Févarosi itéldtabla
16.Gf.40.081/2010/4.

A Magyar Koztarsasag nevében!

A Févarosi (télétabla a Deak és Varnai Ugyvédi Iroda (ligyintézé Ungi Lajosné dr.
Deak Krisztina, 1119 Budapest, Petzval J. u. 56.) altal képviselt ..... felperesnek a
dr. Bartus lldik6 ugyvéd (7100 Szekszard, Arany J. u. 14. fszt. 4.) altal képviselt .....
alperes ellen beruhazasi koéltség megtéritése irant inditott perében a Fdvarosi
Birosag 2009. november 10-én kelt 7.G.40.805/2008/28. szamu itélete ellen a
felperes altal el6terjesztet fellebbezés folytan - nyilvanos targyalason - meghozta az
alabbi

itéletet:
A Févarosi [tél6tabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg az alperesnek 80.000
(nyolcvanezer) forint + afa 6sszegl masodfoku perkoltséget, tovabba az allamnak
kilon felhivasra 900.000 (kilencszazezer) forint fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Alperest a birésag 1997. januar 23-an jegyezte be a tarsadalmi szervezetek
nyilvantartasaba.



Alperes a ..... hrsz.-u, korabban a szovjet katonai laktanya terliletén kérhazként
funkcionald, 6nkormanyzati tulajdonban Iévé ingatlanokon (a tovabbiakban
ingatlanok) megvaséarlasukat kovetéen nyugdijashazat kivant Iétrehozni és
Uzemeltetni. A beruhazast egy erre a célra létrejové ,projekt cégen", a harom
kuldotte - ..... - altal a 2005. szeptember 12-én kelt okirattal létrehozott felperesi
tarsasagon keresztul kivanta megvaldsitani.

A felperes Ugyvezetdi egyuttes képviseleti joggal ..... voltak.
(Felperes 2007. julius 12-t6l felszamolas alatt all)

Felperes a 2005. november 2-an kelt - a tulajdonjog bejegyzési kérelem hianypotlas
nélkuli elutasitdsara figyelemmel 2005. december 19-i keltezéssel, azonos
tartalommal ismételten megko6tott - adasveételi szerzédéssel 35.510.000 forint + afa,
O0sszesen 44.387.500 forint vételarért megvasarolta a helyi énkormanyzattél az
ingatlanokat.

Az 5. pont szerint felperes célja hogy 73 szobas nyugdijasotthont Iétesitsen a hozza
tartozo kiszolgalo létesitménnyel és parkoloval, eladé a nyugdijasotthonra az elvi
épitési engedélyt megadja.

Elado az adasvételi szerz6dés alairasaval egyidejlleg az ingatlanokat a felperes
birtokaba adta.

2005. november 3-an felperes mint eladé és az alperes mint vevé adasvételi
elészerz6dést kotdttek.

Az 1. pontban rogzitették, felperes megvasarolta az 6nkormanyzattdl a ..... hrsz.-u
ingatlanokat.

A 2. pont szerint az ingatlanokat felperes 70.000.000 forint + afa vételarért eladja
alperesnek, felperes tudomasul veszi, hogy a vételar magaban foglalja az
ingatlanon 1év6 veszélyes hulladék 6sszegydljtését és elszallitasat, mindkét ingatlan
teljes tereprendezését, az ideiglenes bekeritését, 6rz6-védo kft.-vel torténd 6rzését,
a viz- és csatorna bekotése érdekében a kdzmltarsasagba valdé belépés
biztositasat, az elektromos halbzat kiépitését és az elektromos aram biztositasat, a
gazellatas biztositdsa érdekében a helyi gazmivel a targyalasok lefolytatasat, a
nyomasfokozo6 beallitasat, a haldzat kiépitéseét.

