15. szamu Kduriai dontésben foglaltakra. A
szerz0dés érvénytelensége tekintetében hatarozottan allitotta, hogy a jogi érdeke fennall.

Sérelmezte, hogy az elséfoku eljaras soran eldterjesztett bizonyitasi inditvanyainak a birdsag nem



adott helyt.

A perkoltség tekintetében kiemelte, hogy azt indokolatlanul magasnak tartja, kiilonosképpen a II.
rendl alperes javara megitélt ligyvédi munkadijat kifogasolta. Az 1. és a II. rendii alperesek ellen
iranyul6 kereseti kérelmek nem azonosak, igy az alperesi védekezés sem egyforma mértéki, ezért
indokolatlan volt az azonos - egyebekben mindkét fél tekintetében tulzott mértékli - ligyvédi
munkadij alkalmazasa.

Az 1. rendl alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte.
Az itélotabla az els6foku birdsag altal megallapitott tényallast az alabbiak szerint egésziti ki.

A Févarosi Torvényszék 4.Fpk.1.399/2016/8. szamu, 2016. oktober 13-an jogerdre emelkedett
végzésével a felperes felszamolasat elrendelte, felszamoloként ... Zrt. keriilt kijelolésre.

2014. januar 14-én kelt levelében a perben nem allo ... ... Zrt. értesitette az I. rendt alperest a
haromoldalt hitelmegéllapodas alapjan arrol, hogy a hitelszerzédés 2013. december 31-én lejart és a
zélogtargy (a perbeli ingatlan) tekintetében végrehajtasi joga megnyilt.

2014. januar 8-4n a perben nem allo ... .. Zrt. a felperest a lejart hiteltartozds megfizetésére
szolitotta fel.

Az els6foku birdsag részitélete a fenti tényallasbeli kiegészitéssel érdemben feliilbiralhatova valt.
A fellebbezés a per fotargya tekintetében nem alapos, a perkoltség tekintetében részben alapos.

A felperes fellebbezési kérelme az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezésére iranyult.

Az itélotabla elsddlegesen ezt az inditvanyt vizsgalta, mert ennek megalapozottsaga az els6foku
itélet érdemi feliilvizsgalatat kizarja. A fellebbezés a hatalyon kiviil helyezés okat abban jelolte,
hogy az elséfoku birdsag az eldterjesztett bizonyitasi inditvanyait alaptalanul mellézte, illetve a
rendelkezésre 4ll6 bizonyitékokat tévesen értelmezte.

Az itélotabla megallapitotta, hogy az elséfoku birdsadg a kereseti kérelmeket egyenként vizsgalta,
azok elutasitdsanak okat minden esetben megjeldlte, az 1952. évi III. térvény a r.Pp. 221. § (1)
bekezdésében foglaltak alapjan az indokolasi kotelezettsége korében kifejtette, hogy mely kereseti
kérelmek tekintetében miért nem tartotta indokoltnak a tovabbi bizonyitas lefolytatasat. Az els6foku
birdsag az eljaras soran eljarasi szabalyt nem sértett.

Az itélotabla a r.Pp. 252. § (2) és (3) bekezdésében foglaltak alapjan sem a bizonyitasi eljaras
megismétlésére, sem pedig az eljarasi szabalysértésre okot nem latott, ezért az elséfoku itéletet
érdemben biralta feliil.

Itt emeli ki az itél6tabla, hogy az elséfokt birosag a pert a kiemelt jelentéségli perek szerint a r.Pp.
XXVI. fejezete szerint targyalta és a r.Pp. 386/J. §-aban foglaltak ellenére is megfeleléen
tajékoztatta a feleket a bizonyitasi kotelezettségrol.

A fentieket meghaladdan az els6foku birdsag a relevans tényeket 1ényegében helyesen allapitotta
meg, az elséfoku itélet érdemi dontésével €s annak jogi indokolasaval az alabbi kiegészitéssel az
itélotabla nagyobb részben egyetért.

