Févarosi itélétabla
14.Gf.40.245/2009/8.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Févarosi (télétabla dr. Czomba Andras (igyvéd altal képviselt felperesnek a
Kreczinger és Tarsai Ugyvédi Iroda 4ltal képviselt alperes ellen Kkartérités
megfizetése irant inditott perében a Pest Megyei Birosag 2009. februar 4. napjan
kelt 11.G.22.520/2007/14. szamu itélete ellen a felperes részérdl benyujtott
fellebbezés folytan meghozta az alabbi

itéletet:
A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyija.

Koételezi a felperest, hogy 15 napon belil fizessen meg az alperesnek 468.750,-
(Négyszazhatvannyolcezer-hétszdzdtven) Ft masodfoku koltséget.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak - az adéhatésag felhivasara -
900.000,- (Kilencszazezer) Ft, az illetékfeljegyzési jogara tekintettel le nem rott
fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallas szerint a peres felek 2004. junius
23-4n adasvételi szerzédést kotottek az alperes kizardlagos tulajdondban allo
délegyhazi 447/106. hrsz.-u, 3 ha 3148 m? alapterilet(i belteriileti, szanté m(ivelési
agu ingatlanra 100,- Ft jelképes vételarért.

Ugyanezen a napon a felek egyuttmikodési megallapodast is kotottek, melyben
rogzitették, hogy az alperes mint beruhazé az ingatlanon egy 120 apartmanbdl allo
idések otthonat kivan épiteni, ennek érdekében kototték meg jelképes vételarért az
ingatlanra vonatkozd adasvételi szerzédést. Az alperes hozzdjarult a tulajdonjog
atvezetéséhez, mivel a felperes a beruhazast részben hitelbdl kivanta
megvalodsitani, melyhez ingatlanfedezet felajanlasa szikséges. A felperes arra



vallalt kotelezettséget, hogy a beruhazas készrejelentését kdvetbéen 12 apartmant
az alperes tulajdonaba ad a jelképes vételarra figyelemmel. Az egyuttmikodési
megallapodas 6. pontjaban rogzitették, hogy amennyiben 2006. december 31.
napjaig nem készll el a beruhazas, ugy a felperes kartérités cimén koteles
medfizetni az alperesnek a jelképes és a 120.000.000,- Ft tényleges ar
kllénbozetét, 119.999.900,- Ft-ot. A 9. pont szerint, amennyiben 2005. junius 30.
napjaig a felperes a jogerds épitési engedély alapjan nem kezdi meg a
beruhazassal kapcsolatos foldmunkakat, az eladdt megilleti a szerz6déstél valo
eladllas joga mind az egyuttmikodési megallapodas, mind az egyidejlileg létrejott
adasvételi szerz6dés vonatkozasaban.

Az adasvételi szerz6dés 3. pontjdban az alperes hozzajarult ahhoz, hogy a
szerzOdéssel 6sszhangban all6 terveket a vevd sajat kockazatara és koltségére
megrendelje. Rdgzitették tovabba az adasvételi szerz6désben, hogy a terméfold
védelmérdl szélo 1994. évi LV. térvény alapjan korlatolt felelésségli tarsasag
term6fold tulajdonjogat nem szerezheti meg, ezért a szerz6dés hatalybalépésének
feltétele, hogy az ingatlan atminésitése megtdrténjen és igy a vevd tulajdonjogot
szerezhessen az ingatlanon.

Az alperes kérelmére a Budakdrnyéki Foldhivatal a 2004. szeptember 6. napjan kelt
10.968-2/2004. szamu hatarozataval engedélyezte a szantd milvelési ingatlan
végleges, mas célu hasznositasat idések otthona, valamint szolgaltaté és
lakotertletek elhelyezése céljara. A felmeruld foldvédelmi jarulék medfizetéseére -
vallaldsa alapjan - a felperest kotelezte, aki azt nem fizette meg, ezért a
Budakornyéki Foldhivatal ellene végrehajtasi eljarast inditott.

A felperes tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmét a Rackevei Korzeti Foldhivatal
2004. julius 14-én elutasitotta azzal, hogy terméfold tulajdonjogat a felperesi jogi
személy nem szerezheti meg.