A 4. pont tartalmazza azt is, az ingatlan hasznositasara az alperes els6bbségi jogot
biztosit felperes részére azzal, hogy a hasznositas tekintetében a végleges
adasvételi szerz6dés megkodtésével egyidejlileg kiulon szerzédésben allapodnak
meg, amennyiben a felperes hasznositasra tett ajanlata a legkedvezdbb.

Az 5. pont tovabba rogziti, felperes kilon szerzédést kivan kotni az alperessel az
ingatlanok hasznositasara, mivel szandékaban all az ingatlanon 73 szobas
nyugdijasotthont Iétesiteni, felperes rendelkezik az elvi épitési engedéllyel, amelyet
az alperes részére bemutat. (Az okiratot felperes képviseletében ..... ugyvezeto irta
ala.)



Az ingatlanokra nézve az adasvételi szerz6dést 2005. november 21-én kotdtték
meg a felek. Ennek a 2. pontjaban az ingatlanok vételarat 70.000.000 forint + afa
0sszegben hataroztak meg, azt is rdgzitve, vevd a vételarat egydsszegben atutalta
eladd részére, aminek tényét felperes a szerz6dés 4. pontjaban elismerte.
Megallapodtak abban is, kozo6ttik birtokbaadasra nem kerdl sor, az ingatlan a
felelés 6rzés szabalyainak megfeleléen tovabbi intézkedésig felperes birtokaban
marad, tekintettel arra, hogy az ingatlanok hasznositasara alperes kilon szerzédést
kot felperessel a nyugdijasotthon Iétesitésére. (A szerz6dést felperes
képviseletében ..... ugyvezetdk irtak ala.)

2005. november 25-i keltezéssel alperes mint megbizé és a felperes mint megbizott
hatarozatlan id6re sz6l6 ingatlanhasznositasi szerz6dést kotottek.

A 2. pont szerint a ..... hrsz.-u ingatlanokat alperes a felperes hasznositdsaba adja a
kovetkez6 feltételekkel:

- az alperestél atvett tanulmanytervek alapjan felperes beszerzi az idések otthonara
az elvi épitési engedélyt, valamint az épitési engedély kiadasdhoz sziikséges
hatarozatokat;

- felveszi a kapcsolatot a viz-, csatorna, elektromos aram és gaz bevezetése
erdekében az illetékes kdézmditarsasagokkal, és megkéti vellk a szerzddést az
alperes meghatalmazasa alapjan;

- folyamatosan gondoskodik az ingatlan O&rzésérdl, allagmegovasarol,
karbantartasarol, takarittatasarol, valamint a hozza tartozo telekrész gondozasarol.
A. 3. pont akként rendelkezett, felperes a projekt veszélyeztetése nélkdl
gondoskodik az ingatlan esetleges bérbeadasarol, hasznositasardl, az igy befolyt
O0sszegbél - az igazolt raforditasi koltségeinek levonasa utan - az ingatlan
mindenkori, kbnyv szerinti értékének legalabb 6 %-a erejéig koteles hasznositasi
dijat fizetni alperes részére. Megallapodtak abban is, hogy az alperes el6zetes
hozzajarulasa alapjan felperes az éves hasznositasi dij erejéig is jogosult
természetben értékndveld beruhazast végezni.

A 4. pont szerint a felperest az elvégzett munkalatokrol beszamolasi kotelezettség
terheli, a felek évente legaldbb egy alkalommal, a hasznositasi dijra vonatkozé
szamla kibocsatasat megel6z6en szamolnak el egymassal, elsé izben 2006.
december 31-ig. Nem terheli hasznositasi dijfizetési kotelezettség felperest abban
az esetben, ha az ingatlanokat sajat hibgjan kivil, a projekt veszélyeztetése nélkul
hasznositani nem tudta.

Az 5. pont szerint a szerz6dést indokolt esetben barmelyik fél jogosult harom
honapos hataridével felmondani. Erre az esetre a 6. pont tételes elszamolasi
kotelezettséget ir eld.