I. Foldhasznalati jog.

A r.Ptk. jognyilatkozat itélettel torténd potlasat az 5. § (3) bekezdésében, a jognyilatkozat adasanak



potlasat a 295. §-ban foglaltak alapjan engedi.

A r.Ptk. 5. § (3) bekezdése szerint "Ha a joggal vald visszaélés jogszabaly altal megkivant
nyilatkozat megtagaddsaban all, és ez a magatartds nyomoés kozérdeket vagy kiilonds méltanylast
érdemlé magéanérdeket sért, a birésag a fél nyilatkozatat itéletével potolhatja, feltéve, hogy az
érdeksérelem masképpen nem harithato el. A jognyilatkozat potlasara kiilonosen akkor keriilhet sor,
ha a jognyilatkozat megtételét illetéktelen elony juttatasatol tették fiiggdve.".

Joggal valo visszaélés esetében akkor keriilhet sor a nyilatkozat potlasara, ha €s amennyiben olyan
kiilonds méltanylast érdemld maganérdek igazolhato, amely esetén az érdeksérelem csak a birosagi
itélettel valo potlassal lehetséges és az érdeksérelem masként nem elharithato.

A jelen jogvitaban a Ptk. 5. § (3) bekezdésének alkalmazasa nem meriilhet fel.

A r.Ptk. 295. § szerint "Ha a kotelezettség jognyilatkozat adasara iranyul, a teljesitést a birdsag
itélettel potolja.".

Ebben az esetben a nyilatkozat poétlasanak feltétele a nyilatkozat megtételére vonatkozo
kotelezettség, azaz, hogy a kotelezettséget a felek szerzodésben vallaljak, sziikséges a felek
szerz6dési akarata. A szerzddési akaratnak a felek részérdl, vagy barmelyik fél részérdl torténd
hidnya esetén a birdsag nem rendelkezhet a fél helyett, azaz nyilatkozatot ez esetben nem poétolhatja.

A r.Ptk. 208. § (3) bekezdése szerint a birosdg a szerzddés megkotésének elmaradasa esetén
barmelyik fél kérelmére a szerzddést létrehozhatja és tartalmdt megallapithatja. Akkor is
l1étrehozhatja a szerzddést, ha az eldszerzodés a szerzodés 1ényeges kérdéseiben valdo megallapodast
nem tartalmazza feltéve, hogy a felek érdekeinek figyelembevételével a felek targyalasai, korabbi
szerzOdései és az eset Osszes koriilményei alapjan a szerzOdés tartalma meghatarozhatd. A (4)
bekezdés szerint kivételesen a szerzddést akkor is létrehozhatja a birdsdg, az eldszerzédésben
megallapitott feltételek modositasaval, ha a felek kiilonds méltanylast érdemld érdeke ezt indokolja.

Az idézett jogszabalyi hattér tiikrében az itéldtablanak elsdsorban azt kellett vizsgalnia, hogy a
felperes €s az 1. rendii alperes kozott a keresetben allitott foldhasznalat tekintetében sziiletett-e olyan
megallapodas (eloszerzddés), kotelezettség vallalas, amely alapjan a felek kozotti szerzédés birdsag
altal indokoltan létrehozhato.

A felperes és 1. rendi alperes kozott a foldhasznalati jog tekintetében relevans megallapodas a 2007.
majus 17-én kelt szerz6dés, amelynek 5. (a, b pontja) szerint a foldhasznalati jog a felperest és az 1.
rendi alperes altal alapitott tarsashazat illette volna.

Az elséfoku birosag helytalléan utalt arra, hogy ebbdl a rendelkezésbdl nem kovetkezik a felperest
illetd foldhasznalati jog sem a r.Ptk. 155. §-a sem pedig a 97. § (2) bekezdése szerint.