A felek 2005. mgjus 13-an ujabb ingatlan adasvételi szerzddést kotottek, amely a
korabbi adasvételi szerz6dés kiegészitése volt. Ebben rdgzitették, hogy a Rackeve
Varos Polgarmesteri Hivatal 2004. julius 19-én kelt 3612/2004. szadmu hatarozataval
engedélyezte a 447/106. hrsz.-u ingatlan megosztasat, melynek alapjan abbdl
447/108. hrsz. alatt egy 3 ha 1268 m? alaptertilet(i szanté mivelési agu és 447/109.
hrsz. alatt egy 1880 m? terlet(i, ut m(ivelési agu ingatlan alakult ki. Rogzitették,
hogy az elado6 ujabb megosztas iranti kérelmet terjesztett el6, amely megosztassal a
108. hrsz.-u ingatlanbol 21 tovabbi ingatlan (447/110-130. hrsz.) alakul Kki.
Régzitették, hogy az elad6é kérelmezte a 108. hrsz.-u ingatlan atmindsitését, és
utaltak még a 106. hrsz.-u ingatlan tekintetében hozott budakoérnyéki foldhivatali
hatarozatra. A szerz6dés 4. pontjaban az alperes a 447/110-130. hrsz-u ingatlanok
tekintetében hozzajarulasat adta a felperes tulajdonjoganak bejegyzéséhez. Ez az
adasvételi szerzédés is tartalmazza, hogy hatalybalépésének feltétele az
atminésités megtorténte.

Az ingatlan-nyilvantartasban a 106. hrsz.-u ingatlan 108. és 109. hrsz.-u ingatlanra
valé megosztasa atvezetésre kerdlt.

A felek 2005. junius 15-én moddositottak az egylttmikodési megallapodasukat a
hataridék tekintetében, amely szerint a 119.999.900,- Ft &sszegl  vételar
kllonbozetet akkor kell megfizetni, ha 2007. december 31. napjaig nem készul el a
beruhazas, illetbleg az alperest eldlldsi jog abban az esetben illeti meg, ha a



felperes 2006. junius 30. napjaig nem kezdi meg a munkat a jogerés épitési
engedély alapjan.

A felperes nem kért épitési engedélyt és a beruhazas megvaldsitasat nem kezdte
meg. Az alperes a 2006. julius 12. napjan kelt, a felpereshez intézett levelében elallt
az adasveételi, valamint az egyuttmikddési szerzddéstol.

A felperes a 2007. majus 9-én benyujtott és az eljaras soran a jogcim tekintetében
pontositott keresetében kérte, hogy kotelezze a birésag az alperest 25.000.000,- Ft
€s ezen 0sszeg utan a masodik adasvételi szerz6dés megkdtésének idépontjatol,
2005. majus 13. napjatdl a kifizetés napjaig szamitott torvényes mértéki késedelmi
kamata, valamint perkdltség medfizetésére. Kereseti kérelme jogcimét az alperes
szerzb6désszegéseben, ennek folytan a Ptk. 318. és 339. §-aiban jeldlte meg. A
keresetben megjeldlt igény részletezését a 3. sorszamu beadvanya tartalmazza,
amely szerint az az iddsotthonra vonatkozé tanulmanyterv, (zemeltetésére
vonatkozd megvaldsulasi terv, az elvi épitési engedélyhez elkészitett terv dijairdl,
targyalasok és ezzel kapcsolatos utazasi és egyéb koltségekbdl, valamint
kdzigazgatasi és ugyvédi munkadijakbol tevddik 6ssze.

Arra hivatkozott, hogy az alperesnek szerzédéses kotelezettsége volt, hogy
atmindsittesse az ingatlant, melyet nem teljesitett. Ezért a felperes nem tudta
megszerezni az ingatlan tulajdonjogat, a beruhazast nem tudta megvaldsitani,
ugyanakkor a felperesnek a szerz6déskotéssel Osszefliggésben az altala
részletezett 6sszegl kara merdlt fel. Utalt arra, hogy egy maganszemély az alperesi
Onkormanyzatra hagyott egy ingatlant azzal a kik6téssel, hogy rovid idon beltl arra
id6sek otthonat épittet fel. Az alperes azonban a beruhdzast az 6rdkolt ingatlanon
nem valositotta meg, hanem azt mas célra hasznalta fel, ezért az 6rokdésok az
alperessel szemben keresetet nyujtottak be. Ez az alapja az alperes felperessel
kotott szerz6désének, melynek teljesitésében azonban az alperes nem volt hajlandé
egyuttm(kddni, ugyanis id6kdzben egy masik ingatlanon az iddések otthona
megépllt, ezért az alperesnek érdekeltsége sincs mar arra nézve, hogy a
felperessel megkotott  szerzddest  teljesitse. Az alperes a  masodik
telekmegosztassal kapcsolatos kérelmet ugyan benyuijtotta, azonban a hianypaotlasi
kotelezettségét mar nem teljesitette, ezért a kérelmét a hatésag elutasitotta. A
felperes valoban nem kérte az épitési engedély kiadasat, melynek oka az volt, hogy
a felek kozott kialakult viszony alapjan a beruhazast mar bizonytalannak érezte. A
szerz6dés megkotésekor még vallalta, hogy a terveket a sajat kockazatara és
koltségére megrendeli, mert ekkor még bizott abban, hogy az alperes egyuttmikodo
lesz, azonban id6kdzben derilt ki az, hogy az atmindsitéshez vagy az lett volna
szlikséges, hogy az ingatlan 1 hektarnal kisebb teriletl legyen, vagy az, hogy az
épitkezés megvaldsuljon. A felperestél nem volt elvarhatd, hogy idegen tertleten a
beruhazast megvaldsitsa, annal is inkabb, mert ahhoz hitelt kivant felvenni, melyhez
a fedezetet csak a sajat tulajdonu ingatlan nyujthatta volna.

