A MAGYAR KOZTARSASAG LEGFELSOBB BIROSAGA
mint feliilvizsgalati birésag

Gfv.IX.30.181/2009/7.szam

A Magyar Kéztarsasag nevében!

A Legfelsébb Birdsdg mint felililvizsgdlati birdésdg a dr. Polgar
Zoltan iligyvéd, valamint a dr. Foénagy Gergely ligyvéd altal képviselt
a dr. Boda FErika tlgyvéd dltal képviselt I. rendd, a dr. Lovdszy
Csaba ligyvéd, valamint a Lengyel Judit iligyvéd 4dltal képviselt II.
rendd, az ligyvezetd 4dltal képviselt III. rendd, a dr. Varga Ferenc
jogtandcsos 4dltal képviselt IV. rendd, dr. Falcsik Tiinde ligyvéd
altal képviselt V. rendd alperesek ellen szerzddés
érvénytelenségének megdllapitdsa irdant a Fdévdrosi  Birdsagnal
7.G.41.928/2007. szdm alatt indult és a Févdrosi Itéldtdbla
7.Pf.20.885/2008/3. szamu itéletével befejezett perében az emlitett
szamu mdsodfoku hatdrozat ellen a felperes d4dltal benyujtott
feliilvizsgdlati kérelem folytdn - tdrgyaldson kiviil - meghozta a
kévetkezd

iteéeletedct

A Legfelsdébb Birdsdg mint feliilvizsgdlati birdsdg a Fdévarosi
Itéldtabla 7.Pf.20.885/2008/3. szdmu itéletét hatdlyédban
fenntartija.

Kbotelezi a felperest, hogy fizessen meg az I. r. alperesnek 15 nap
alatt 24.000 (Huszonnégyezer) forint felililvizsgdlati perkdltséget.

Ez ellen az itélet ellen tovdbbi jogorvoslatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgdlati kérelem szempontjabol irdnyadd ténydllds szerint
a B-i ingatlan-nyilvantartdsban hrsz. alatti ingatlan a IV., rendd,
a hrsz. alatti ingatlan a II. rendd, a hrsz. alatti ingatlan az V.
rendid, a hrsz. alatti ingatlan részben az I. rendd, részben a II.
rendid, részben a III. rendd alperes tulajdondt képezte. Az I. r.
alperes tulajdondban alle ingatlan eqy részét a felperes
féldhasznalati joga terhelte.

A 2000. mdrciusaban készitett és a féldhivatal altal 2000. majus 4-
én, majd 2002. oktober 3-an zaradékolt térrajz (teriilet-kimutatds
és megosztdsi vdzrajz) alapjdn az Orszdgos Miemlékvédelmi Hivatal



Miemlékfeliigyeleti Igazgatdsdga a 2001. Fanudr 31-én jogerdre
emelkedett  hatdrozatdaval az I-II. és III. rendd alperesek
tulajdondban 4116 ingatlanra telekmegosztdsi engedélyt adott. Az
engedély érvényességl idejének lejdrta folytan a Kulturdlis
Ordkségvédelmi Hivatal a 2003. julius 3-d4n kelt hatdrozatdval
ugyanezen térrajz alapjdn Ujabb megosztdsi engedélyt adott. A
teriilet-kimutatds és vdzrajz, valamint a nem jogerds megosztdsi
engedély alapjan a peres felek 2003. oktdéber 2-an
telekszabdlyozdsrol, kéz6s tulajdond ingatlanok megosztdsdrol és
tulajdonkézbsségek megsziintetésérdl szold szerzddést kétdttek,
amelynek II. pontjaban akként 4allapodtak meg, hogy a hrsz. alatti
ingatlanbdl hrsz. alatti 6nalld ingatlanokat alakitanak ki. TObbek
kézétt a hrsz. alatti 3549 m? (az adasvételi szerzddés szerint 3550
m?)  teriiletd, a hrsz. alatti 2341 m? teriiletid, valamint a hrsz.
alatti ingatlan 3488 m? teriilettel az I. r. alperes tulajdondban
marad.

A telekmegosztds engedélyezésérdl s5z0616 hatdrozat jogerdre
emelkedése eldtt a tulajdonosok hozzdjarultak ahhoz, hogy a
felperes a fenti hdrom ingatlanon bevdsdrld kézpontot épitsen, arra
2003. szeptember 8-3an nem jogerds épitési engedélyt kapott, amely
engedélyt tébb alkalommal mdédositottak és kiegészitettek.

Az TI. r. alperes a 2003. december 23-dn kelt adasvételi
szerzd8déssel eladta a felperesnek a kialakitott 63-64. és 66. hrsz.
alatti, ©6sszesen 9379 m2 teriiletd ingatlanokat 187,580.000 Ft
vételdrért. Az épililetet a felperes utobb felépitette, a Kulturdlis
Ordkségvédelmi Hivatal arra 2005. marcius 3-dn ideiglenes
hasznalatba vételi engedélyt adott.