A 2012. julius 30-4n kelt megallapodas (amellyel a felek a beruhazasi alapokmanyukat hatalyon
kiviil helyezték) zaro rendelkezés (IV.) (2) bekezdése bar rogziti, hogy az 1. rendi alperes 6nalld
okiratban kizardlagos foldhasznalati jog bejegyzését engedi a felperesnek a 2.../2 helyrajzi szami
ingatlan tulajdonlapjara, azokra a teriiletekre, amelyekre az aktudlis keriileti, szabalyozasi terv
épitési helyként kijeldl, azonban ehhez a megallapodashoz sziikség lett volna késébbi 6nalld
szerzOdéskotésre, illetve arra, hogy a 2009. marcius 2-ai hitelkeret szerzodés alapjan az ... ... a
hozzajarulasat megadja (VIIL.19., 32.).

Ilyen hozzajarulasra nem vitasan a pénzintézet részérdl nem keriilt sor.



Onmagaban pedig a megallapodasban rdgzitettek nem alkalmasak a szerzédés létrehozasara az
¢rintett felek megallapodasa, szerzOdési akarata hianyaban. Ahogyan az els6foku birosag
helytalloan utalt arra, az okiratok nem rogzitették, hogy a felek a szerzédést késébbi idépontban
mikor, meddig kivanjak megkdtni, az alapitandd foldhasznalat ingyenes vagy visszterhes-e, tovabba,
hogy milyen tulajdoni hanyad illeti a felperest. Az pedig a perben a csatolt okiratok tartalma alapjan
nem volt igazolhatd, hogy a jognyilatkozat potlasa a felek szerz6dése alapjan indokolt lett volna.

A foldhasznélati jog alapitdsahoz, az errdl szold szerz6dés megkotéséhez a bank részérdl a r.Ptk.
217. §-a szerinti irasbeli hozzajarulasra lett volna szilikség, azt az esetleges - jelen esetben azonban
nem igazolt - banki rdutald magatartas nem potolhatta. Ugyancsak nem potolhatta barmelyik fél
rautald6 magatartdsa sem, a hitelszerzodés moédositasa pedig sem tartalmaban sem céljaban nem
eredményezte a bank hozzéjaruléasat.

Kétségkiviil a kolcsonszerzodés eredményteleniil, a hitel visszafizetése nélkiil 2013. december 31-
én megsziint. A szerzO0dés megsziinése azonban a foldhasznélati jog alapitdsa tekintetében
irrelevans, mivel a jognyilatkozat a szerzodés, szerzodési akarat €s a tényleges szerzddési tartalom
hianyaban itélettel nem potolhato. A felperes pedig sikeresen sem a szerzddési akaratot sem pedig a
tényleges szerzO0dési tartalmat igazolni nem tudta.

A pénzintézet részére a felek a perrel érintett megallapodasokban a r.Ptk. 215. § (1) bekezdése
szerinti jogot biztositottak. Adott esetben azonban nem vitasan a foldhasznalat tekintetében a felek
kozott szerz6déskotésre nem keriilt sor, a relevans megéllapodasok a kialakult fliggd jogi helyzet
hataridejét nem tartalmazzak, azaz a felek nem rendelkeztek arr6l, hogy a pénzintézet mint
harmadik személy beleegyezésének, hozzajaruldsanak sziikségessége meddig all fenn, tovabba arrol
sem rendelkeztek, hogy a felek a megallapodasban foglalt nyilatkozataikhoz meddig vannak kétve.
A bank hozzéjarulasi, beleegyezési joga a hitelszerz6dés megsziinésével megsziint.

Helytalloéan hivatkozott a II. rendii alperes a 33-as szamu beadvanyaban arra, hogy még az un. 2007.
majus 17-ei beruhazasi alapokmanyban foglaltak alapjan sem illeti a felperest foldhasznalati jog,
mivel a tarsashdz nem épiilt fel €s azt értelemszertien nem hoztak 1étre a beruhazas leallitasa okan.
A felperes réaépitéssel torténd tulajdonszerzésre nem hivatkozott, az elséfoku birdsag pedig
helytalloan fejtette ki azt, hogy a r.Ptk. 97. § (2) bekezdése ¢és 155. §-a alapjan a felperesi
foldhasznalati jog alapitdsdhoz sziikség lett volna a feliilépitményben vald tulajdonszerzésnek,
amelyet a felperes sikeresen nem igazolt.