Tanubizonyitasi inditvanyt terjesztett el6 a szerz6déskotés korilményeinek
tisztazasa érdekében, és kérte, hogy a birésag koételezze az alperest nyilatkozat
tételére arra vonatkozoan, hogy a koételezettségvallalas kézérdekl célra tartalmu
vallalasnak mi volt a célja, a rendeltetése és tartalma, valamint csatolja be azt a
képviselbtestlleti Glésrél felvett jegyz6kdnyvet, melyen a felperes jogi képviselbje,



valamint az iddések otthonanak Uzemeltetésére kijelolt alapitvany képviseldje
felszélalt.

Az alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitasat és a felperes perkdltségben
val6 marasztalasat kérte. Arra hivatkozott, hogy a felperes az altala vallalt
hataridéket nem tartotta be, ezért az alperes jogszerien élt a szerz6désben kikdtott
elallasi jogaval. Hangsulyozta, hogy az adasvételi szerz6désekben a felperes az
engedélyek beszerzését sajat koltségére és kockazatara vallalta, igy a szerz6dés
értelmében azok koltségeit jogszerien nem kdvetelheti az alperestol.

Az elséfoku birésag a 2009. februar 4. napjan kelt 11.G.22.520/2007/14. szamu
itéletével a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az
allamnak kulén felhivasra 900.000,- Ft le nem rétt illetéket, valamint fizessen meg
az alperesnek 15 napon belill 900.000,- Ft perkdltséget.

Hatarozata indokoldsaban rogzitette, hogy a peres felek az adasvételi szerz6dés
megkotésekor tisztaban voltak azzal, hogy a felperes tulajdonszerzéséhez
szlkséges az atminésités. Az alperes mint bejegyzett tulajdonos ezt kérelmezte is,
melyet az illetékes fdldhivatal engedélyezett. Az atmindsitéshez azonban a
felperesnek a foldvédelmi jarulékot meg kellett volna fizetnie, melynek nem tett
eleget, ezaltal a felperes maga akadalyozta meg, hogy az atmindsités megtorténjék.
A felperesnek az épitési engedélyt meg kellett volna kérnie, azonban sajat allitasa
szerint sem tette ezt meg a meghosszabbitott hataridé alatt sem. E koérben arra
hivatkozott, hogy tulajdonszerzése hianyaban bizonytalanna valt a beruhazas
megkezdésében, azonban az els6foku birosag alldspontja szerint ez a
bizonytalansaga alaptalan volt. A felperes ugyanis kotelezettséget vallalt arra, hogy
a beruhazast hataridében befejezi, melynek hianyaban kartéritési kotelezettsége
keletkezik. Ezen tulmenden kovetelhette volna a jogszavatossag kdrében azt, hogy
a beruhazas megvaldsitasa utan a tulajdonszerzése akadalyat haritsa el az alperes.
Utalt arra is az els6foku birésag, hogy az elsé adasvételi szerz6dés megkotésének
idépontjaban hatalyos 46/1997. (XI1.29.) KTM rendelet 5. § b) pontja értelmében a
felperesnek maodja lett volna az idegen tulajdonban all6 ingatlanra épitési engedélyt
kérni. Ebbél kdvetkezik, hogy a felperesnek lehetdsége és egyben kotelezettsége is
volt az épitési engedély megszerzése, ennek ellenére azt meg sem kisérelte.

A felperesnek a fentieken tulmenden tisztaban kellett lennie azzal, hogy a 109/1999.
(X11.29.) FVM rendelet 50. § (2) bekezdés b) pontja értelmében mivelés aldl kivett
tertletnek a telepulés belteriletén az 1 hektart meghalado foldrészleten az épuletek
és épitmények altal elfoglalt terliletek, valamint az ehhez tartoz6 udvarok
minésulltek, a mivelés aldl kivett terliletté mindsitésre az épllet megépitését
kovetéen kertlhet sor, hiszen ehhez az éplletet is fel kell tlintetni az ingatlan-
nyilvantartasban. Nem kifogasolhatta tehat alappal azt, hogy a tulajdonjogot még a
beruhazas megkezdése el6tt nem szerezhette meg.