Az Onkormanyzattdl tortént felperesi ingatlanvasarlas alapjan lefolytatott
illetékkiszabasi eljarasban az illetékhivatal az ingatlanok forgalmi értékét az
adasveételi szerzddésben szerepldé 44.400.000 forint vételartdl eltéréen 87.500.000



forintban allapitotta meg, és felperest ennek alapulvételével kotelezte a
vagyonatruhazasi illeték megfizetésére.

Felperes az illetékkiszabas alapjadul megallapitott forgalmi értéket vitatva
fellebbezéssel élt az illetékhivatal hatarozataval szemben. Egyebek mellett arra
hivatkozott, az ingatlanra nézve megkoétott elészerzédés alapjan az ingatlanon
tereprendezési munkalatokat végeztetett, kidolgozott egy megvalositasi tervet,
elkészitette az ingatlanok idések otthonakénti hasznositasanak lehetbségét, és az
atépités elvi épitési terveit. Az Onkormanyzattal kotott adasvételi szerzédés a
tényleges értéket tartalmazza. Az ingatlanok értéke kizarélag azért nétt meg, mert
jelentds értékndveld beruhazasokat végzett és olyan hasznositasi terveket készitett,
amelyekkel azok értékesithetévé valtak, ezért tudta értékesiteni az ingatlanokat
alperes részére.

Felperes a fellebbezésében elbadottak bizonyitdsara a koévetkez6 okiratokat
bocsatotta a hatdosag rendelkezésére:

1) a ... -vel durva tereprendezési feladatokra, az épdulet korlli tédrmelék
elszallitasara, az ideiglenes kerités kialakitdsahoz szikséges munkakra 2008.
november 2-an megkotott szerz6dést, és az annak alapjan a vallalkozé altal 2005.
november 9-i esedékességgel bruttdé 11.250.000 forint, valamint 2005. december
15-i fizetési hatarid6ével bruttd 10.000.000 forint vallalkozéi dijrél kiallitott szamlakat;
2.) a terllet 2005. december 24-t6l 2006. marcius 30-ig térténd Orzésére az
ugyancsak a ..... -vel 2005. december 20-an megkotott szerzédést, és az annak
alapjan a bruttdé 452.160 forintrél 2006. aprilis 18-i fizetési hataridével kiallitott
vallalkozo6i szamlat;

3.) a szennyvizcsatorna torzsvezeték bdvitésére a ..... -vel 2005. december 2-an
megkotott 6.527.778 forint 6sszegl vallalkozasi szerz6dést, és az annak alapjan
bruttd 263.889 forintrdl 2005. december 23-i fizetési hatariddvel kiallitott szamlat;

4.) a tet6szerkezet ideiglenes javitdsara 2005. november 30-an a ..... -vel kotott
szerzbdést, és az 500.000 forint vallalkozéi dijrél 2005. december 20-i
esedékességgel kiallitott szamlat;

5) az ... 2006. aprilis 4-én 5.160.000 forintrol kiallitott, 2006. aprilis 12-i
esedékességl, a ..... hrsz.-u ingatlan engedélyezési terv |. szakaszarol kiallitott
szamlajat, tovabba

6.) a ... ingatlanok allapotfelmérése megnevezésil, 2005. november 11-én 2005.
november 21-i fizetési hataridével bruttd 3.750.000 forintrol kiallitott szamlajat;

7.) az ugyancsak a ..... szerzbdés teljesitése megjeldlési, 2005. december 15-én
esedékes bruttdé 4.375.000 forint 6sszegl, valamint 2005. december 30-an
esedékes bruttd 3.500.000 forint 6sszegu, é€s 2006. januar 18-an esedékes bruttd
3.375.000 forint 6sszegli szamlait.