A kifejtettek alapjan az itélétabla az elsddleges kereseti kérelem tekintetében az els6fokt birdsag
érdemben helytallo itéletét a r.Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan a fenti kiegészitéssel hagyta helyben.
I1. Kartérités.

A felperes keresete tartalmaban a, r.Ptk. 318. §-a szerinti szerzOdéssel okozott kartéritési igény.

A r.Ptk. 318. § (1) bekezdése szerint a szerzodésszegésért vald felelosségre, valamint a kartérités
mértékére a szerzédésen kiviil okozott karokért valod feleldsség szabalyait kell alkalmazni azzal az
eltéréssel, hogy a kartérités mérséklésének - ha jogszabaly kivételt nem tesz - nincs helye.

A r.Ptk. 339. § (1) bekezdése szerint aki masnak jogellenesen kart okoz, koteles azt megtériteni.
Mentesiil a felelésség alol, ha bizonyitja, hogy gy jart el, ahogy az az adott helyzetben altalaban

elvarhato.

A perben vizsgalando volt, hogy az 1. rendl alperes az ingatlan 6nall6 értékesitésével megszegte-e



az egyiitt értékesitési kotelezettségét, mint szerzddéses kotelmét, masrészt hogy az 1. rendi alperes a
felperes foldhasznalati joga bejegyzéséhez vald hozzdjarulasat jogos ok nélkiil tagadta-e meg. A
felperes e kettd tényezdben hatarozta meg az 1. rendii alperes szerzodésszegd magatartasat.

A kartéritési felel6sség megallapitdsahoz sziikséges a keletkezett kar, a jogellenes magatartas - adott
esetben az 1. rendi alperes szerzddésszegd magatartdsa  és a kettd kozotti okozati Osszefiiggés
vizsgalata.

A csatolt okiratok ¢€s megallapitott tényallas szerint a mar megosztott ingatlan értékesitésére az I.
rendii alperes részérdl 2017. julius 31-€n, illetve oktober 29-én kertilt sor.

A 2012. julius 30-ai megallapodasban - amelyben felperes ¢€s 1. rendii alperes 1ényegében a kdzottiik
fennalld szerzddéses viszonyt kivantak lezarni - a felek rogzitették, hogy az akkor még meg nem
osztott 2.../2 helyrajzi szamu ingatlant kdzosen értékesitik. Hatdridot az értékesitésre nem szabtak,
azonban az értékesitésnek 1ényegében az volt a célja, hogy a felek részben az értékesitésbdl befolyt
OsszegbOl kivantdk a felperes hiteltartozasat torleszteni. Ebben a szerzddésben rogzitették azt is,
hogy a beruhazast nem folytatjak.

A ko0z0s értékesités tovabbi részleteirél nem allapodtak meg, annak tartalméat nem hataroztak meg,
annak ellenére, hogy az I. rendii alperest, mint az ingatlan tulajdonosat a r.Ptk. 112. § (1) bekezdése
szerinti rendelkezési jog illette.

A pénzintézet hozzajarulasanak hianyaban a szerzodés nem Iépett hatalyba.

Arra a felperes a fellebbezésében helytalldan hivatkozott, hogy a r.Ptk. 215. § (1) bekezdése alapjan
mind a felperes mind pedig az 1. rendl alperes a megallapodasban foglalt nyilatkozataikhoz kotve
voltak, és a pénzintézet hozzajaruldsa, mint fliggd feltétel hataridejét nem szabtak meg.

Ugyanakkor a felperes kartéritési igényére tekintettel sziikséges volt vizsgalni, hogy a felek
teljesitették-e azon kotelezettségeiket, amely a pénzintézet beleegyezéséhez, hozzajarulasahoz
sziikséges (BH2017. 15.).

Tény, hogy a felperes a hitelszerzodést nem teljesitette, a kolcsont nem fizette vissza, emiatt keriilt
sor a hitelszerzodés megsziinésére és a pénzintézet részérdl a végrehajtas meginditasara, amely
eljaras akadalyat képezte a szerz6désben vallalt kotelezettségek teljesitésének (BH2015. 32.), és
megsziintette azt a fiiggd jogi helyzetet is, amely alatt a felek a nyilatkozataikhoz kotve voltak. Erre
figyelemmel a felperes sikeresen nem hivatkozhat arra, hogy az I. rendi alperest a megallapodasban
foglalt nyilatkozata kototte, és ezt a nyilatkozatat, mint kotelezettségét utobb az egyediili
ingatlanértékesitéssel megszegte.