Az, hogy a felperes tisztaban volt a jogszabalyi hattérrel abbdl is kovetkezik, hogy a
2005. majus 13-i adasveteli szerz6dés moddositasban mar szerepel a 108. hrsz.-u
ingatlan tovabbosztasa 1 hektart meg nem halad6 térmértékl ingatlanokra. Ezekre
pedig a FVM rendelet 50. § (2) bekezdés a) pontja vonatkozik, miszerint kivett
terllet a teleplilés belterlletén az 1 hektart meg nem haladd beépitett és beépitetlen



foldrészlet fluggetlenll attdél, hogy azon mez6- vagy erdégazdasagi mivelést
folytatnak. Ez tehat azt jelenti, hogy a felperes a beruhazas megkezdése el6tt
megszerezhette volna a kialakulé 21 kilén ingatlan tulajdonjogat, az atmindsitést
nem befolyasolta volna az épllet megépitése, mert magat a foldrészletet is miivelés
aldl kivettként kellett volna nyilvantartani. Nincs adat arra vonatkozéan, hogy a
polgarmesteri hivatal ezt a telekmegosztast engedélyezte, illetve ha nem, miért
nem. Ett6l azonban a felperes nem mentesil az alol a kételezettsége aldl, hogy az
épitési engedélyt megkérje és a beruhazast megkezdje, hiszen az adasvételi
szerz6dés modositasat kdvetben az egyuttmikddési megallapodast is médositottak,
egy évvel meghosszabbitva a beruhazas megkezdésére vonatkozo hataridét. Utalt
arra az elséfoku bir6sag, hogy nincs adat arra nézve sem, hogy a felperes
megfizette-e a foldvédelmi jarulékot a szerz6désmodositasok 2005. majus 13-i és
junius 15-i idépontjaban, igy ez 6nmagaban akadalya volt az atminésitésnek és a
felperesi tulajdonszerzésnek.

Az egyuttmikodeési megallapodas viszont egyértelmlien rendelkezett az alperes
elallasi jogardl arra az esetre, ha a felperes a beruhazast 2006. junius 30. napjaig
nem kezdi meg. Ennek folytan az alperes elallasa jogszer( volt, amely felbontotta
az adasvételi szerzédést, igy a felperes a beruhazas megvalositasanak
elmaradasabol ered6en szerz6désszegésbdl eredd kart nem érvényesithet. Nincs
ugyanis az alperes részérdl jogellenes magatartds, a felperes sajat felréhato
magatartasa idézte el6 azt, hogy a tulajdonjogot nem tudta megszerezni és azt is,
hogy az alperes jogszeriien elallt a szerzédéstdl. igy mar jelentésége sincs annak,
hogy a felperes az elallast megel6z6en milyen okbdl nem tudta megszerezni a
tulajdonjogot. A Ptk. 318. § (1) bekezdése értelmében alkalmazandé 339. § (1)
Ramutatott még arra is, hogy az 06sszegszerliséget sem igazolta a felperes
semmivel, csak utalt egy tdbbszaz oldalas iratanyagra. A tervek elkészitésének
koltségeivel kapcsolatban pedig megalapozottan hivatkozott az alperes a szerz6dés
azon rendelkezésére, mely szerint a terveket a vevd sajat kockazatara és
koltségére rendelhette meg.

Az els6foku birésag mellbzte a felperes altal inditvanyozott bizonyitas lefolytatasat,
mert a felperes keresete jogalapjanak alatamasztasa azoktol nem volt varhaté.

Az els6foku birosag itélete ellen a felperes nyuijtott be fellebbezést, amelyben annak
megvaltoztatasat és a keresetnek megfeleléen az alperes marasztalasat, valamint
perkoltség fizetésére vald kotelezését kérte.

Arra hivatkozott, hogy az els6foku birosag a tényallast nem deritette fel és téves
itéletet hozott. Nem alkalmazott az lgyre vonatkozd jogszabalyokat, illetve nem
vette figyelembe, hogy ezen jogszabalyok alkalmazasa esetén mas itéletet kellett
volna hoz- nia. Az kétségtelen, hogy az adasvétel targyat képezd ingatlan
mez6gazdasagi mivelés alatt allo beltertleti fold volt, melyet szant6 mdavelési
agban tartottak nyilvan. Ezt a felperes épitési telekké kivanta alakitani. A vonatkozé
szabalyozas szerint gazdalkodo szervezet nem szerezhette meg az 1 hektarnal
nagyobb mezégazdasagi mivelésben all6 foldterllet tulajdonjogat. Ezért a felperes
szandéka arra iranyult, hogy a terulet igy kertljon megosztasra, azonban az alperes
a felperes koltségére és szandéka ellenére a teriletet ugy osztotta meg, hogy abbal



egy tovabbi 3 hektart meghaladd szantd mlivelésli és egy 1880 m? terlletl ut
mdvelési agu ingatlan keletkezett. Ezekre a felperes ugyanugy nem tudott
tulajdonjogot szerezni, mint az adasvétel targyat képez6 eredeti teriletre.