A féldhivatal a 2006. majus 9-én kelt hatdrozatdval a megosztdsi
engedélyben irt ingatlan megosztdsdt az 1ingatlan-nyilvantartdsban
atvezette. A Fdévarosi Féldhivatal a felperes fellebbezése folytdn

hozott hatdrozatdval - a fellebbezésben foglaltaktdl eltérd
indokoldassal, 1igy téves rangsor, és a jelzdlogjogokrdol hidnyos
iratok alapjdn térténd intézkedés miatt - az elsdfoku hatdrozatot

megsemmisitette és a kérzeti féldhivatalt Uj eljdrds lefolytatdsdra
utasitotta. A 2003. oktdober 2-ai szerzddés szerinti telekalakitds
és kézds tulajdon megsziintetése az ingatlan-nyilvdntartdsba mind a
mai napig bejegyzést nem nyert. A felperes 2006. oktdberében
kezdeményezte a fenti szerzddés modositdsdt, amelyhez azonban az I.
r. alperes nem jarult hozza.

A felperes keresetében annak megdllapitdsat kérte, hogy a kézdtte
és az alperesek kbzoétt 2003. oktdber 2-d4n ko6tétt megdllapoddasnak a
hrsz. alatti ingatlanra vonatkozo része jogszabdlyba litkdzik, ezért
a Ptk. 200. $-dnak (2) bekezdése szerint semmis. Arra hivatkozott,
hogy a Kulturalis Ordkségvédelmi Hivatal hatdrozatdval
engedélyezett és a szerzddés II. pontjdban rdgzitett telekmegosztds



nem felel meg a telekalakitdsrdél szolo 85/2000. (XI.8.) FVM rendelet
3. $-a (3) és (4) bekezdésének, az Onkormanyzat 27/1999. (VII.Z20.)
Onkormdnyzati rendelete 29. $-dban foglaltaknak és az a4altala
jovahagyott Szabdlyozdsi Tervnek. A kialakitandd telekhatdrok
ugyanis dtszelik a mar felépitett épliletet és a telkek
beépitettségi %-a is meghaladja a Szabdlyozdsi Tervben irt 45 $%$-ot.

Az I., III., IV. és V. r. alperesek a kereset elutasitdsat kérték,
a IT. r. alperes ellenkérelmet nem terjesztett eld.

Az elsdéfokon eljart Fdévarosi Birésdg a 7.G.41.928/2007/11. szamu
itéletében a keresetet elutasitotta. A Févdrosi Itéldtdbla a
felperes fellebbezése folytan hozott 7.Pf.20.885/2008/3. szamu

itéletében az elséfoku birdsdag itéletét - eltérd indokoldssal -
helybenhagyta. Az volt a jogi d4dlldaspontja, hogy a perbehozott
szerzddés nem litkézik jogszabdlyba. A felperes eqgy, a

szerzddéskdtést kévetden felmeriilt, késdbb bekévetkezett kdriilményt
jeldblt meg a szerzddés semmisségének ténybeli alapjaul. A szerzddés
érvényességét viszont a megkdtéskor fenndlld tény- és jogszabalyil
kérnyezet szerint kell vizsgdlni. A szerzddéskdtéskor - 2003.
oktéber 2-an - még nem volt beépitve a hrsz. alatti ingatlanbodl
kialakitandé 63., 64., és 66. hrsz. alatti ingatlan, 1igy a
szerzddés sem az Onkormanyzat dltal hozott KSZT rendelkezéseibe,
sem pedig a felperes altal felhivott jogszabdlyokba nem itkézott,
ezért a szerzddés a felhozott okbdl nem érvénytelen.

A jogerds itélet ellen a felperes nyujtott be felililvizsgalati
kérelmet, amelyben - tartalma szerint - annak hatdlyon kiviil
helyezését, az elsdfoku birdsdg itéletének megvaltoztatdsdt és a
perbe hozott szerzddés részleges érvénytelenségének megdllapitdsat;
masodsorban mindkét foku itélet hatdlyon kiviil helyezését és az
elséfoku birdsdg uj eljdrdsra és Uj hatdrozat hozataldra torténd
utasitdsdt kérte.

Eldadta, hogy a  hrsz. alatti, az I-II-III. r. alperesek

tulajdonaban alio ingatlanra nevezettek hozzdjaruldsaval
"rdépitéssel" vdsdrcsarnokot kivdnt épiteni. A 4212 m? alapteriletd
épililetre 2003. szeptember 12-én  jogerdre emelkedett épitési

engedélyt kapott. Ezt kévetden kététték meg a tulajdonosok a 2003.
oktéber 2-4n kelt szerzdédést, amelyet a maga részérdl mint a
féldhasznalat jogosultja irt ald.