Ezentll az 1. rendli alperes, a felperes és a perben nem alloé C.. Zrt. a pénzintézethez irt kdzos
kérelmében (2014. majus 29., 2014. julius 17.) a hitelszerz6dés megsziinését kdvetden a hitel
torlesztésére, atiitemezésére tettek ajanlatot, amely szerint a hitelt vagy a felperes vagy a C.. Zrt. a
kovetelés megvasarlasaval teljesiti azzal a feltétellel, hogy a felperes javara a perbeli ingatlanokon
masodik ranghelyen zalogjogot alapitanak.

Mindez arra utal, hogy a felperes mar maga sem az ingatlanok kozds értékesitésében latta a
megoldast.

A kifejtettekre tekintettel a felperesnek az I. rendii alperes szerzddésszegésre alapitott kartéritési
igénye megalapozatlan a karokozd, szerz0désszegd magatartas igazoldsanak hianyaban.

Nem fog helyt a felperes azon hivatkozasa sem, hogy az I. rendi alperes a teljesitést jogos ok nélkiil
tagadta meg, a fentebb kifejtettek, tovabba a szerz6dés hatalybalépésének elmaradasa okén.

Az els6fokt birosag itéleti dontésével a jogalap nélkiili gazdagodasra vonatkozd kereseti kérelem
tekintetében az itélotabla maradéktalanul egyetértett, azt kiegésziteni nem kivanja. Az itélotabla



megjegyzi, hogy a fellebbezés ezen elsdfoku itéleti rendelkezéssel kapcsolatban részletes indokolast
nem is tartalmazott.

Az itélotabla a kartéritési és jogalap nélkiili gazdagodassal kapcsolatosan eléterjesztett masodlagos
¢s harmadlagos kereseti kérelmek elutasitasa tekintetében az érdemben helytallo elsdfoku itéletet a
r.Pp. 253. § (2) bekezdésében foglaltak alapjan helybenhagyta.

III. A szerzodések érvénytelensége.

Az itélotabla az elséfoku itéleti dontéssel €s annak indokoldsaval maradéktalanul egyetért, azt
megismételni nem kivanja. Kiemeli, hogy az I. rendii alperes nem vitatottan tulajdonosként
értékesitette a megosztott ingatlanokat. Az adasvételi szerzodések érvénytelenségére ezért a felperes
alappal nem hivatkozhat, az 1. rendli alperes a dologi joga folytan értékesitette az ingatlanokat, a
felperesnek a keresetben allitottak szerint legfeljebb kotelmi jogi igénye keletkezhetne, amelynek
azonban nem az adasvételi szerzddések, illetve a kdlcsonszerzddés alapjan bejegyzett zadlogjog
érvénytelensége a kovetkezménye.

Mindezekre tekintettel e kereseti kérelem tekintetében is a r.Pp. 253. § (2) bekezdésében foglaltak
alapjan az itélétabla az elséfoku itéletet helybenhagyta.

I'V. Perkoltség.
A perkoltség korében bejelentett 6nallo fellebbezés részben, az aldbbiak szerint alapos.

A perkoltség fogalmat a Pp. 75. §-a hatdrozza meg, ide tartozik egyebek mellett az eljarasi illeték
¢s a fél jogi képviseletét ellato ligyvéd készkiadasa és munkadija is.

A perkoltség viselésének a Pp. 78. § (1) bekezdésében rogzitett altalanos szabalya az, hogy a
pernyertes fél koltségeinek a megfizetésére a pervesztes felet kell kotelezni. A perbeli esetben a
birosag az elbiralt kereseteteket teljes egészében elutasitotta, kovetkezésképp a felperes ezen
eljarasban pervesztesnek tekinthetd, igy a perkoltségviselés Pp. 78. § (1) bekezdésében rogzitett
altalanos szabalyabol adodoan a felperesnek viselnie kell az alperesek perbeli jogi képviseletének
ellatasaval kapcsolatban felmeriilt tigyvédi munkadij formajaban felmeriilt koltségeit, amelynek
Osszegét illetéen a 32/2003.