Az elsbéfoku birésag indokolatlanul foglalkozott azzal a kérdéssel, hogy medfizette-e
a felperes a féldvédelmi jarulékot, mert az adék modjara behajtandd, igy annak
esetleges Onkéntes meg nem fizetése Iényegtelen kérdés. Ugyanakkor Aallitotta,
hogy a foldvédelmi jarulékot végll a felperes megfizette. Ezt kbvetben kotdtték meg
az Ujabb adasvételi szerzédést a felek, mar 1880 m2-rel kisebb folteriiletre azzal,
hogy a 108. hrsz.-u ingatlanbdl tovabbi 21 ingatlan kialakitasa fog megtorténni.
Ekkor ismét rogzitették, hogy a felperes csak az atmindsités megtorténte utan
szerez tulajdonjogot. Az atmindésités benyujtasara az alperes volt koteles. E
kotelezettségének nem tett eleget, igy akadalyozta meg a felperes
tulajdonszerzését. A tényekkel ellentétes ezért az elséfoku birésagnak az az
allitasa, hogy a felperes felrbhaté magatartasa akadalyozta meg a tulajdonszerzést.
Alaptalanul utal arra is az elséfoku birésag, hogy a felperesnek lehetésége lett volna
idegen telekre is megkérni az épitési engedélyt. Jelen esetben ez nem volt jarhato
ut, meégpedig azért, mert a peres anyagban elfekvé egyuttmikddeési
megallapodasban is kiemelten rogzitették a felek, hogy a felperes részben hitelbdl
kivant épitkezni, melyhez sziikség volt az ingatlanfedezetre.

A szerzddések hatalybalépésének feltétele a felperes tulajdonszerzése volt.
Megallapithatd a szerz6désekbdl, hogy széba sem kertlt az, hogy a felperes, egy
az alperes tulajdonat képezd ingatlanra értékndveld beruhazast teljesitene, és csak
a beruhazas befejezését kovetben probalna arra tulajdont szerezni. Ezzel
ellentétben az volt a felek szerz6déskotési szandéka, hogy az alperes ingatlant
atminésitse, ezt kovetéen a felperes azon tulajdont szerezzen, majd épitkezzen.
Ezért az els6foku birosag érvelése elfogadhatatlan. Nem vette figyelembe a Ptk. 4.
§ (1) bekezdésében megfogalmazott alapelvet, amely szerint a jogok gyakorlasa és
a kotelezettség teljesitése sordan a felek a johiszemlség és tisztesség
kovetelményeinek megfeleléen kdlcsbndsen egylttmiikddve kotelesek eljarni.

Az elséfoku birdsag itélete indokolasaban utal arra is, hogy a terveket a vev6 a sajat
kockazatara és koltségére rendelhette meg, azonban az alperes felréhato
magatartasa kovetkeztében a felperest mintegy 25.000.000,- Ft 6sszegu kar érte,
amely a Geodéta foldméré dijazasabdl, a tervezési dijakbdl (tanulmany terv, épitési
engedély terv), illetve a sziikséges és hasznos koltségekbdl tevodott Ossze.

Az alperes a fellebbezési ellenkérelmében kérte az els6foku birdsag itéletének
helybenhagyasat, annak helyes indokai alapjan. Kérte, a felperes a masodfoku
koltségekben térténd marasztalasat.

El6adta, hogy a felperes id6kézben felszamolas ala kerilt, valamint, hogy az adatait
€s a nevét az elséfoku birdsag tévesen rogziti. A per érdemét illetéen kifejtette, hogy
a vonatkoz6 KTM és FVM rendeletek egyértelmiien meghatarozzak azt, hogy a
felperesnek mint jogi személynek elébb fel kell épitenie a létesitményt és csak ezt
kovetbéen lehet az ingatlant a term6foldbdl kivonni, hogy azon a felperesi jogi
személy tulajdonjogot szerezhessen. A felperes f6tulajdonosa a szerzédés
megkotésekor az 6t jelenleg is képviseld ugyvéd volt, nem hivatkozhat alappal arra,
hogy a jogszabalyokat nem ismerte. Emiatt mar 2004. nyaran megkérhette volna az



elvi épitési engedélyt az épitett kdrnyezet alakitasardl és védelmérdl szo6lé 1997. évi
LXXVIII. térvény 35. §-a szerint, melyhez egyébként nem kellett volna semmiféle
tervet mellékelnie. Erre tekintettel nyilvanvaléan megalapozatlanul kdvetel ilyen
cimen 11.200.000,- Ft-ot. Felperes azonban soha nem kért még elvi épitési
engedélyt sem, holott 2004 nyardn még a bizalma nem rendilhetett meg. Az
alperes allaspontja az, hogy a felperesnek valdjaban nem is allt szandékaban az
épitkezés, csak a tulajdonjog megszerzésére torekedett. Ezzel szemben az alperesi
erdek az volt, hogy a jelképes vételaron eladott 120.000.000,- Ft érték( ingatlanon a
felperes ténylegesen is megvalodsitsa a célzott beruhazast, melybdél 12 apartman az
alperes tulajdonaba kertlt volna.

A fellebbezés érdemben nem alapos.