A felperes mint laikus csak az &nkormdnyzat jegyzdjének épitésiigyi
szakhatdésdgi 4dllasfoglaldsa alapjdan 2006. janudrjdban ismerte fel,
hogy a hrsz. alatti ingatlan megosztdsa utdn hol huzddnak az u4j
telekhatarok, illetve "hogy milyen telekalakzatokat és
telekméreteket hatdroznak meg'". A jogerds épitési engedély szerint
elhelyezhetd 4212 m? alapteriiletd éplilethez képest a telekalitds
nem felel meg a 85/2000.(XI.8.) FVM rendelet 3. $S-a (3) és (4)
bekezdésének, a 27/1999. (VII.20.) Onkormanyzati rendelet 29. $-dnak



tovabba sérti az 1997. évi LXXVII. térvény 23. $-dnak (1)
bekezdését.

Eldadta, hogy a masodfoku hatdrozat iratellenes. Az eljdrds sordn a
maga részérdl nem tett olyan nyilatkozatot, miszerint a szerzddés
megkdétésekor nem 411t fenn olyan helyzet, amely valamely
jogszabdlyi eldirdsba litkézne. Mindvégig arra hivatkozott, hogy az
épitési engedélyezési eljardas és az épitési engedély modositdsai
szabdlyosan folytak le. A két "jogesemény" az épités engedélyezése
és a telekmegosztds ko6zOtti kapcsolatot a 85/2000. (XI.8.) FVM
rendelet 3. S§-danak (3) és (4) bekezdése értelmében beallt,
épitésjogli helyzet teremtette meg. A jogszabdlysértd helyzetet nem
a vdasdrcsarnok szabdlyos felépitése okozta. A rendelet 3. $-dnak
(3) bekezdése szerint a telekmegosztds csak akkor engedélyezhetd,
ha kialakulo telkek beépitettsége megfelel az épitésiigyi
eldirdsoknak. Ez vonatkozik az olyan telekre is, amelyre érvényes
épitési engedélyt adtak ki. A telekmegosztdsi szerzddés
megkdétésekor viszont a perbeli telek épitési engedéllyel
rendelkezett, amit viszont a telekalakitdsi vdzrajz figyelmen kiviil
hagyott.

Az I. r. alperes feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet
hatdalyban tartdsdra iranyult, a II-V. r. alperesek feliilvizsgdlati
ellenkérelmet nem nyujtottak be.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A Legfelsdbb Birdsdg a mdsodfoku itéletet a felililvizsgalati kérelem
keretei kézdétt vizsgalta feliil, és azt a felperes dltal felhozott
0okbdl nem taldlta jogsértdnek. A feliilvizsgdlati eljdrdsban csatolt
hatdrozatot, figyelemmel a Pp. 275. $-dnak (1) |bekezdésében
foglaltakra nem vehette figyelembe.

A telekalakitdsrol szold 85/2000. (XI.8.) FVM rendelet 3. $-dnak (3)
és (4) bekezdése, az Onkormanyzat 27/1999.(VII.20.) J6nkormanyzati
rendeletének 29. $-a, valamint a joévdahagyott Szabdlyozdsi Terv
(KSZT) a telekalakitds jogszabalyi feltételeit hatdrozzadk meg. E
feltételek fennalldasat az arra 1illetékes hatdsdg a megosztdsi
munkarészek (teriilet-kimutatds és megosztasi vdzrajz)
zdradékoldsdval, valamint az engedélyezd hatdsdg az d4dltala az
engedélyezés tdargyaban kiadott hatdrozattal dekraldlja. A perbeli
esetben a telekmegosztdshoz sziikséges térrajz mdr 2000. mdrciusdban
elkésziilt, ezek zdradékoldsa megtdértént és az illetékes hatdsdg a
zdradékolt munkarészek alapjan 2001. janudrjaban a telekmegosztast
jogerdsen engedélyezte. Az ingatlan-nyilvantartds részét képezd uj
térkép elkészitésének alapjdul szolgald, zdradékkal elldtott



megosztdsi vdzrajz pontosan feltiintette a kialakitanddé uj &éndllod
telkek hatdrait, a kdOrildttik 1évé mas ©6ndlldé telkekhez és
egymdshoz képest az elhelyezkedésiiket, a teriilet-kimutatds pedig
azok térmértékét is. A felperes az ingatlan-nyilvdntartds tanusdga
szerint mar 1999-ben 1is hasznalati joggal rendelkezett az I. r.
alperes 1ingatlan részén, igy a megosztdsrdl, 1illetdleg annak
engedélyezésérdl értesiilt.