(VIIL 22.) IM rendelet ad iranymutatast. Ennek 3. § (1) bekezdése értelmében ha a fél és az ligyvéd
kozott nincs az ligy ellatdsara vonatkozd dijmegallapodas, vagy ha a fél ezt kéri, a birésag a
képviselet ellatdsdval felmeriilt munkadij Osszegét a (2)-(6) bekezdésben foglaltak
figyelembevételével, azaz a pertargyérték alapjan allapitja meg. Ugyanakkor a 3. § (6) bekezdése
lehetdséget ad arra, hogy a munkadij 0sszegét a birésag indokolt esetben mérsékelje, ha az nem all
aranyban a ténylegesen elvégzett ligyveédi tevékenységgel.

Kovetkezetes a birosdgok gyakorlata abban a kérdésben, hogy az iigyvédi munkadijnak a
pertargyértéken kiviil az elvégzett munkahoz kell igazodnia. Ennek megfeleléen az eljaro
birosdgnak a munkadij megallapitasa soran egyebek mellett az tligyvéd altal szerkesztett
beadvanyok munkaigényességére, a kitlizott targyalason vald megjelenésre és az ott kifejtett
tevékenységre is figyelemmel kell lennie. Mérlegelnie kell tovabba az iigy bonyolultsagat, az iigy
targyanak szakmai nehézségét, a pertargy értékét, a végzett iigyvédi munkdnak a célszerli pervitel
kovetelményeit szem elott tartd voltat €s a hasonld targyt iigyekben kialakult, altalaban elfogadott



iigyvédi munkadij mértékét.

A kifejtettek szem elott tartasa mellett az itélotabla az 1. és II. rendl alpereseket illetd els6foku
eljaras soran felmeriilt tigyvédi munkadijat mérsékelte, az 1. rendii alperes tekintetében 20.000.000
forint, mig a II. rend alperes tekintetében 10.000.000 forint 6sszegre, hangstlyozva azt, hogy az
ligydontd jelentségli perértéket a felperesi jogorvoslattal inditvanyozott mértékli leszallitds mar
figyelmen kiviil hagyna.

A pernyertes felek kozotti belsé aranyossag kdvetelményének teljesitése tette a fenti differencialast
indokoltta.

V. Mésodfoku perkoltség.

A felperes a per fotargya tekintetében egészében pervesztes lett, a perkoltség korében részben
pernyertesnek mindsiil, ennek kovetkezményét az itélétabla levonta €s a nagyobbrészt pernyertes
alperesek javara a nagyobbrészt pervesztes felperest az I - II. rendl alperesek javara masodfoki
igyvédi munkadij formajaban felmeriilt részperkoltség megfizetésére kotelezte a Pp. 81. § (1)
bekezdése alapjan.

Az iigyvédi munkadij megallapitasa soran a Févarosi {télétabla figyelembe vette a 32/2003. (VIIL.
22.) IM rendeletet, a per nehézségi fokat, tovabba a kifejtett képviseleti tevékenység modjat €s
korét.

Budapest, 2018. december 13.

. Senyei Gyorgy s.k.
a tanacs elnoke

. Ocsai Beatrix s.k. . Bicskei I1diko s.k.
eldado bird bird

A kiadmany hitelétil:

Févarosi [tél6tabla
20.Gf.40.441/2018/13.