Az els6foku birésag a tényallast részben hianyosan allapitotta meg, azonban
érdemben helytall6 jogi kdvetkeztetéssel utasitotta el a keresetet.

Régziti a Févarosi itélétabla, hogy jelen hatarozatban mar helyesen szerepelnek a
felperes adatai, az alperes fellebbezési ellenkérelmében kifogasolt elirasokat ezaltal
a masodfoku birosag korrigalta.

Az els6foku birosag altal megallapitott tényallast annyiban egésziti ki a felperes altal
a 14. sorszamu jegyzO6kdnyvhoz csatolt okirati bizonyitékok alapjan, hogy az alperes
képviseld testulete a 128/2005. (VI.8.) szamu hatarozataval dontott az adasvétel
targyat képez6 447/106. hrsz.-u ingatlan megosztasardl akként, hogy abbdl 108.
hrsz. alatt alakul ki a 3 ha 1268 m? tertiletli szanté és 109. hrsz. alatt az 1880 m?
tertletd ut, ezzel egyidejldleg déntétt a 108. hrsz.-u ingatlan tovabbi megosztasarol
110-130. hrsz. alatt tovabbi 21 ingatlan kialakitasarol azzal, hogy a megosztas utan
keletkez6 valamennyi ingatlan az emelt szinti idGsek otthona létrehozasara
hasznalhato fel.

Rackeve Varos Polgarmesteri Hivatala a 2005. szeptember 14. napjan kelt
6719/2005. szamu hatarozataval az alperes telekalakitasi engedély kérelmét
elutasitotta azzal az indokkal, hogy a 2005. junius 21-én benyujtott kérelemhez
csatolt valtozasi vazrajzokat visszaadta a Délegyhaza Szabalyozasi Tervének és
Helyi Epitési Szabalyzatanak megfeleld atdolgozasara, illetve kérte azok
atdolgoztatasat a jogszabalyban meghatarozott jogosultsaggal rendelkez6 személy
részérdl. A hianypotlast az alperes nem teljesitette.

Az igy kiegészitett tényallas alapjan a Févarosi itélétabla nem osztotta az elséfoku
birosag érdemben helytall6 dontésének indokait az alabbiak szerint.

Az els6foku birdésag allaspontja az volt, hogy az alperes jogszerlen gyakorolta
elallasi jogat, mivel a mddositott egyuttmikoddési szerz6désben a jogerds épitési
engedély Dbirtokaban az épitkezés megkezdésére megallapitott hataridé
eredménytelendl telt el. Utalt arra, hogy bar nincs jogi relevancidja, de a felperes
sajat felrbhaté magatartasa idézte elé azt, hogy a tulajdonjogot az ingatlanon nem
tudta megszerezni.



Rogziti a Févarosi [télétabla, hogy a 2004. junius 23. napjan megkététt ingatlan
adasvételi szerz6dés 1. pontjaban a felek a szerz6dés hatalybalépésének
feltételeként szabtak, hogy az ingatlan atmindsitése a Rackevei Foldhivatalnal
jogerésen megtoérténjen, igy a felperes tulajdonjogot szerezhessen az ingatlanon. A
2005. majus 13-an kelt adasvételi szerz6désmodositas ezzel azonos rendelkezést
tartalmaz.

Az els6 adasvételi szerz6dés utal az ugyanaznap megkotdtt egyuttmikodési
megallapodasra. Ugyanigy az egyuttmikddési megallapodas is rogziti az adasvételi
szerz6dés megkotésének tényét €s az abban szerepl6 jelképes vételar indokat.

A Ptk. 228. § (1) bekezdése szerint, ha a felek a szerz6dés hatalyanak bealltat
bizonytalan jovobeni eseménytdl tették fuggodve (felfliggeszt6 feltétel), a szerzédés
hatalya e feltétel bekdvetkeztével all be.

Megallapitotta a masodfoku birésag, hogy a felek az ingatlan adasvételi szerzédést
felfiggesztd feltétellel kotottéek meg, hatalybalépésének feltétele a felperes
tulajdonszerzését lehetové tevd atmindsités volt.

Az adasvételi és az egyuttmikoddési megallapodast a felek egymasra tekintettel
kototték meg, azok tartalmabdl egyértelmd, hogy onalldan egyik szerz6dést sem
kototték volna meg, hiszen az ingatlan jelképes aru adasvétele kizarélag az
egyuttm(kodeési szerzOdésben rogzitett beruhazasra tekintettel tortént, és az
egyuttm(ikddési megallapodasban rendelkeztek a felek az értékviszonyok
helyreallitasardl. Az egyluttmikddési megallapodas oOnalldan szintén nem
valdsulhatott meg tekintettel azon rendelkezésére, hogy a beruhazas megvalositasa
érdekében az alperes jelképes 6sszegért mar e szerz6dés alairasaval hozzajarul az
ingatlan tulajdonjoganak atvezetéséhez figyelemmel arra, hogy a beruhazas
részben hitelb6l fog megvalosulni és a hitelt folyositd pénzintézetnek
ingatlanfedezet felajanlasa is szikséges. Erre tekintettel az adasvételi
szerz6désben rogzitett felfliggesztd feltétel kihatott az egyuttmikddési
megallapodas hatalybalépésére is.