A 2001-ben jogerdre emelkedett, a telekalakitdst engedélyezd
hatdrozat érvényessége 2 év elteltével megszint, az 1illetékes
hatoésdg viszont ugyanezen térrajz alapjdn a 2003.julius 3-d4n kelt
hatdrozatdban a megosztdst 1ismételten engedélyezte. (Errdl a
felperesnek tudomdssal kellett birnia, figyelemmel a 2003. oktdber
2-4dn kelt szerzddésben foglaltakra.) A kévetelmények ugyanazok
voltak tekintve, hogy mdr az elsd hatdrozat kiaddsakor hatdlyban
volt a 85/2000. (VII.20.) FVM  rendelet és az Sonkormanyzat
27/1999.szamu &Snkormdnyzati rendelete és a KSZT 1is. A masodik
hatdrozat kiaddsdig tehdt azokban a kériilményekben, amelyek az
engedélyezést megalapoztdk valtozds nem kdOvetkezett be. Ebben az
idépontban a 63.,64. és 66. hrsz. alatti ingatlan teriilete
beépitetlen volt. A felperes arra nézve jogerds épitési engedéllyel
sem rendelkezett, hiszen az épitést az épitési hatdsag 2003.
szeptember 8-dn a 11911/7/2003. szdamu hatdrozattal ugyan
engedélyezte, ez az engedély azonban kiegészitésre szorult, azt a
Kulturdlis Ordkségvédelmi Hivatal a 11911/8/2003. szamu, 2003.
oktober 27-én jogerdre emelkedett hatdrozatdval egészitette ki. A
felperes és az I. r. alperes a 39206/63.,64. és 66. hrsz. alatti
ingatlanra 2003. december 23-dn adasvétell szerzddést kététtek, e
szerzd8dés 3. és 12. pontjdban a szerzddd felek kbzbsen allapitottdk
meg, hogy a 2003. oktdéber 27-én jogerdre emelkedett épitési
engedély tartalmazza azt az épililetet, amelynek felépitéséhez az I.

r. alperes és tulajdonostdrsai kordbban hozzdjdrultak. Ebbdl
kétséget kizdrdan megdallapithatd, hogy a terililet kialakitdsi és
megosztdsi szerzddés megkdtése - 2003. oktober 2-a - megeldzte a

jogerds épitési engedély kiaddasat, igy a szerzddés annak megkdtése
idépontjdban sem jogszabdlyba, sem az Onkormanyzat d4dltal kiadott
szabdlyozdsi tervbe nem ilitkézOtt. A szerzddés érvényességét pedig a
megkdotés iddépontjdban irdnyadd tények és kériilmények alapjdn kell
megitélni.

Nem kétséges, hogy a felperes dltal utdobb felépitett épililet olyan
helyzetet teremtett, amely mellett a szerzddés szerinti
telekalakitds mdr nem hajthatdé végre. Ennek jogkdévetkezménye
azonban nem a korabban kotétt szerzddés jogszabdlyba litkbzés miatti
semmissége, utobb, a szerzddéskdtés utdn bedllt koriilmények a fent
kifejtettek szerint a szerzd8dés semmisségét nem alapozzak meg.



Az nem képezi a per tdrgyat, és ezért az eljart birdsdgoknak nem
kellett wvizsgalniuk, hogy a felperes milyen mddon és milyen
okiratok benyujtdsa alapjdn kapott épitési engedélyt a perbehozott
épililet felépitésére. Az épitkezés alapjdul szolgald jogerds épitési
engedély kiaddsa pedig a fent kifejtettek szerint a szerzddéskotést
kévetden tortént.

A kifejtettekre figyelemmel a Legfelsdbb Birdsag mint
feliilvizsgdlati birésdg a Févdrosi Itéldétdabla 7.Pf.20.885/2008/3.
szamu itéletét a Pp. 275. $-dnak (3) bekezdése szerint hatdlyadban
fenntartotta.

A felperes felililvizsgdlati kérelme sikertelen volt, ezért a Pp. 78.
§-dnak (1) bekezdése szerint kételes az I. r. alperesnek a
felitilvizsgalati eljdrdssal okozott koltségét megtériteni. Az I. r.
alperes feliilvizsgdlati  perkdltsége a 32/2003. (VIII.22.) IM
rendelet 3. S§-dnak (3) bekezdés és (5) bekezdése szerint
felszdmithatd, az AFA-t is tartalmazdé 24.000 Ft iigyvédi munkadijat
foglalja magaban.

A Legfels8bb Birdsdg a feliilvizsgdlati kérelmet a Pp. 274. $-dnak
(1) bekezdése szerint tdrgyaldson kiviil birdlta el.

Budapest, 2009.december 15.

Dr. Vezekényi Ursula s.k. a tanacs elndke,
Gyongyosiné Dr. Gyilgyei Klara s.k. eldaddé biro,
Dr. Ldérincz Gydérgyné s.k. bird

A kiadmany hitelélil:

birésagi irnok
(PBné)