A Févarosi {tél6tabla a Mihaly és Schneidler Ugyvédi Iroda (cim.; iigyintéz6: dr. Mihaly Rébert
iigyvéd) altal képviselt felperes neve (cim.) felperesnek - a Dr. Szabd Zsombor Ugyvédi Iroda (fél
cime 3; ligyintéz6: dr. Szabd Zsombor ligyvéd) altal képviselt I1. rendii alperes neve (II. rendi
alperes cime.) II. rendi a III. rendi alperes neve (III. rendii alperes cime.) IIl. rendii ¢és az IV.
rendii alperes neve (IV. rendii alperes cime.) I'V. rendl alperesek ellen szerzédés létrehozésa,
foldhasznalati jog bejegyzése, jognyilatkozat potlasa, megallapitas, kartérités megfizetése, jogalap



nélkiili gazdagodas és dolog kiadasa, valamint eredeti allapot helyreallitasa iranti perében a Fovarosi
[télétabla 2018. december 13. napjan kelt 20.G£.40.441/2018/5-1. szamu részitélete vonatkozasaban
- targyalason kiviil - meghozta az alabbi

kiegészitd részitéletet:

A Fdévarosi itélét;ibla a 20.Gf.40.441/2018/5-1. szamu részitéletét kiegésziti €s kotelezi a felperest,
hogy a Magyar Allamnak kiilon felhivasara, az abban foglalt hataridében és mddon fizessen meg
2.500.000 (kétmillio-otszazezer) forint fellebbezési illetéket.

A kiegészitd részitélettel szemben fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] A Févarosi {tél6tabla a 2018. december 13. napjan kelt 20.Gf.40.441/2018/5- 1. szam alatti
részitéletével a Foévarosi Torvényszék 37.G.40.629/2017/68. szamu részitéletét a per fo targya
tekintetében helybenhagyta, a perkoltség korében részben megvaltoztatta, és kotelezte a felperest az
L. rendi alperes részére 5.000.000 forint, mig a II. rendi alperes részére 2.000.000 forint masodfoku
iigyvédi munkadijbol allo perkoltség megfizetésére.

[2] Az itélotabla részitéletében elmulasztott rendelkezni a masodfoku eljaras soran a felperest az
1990. évi XCIII. toérvény (a tovabbiakban: Itv.) 62. § (1) bekezdés i) pontja alapjan megilletd
illetékfeljegyzési joga folytan feljegyzett 2.500.000 forint fellebbezési illeték megfizetésérol.

[3] A Polgari perrendtartasrol szold 1952. évi III. térvény (a tovabbiakban: r.Pp.) 225. § (6)
bekezdése szerint, ha a birdsag az itéletében nem rendelkezett olyan kérdésrdl, amelyrdl a
rendelkezés jogszabaly értelmében hivatalbol kotelezd, a mulasztdst a birésag a hianyossag
észlelését kovetden haladéktalanul koteles hivatalbol potolni.

[4] A 4/2009. (XII. 14.) PK vélemény 1.2. pontja értelmében abban az esetben, ha a masodfoku
birosag vagy a Legfelsobb Birosag itélet elleni perorvoslati kérelem alapjan hoz részitéletet - mert a
perorvoslati kérelemmel tamadott hatarozat egy részét - helybenhagyja (hatalyaban fenntartja) vagy
megvaltoztatja, mig mas részét hatalyon kiviil helyezi a ténylegesen elbiralt kérdésekkel 6sszefiiggd
perkoltség viselésérdl dontenie kell, és emellett a sziikségszeriien részitéletbe foglalt hatalyon kiviil
helyez6 rendelkezéssel 0sszefiiggd perkoltség 0sszegét meg kell allapitania.

[5] Az itélotabla a felhivott jogszabalyhelyben foglaltak alapjan a részitéletét a r. Pp. 225. § (6)
bekezdése alapjan a rendelkezd részben foglaltak szerint kiegészitette ¢és kotelezte az
eredményteleniil fellebbezd felperest az Itv. 46. § (1) bekezdés szerinti mértéka 2.500.000 forint
feljegyzett fellebbezési illetéknek az illetékes adohatésag felhivasdban foglaltak szerinti
megfizetésére a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan.

Budapest, 2020. januar 23.



dr. Buglyo6 Gabriella s.k.

a tanacs elnoke

. Ocsai Beatrix s.k.
el6ado bird

A kiadmany hiteléiil:

. Bicskei 11diko s.k.

bird