Tény, hogy az atmindsités, a szantdé muvelési ag ingatlan-nyilvantartasbdl torténé
torlese nem kovetkezett be, ezért sem az adasvételi szerzdodés, illetve annak
modositasa, sem az egyuttm(kddési megallapodas, illetve annak moédositasa nem
|épett hatalyba.

A hatalyba nem I|épett szerzO0dés megszegésére hivatkozni fogalmilag kizart,
ugyanigy nem lehetséges az attdl valo elallas sem.

A Ptk. 229. § (1) bekezdése kimondja, amig a feltétel bekdvetkezése fliggbben van,
egyik fél sem tehet semmit, ami a feltétel bekdvetkezése, illetbleg meghiusulasa
esetére a masik fél jogat csorbitja vagy meghiusitja.

Az e szakaszhoz fliz6tt Ptk. Kommentar szerint a fenti rendelkezés azt is magaba
foglalja, hogy mindegyik fél kdteles olyan magatartast tanusitani, amely el6segiti a
szerz6dés szerinti teljesitést. A feltétel tizése nem ad lehetéséget arra, hogy a felek
kilonféle modokon akadalyozzak a feltétellel kotott szerz6dés érvényesilését. A BH
1987/17. szamu dontésében a Legfelsébb Birosag megallapitotta, hogy a bontd



feltétellel figgdve tett egyezség realizalasa érdekében a feleket egyuttmikddési
kotelezettség terheli.

A masodfoku birésag allaspontja szerint ilyen egylttm(ikddési kotelezettség terheli
a feleket a felfliggeszto feltétellel kotott szerzédeés érvényestlése érdekében is.

A Pik. 229. § (2) bekezdése kimondja azt is, hogy a feltétel bekdvetkezésére vagy
meghiusulasara nem alapithat jogot az, aki azt felrbhatéan maga idézte el6.

A Ptk. 229. § (1) bekezdésében rogzitettek megsértése ugyanakkor a (2)
bekezdésben irt jogkdvetkezményen tul maga utan vonhatja a Ptk. 339. §-a szerinti
kartéritési feleldsséget is, amely jogcimet a felperes is megjeldlt a keresetében.

A szerz6dések nem rogzitették tételesen, hogy az |. rendl alperesnek az
atmindsités érdekében mit kell tennie, azonban a vonatkoz6 jogszabalyokbol
kdovetkezik, hogy mint az ingatlan tulajdonosa kizarolag 6 kezdeményezhette az
atmindsités érdekében lefolytatandd eljarasokat. Ennek részben eleget is tett,
kérelmezte a Budakornyéki Foldhivatalnal a 106. hrsz. alatti belterileti fold végleges
mas célu hasznositasat, melyet a hatésag a 2004. szeptember 6-i hatarozataban
engedélyezett is. Ez azonban nem azonos az adasvételi szerz6désben feltételként
szabott atmindsitéssel, hiszen maga a hatarozat is tartalmazza, hogy az
engedélyezett célnak megfeleld terilet-felhasznalas utan a fold m(ivelési agaban
bekdvetkezett valtozast 30 napon belll a Rackevei Korzeti Fdldhivatalnak be kell
jelenteni az ingatlan-nyilvantartasi atvezetéshez sziikséges mellékletek
(hasznalatbavételi engedély és épulet feltlintetési vazrajz) csatolasa mellett. Ez
tehat az atminésités elsé 1épcsojeként értékelhetd csupan.

Az els6foku birésag helytalléan rogzitette az itéletében, hogy a 109/1999. (XI1.29.)
FVM rendelet 50. § (2) bekezdés a) és b) pontjai értelmében az atmindsités
ingatlan-nyilvantartasba térténé bejegyzéséhez vagy az lett volna sziikséges, hogy
a telepulés belterlletén az egyes foldrészletek az egy hektart ne haladjak meg,
ugyanis ilyen térmérték( belterlleti foldrészlet a beépitettségétdl flggetlendl
mdvelés aldl kivett tertletnek minésll, vagy amennyiben az ingatlan az egy hektart
meghaladja, ugy az atminlsitéshez az éplletek és épitmények tényleges
megvalodsitasara lett volna sziikség.

Ez utobbi konstrukcid - ahogyan arra a felperes az eljaras soran végig hivatkozott -
azért nem volt lehetséges, mert bar az épitési engedélyt a felperes valéban
megszerezhette volna idegen ingatlanra, a beruhazashoz szikséges banki
finanszirozast nem kaphatta volna meg ingatlanfedezet hianyaban, igy a tényleges
beruhazas nem valdsulhatott volna meg. Ezért is szilethetett meg a 2005. majus
13-i adasvételi szerz6désmaoddositas az ingatlan megosztasardl, illetve ez lehetett az
indoka a 2005. junius 8-an hozott 128/2005. szamu alperesi képvisel6 testileti
dontésnek és a megosztas iranti kérelem alperes altali benyujtasanak. Az
atmindsitést lehetévé tevd, 1 ha térmértéket el nem ér6 ingatlanok telekalakitasi
engedélyezése iranti kérelmet azonban a Rackevei Polgarmesteri Hivatal
elutasitotta mégpedig azért, mert az alperes nem tett eleget a hianypotlasi
felhivasnak.



Mindebbdl kdvetkezik, hogy az alperes maga hiusitotta meg a feltétel bekdvetkeztét,
amikor nem teljesitette a megosztashoz sziikséges hianypétlast, ezaltal az I. rendi
alperes magatartasara vezethet§ vissza a szerz6dés hatalybalépésének
elmaradasa, amelyért mint jogellenes magatartasért - a kartéritési felelé6sség egyeb
feltételeinek fennallta esetén - kartéritési felelésséggel tartozik.

Megallapitotta ugyanakkor a masodfoku birosag, hogy a felperes az elséfoku
birosdg tdbbszoéri felhivasa ellenére nem bizonyitotta sem a kar tényleges
bekdvetkeztét, sem annak 6sszegét.

A felperes 3. sorszamu beadvanyaban - felhivasra - részletezte az altala igényelt
kartérités egyes tételeit. Az els6foku birésag a 8. sorszamu, a 2008. januar 17-én
megtartott targyalasrol felvett jegyzOkonyv szerint tajékoztatta a felperest a Pp. 3. §
(3) bekezdése alapjan, hogy 6t terheli-e a bizonyitasi kodtelezettség abban, hogy
neki az alperes kart okozott. Targyalason kihirdetett végzésében felhivta bizonyitasi
inditvanyanak elbterjesztésére azzal, hogy amennyiben a felek bizonyitasi inditvanyt
nem terjesztenek eld a birosag a kdvetkez6 targyalason a rendelkezésre all6 adatok
alapjan hatarozatot fog hozni. A felperes 9. sorszam alatt okiratokat csatolt,
azonban a kdvetelése dsszegszerliségével kapcsolatban bizonyitasi inditvanyt nem
terjesztett el6, ezt kdvetben az elsdéfoku birosag a 2008. julius 2. napjan megtartott
targyalason Kkihirdetett 13. sorszamu végzésében ismét felhivia a felperest
bizonyitasi inditvanyanak megtételére.

A felperes a 2009. februar 4. napjan megtartott targyalas berekesztését megel6z6
targyalason 14. sorszam alatt csatolta a B. Kft. generalkivitelezési koltség-
felperes sem ennek, sem mas pl. kbzigazgatasi koltségnek a tényleges kifizetését
az eljaras soran felhivas ellenére nem igazolta. Fellebbezéséhez sem csatolt
semmilyen, a kovetelése Osszegszerliségét alatamasztd bizonyitékot annak
ellenére, hogy az els6foku birésag itélete is utal a Kkartéritési igény
O0sszegszerlségének bizonyitatlansagara.

Mivel a kartéritési felelésségnek egyik konjunktiv feltételét, a kar 6sszegét a felperes
felhivas ellenére nem bizonyitotta, a masodfoku bir6sagnak nem kellett a
felrbhatosag - ideértve az esetleges karmegosztast megalapozé felperesi
felrbhatosag - illetve az ok-okozati 6sszefliggés kérdését vizsgalnia. Régziti még e
korben, hogy a felperes altal felajanlott és az els6foku birosag részérdl indokoltan
elutasitott bizonyitasi inditvany szintén nem az Osszegszerliség igazolasara
vonatkozott.

Mindezekre tekintettel a Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét - a fentiek
szerint modositott indokolassal - a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A fellebbezés érdemben nem vezetett eredményre, a masodfoku eljaras
tekintetében is pervesztes felperest ezért a Pp. 239. §-a szerint alkalmazando6 Pp.
78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a masodfoku birésag az alperes bruttd
ugyvédi munkadijbdl allé masodfoku kdltségének megfizetésére, melynek mértékét
a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2) és (5) bekezdései alapjan allapitotta meg.
Koteles tovabba az illeték-feljegyzési jogara tekintettel le nem rétt 900.000,- Ft



fellebbezési eljarasi megfizetésére az allam javara szint a Pp. 78. § (1) bekezdése
és az ltv. 59. § (1) bekezdése szerint.

Budapest, 2009. év december ho 2. napjan

Dr. Mika Agnes sk.
a tanacs elnoke

. Tibold Agnes sk. Dr. Télg-Molnar Laszlo sk.
el6ado biro bird
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