Az illetékhivatal a felperes kérelmének részben helyt adva mérsékelte a
vagyonatruhazasi illeték dsszegét. A hatarozat indokolasa szerint a felperes altal
benyujtott okiratok és az ujabb helyszini szemle alapjan az volt megallapithato, hogy
a felperes altal megszerzett ingatlan forgalmi értéke 87.500.000 forint, amelybdl



22.030.000 forint a felperes altal elvégzett, illetve teljesitettként elfogadott
ertékndveld, valamint allagmegovo munkak értéke, igy a felperes illetékfizetési
kotelezettsége a kiilonbozeti 6sszeg, 65.470.000 forint utan all fenn.

Felperes 2006. oktdber 2-an kelt, alpereshez cimzett levelével a projekt
finanszirozasahoz szikséges hitelfelvétel meghiusulasara tekintettel 2007. januar 1-
i hatallyal felmondta a hasznositasi szerzddést.

Levelében utalt arra is, a hitelfelvétel azért hiusult meg, mert az alperesi
kezességvallalasra nincs jogszabalyi lehetéség. Az elbzetes épitési engedélyt
beszerezte, atadta az alperesnek, felvette a kapcsolatot a kézizemi vallalatokkal
(viz, csatorna, gaz, elektromos aram), és beszerezte a beruhazashoz szikséges
nyilatkozataikat. Az ingatlan Orzése, allagmegovasa, takaritasa és a telek
gondozasa targyaban kotott szerzédéseket 2006. december 31-i hatallyal
megszuntette. Az ingatlan egyéb mddon t6rténé hasznositasara tett
kezdeményezései nem vezettek eredményre, az ingatlanokat sajat hibajan kival
nem tudta hasznositani, ezért nem terheli hasznositasi dijfizetési kdtelezettség.

A levél végul azt is rogziti, a szerz6dés megsziinésétél fuggetlendl a felek kdzotti jo
kapcsolatra tekintettel mindent megtesz annak érdekében, hogy az ingatlan
hasznositasa, esetleges értékesitése megvaldsuljon.

Felperes 2006. oktdéber 10-i keltezéssel ujabb levelet kiildott az alperesnek. Kozolte,
a hasznositadsi szerz6dés szerint ,a raforditds, karbantartas, allagmegovas
koltségeit" az ingatlan hasznositdsabdl befolyt 6sszegbdl kellett volna elszamolni,
azonban az ingatlant annak tényleges allapota miatt nem lehetett hasznositani, igy
nem kerllt sor raforditasai elszamolasara. Az ingatlanra forditott 51.479.374 forint
koltséget ezért alperes felé kiszamlazza.

A levél szerint az alperestdl igényelt koltségtérités Osszege az aldbbi tételekbdl
tevodik Ossze:

1.) a tereprendezés, talajmunkak, kerités elbkészitése cimén a ..... -nek kifizetett
21.250.000 forint;

2.) a tetGjavitasért a .....-nek kifizetett 500.000 forint;

3.) az engedélyezési terv készitéséért az ..... -nek kifizetett 5.160.000 forint és
3.960.000 forint, 6sszesen 9.120.000 forint;

4) a ... -nek kifizetett 199.992 forint k6zmdudijrészlet (az ennek a tételnek az
igazoldsara csatolt, a ..... altal kiallitott szamla az &sszeg jogcimét raktar
bérbeadassal kapcsolatos koéltségben jel6li meg);

5.) az ingatlan 6rzési felligyeletéért a .....-nek kifizetett 452.160 forint;

6.) az engedélyezési terv szamitogépes feldolgozasaért ..... kifizetett 12.720.000
forint;

7.) a tabori ivoviz halozat bévitése cimén a ..... -nek kifizetett 840.000 forint;

8.) a tabori szennyvizcsatorna torzsvezeték bdvitéséért a ..... -nek Kkifizetett
6.397.222 forint.

A levélhez az abban megjeldlt egyes tételekre kiallitott szamlak masolatait is
csatolta, az engedélyezési terv szamitdgépes feldolgozasa cimén igényelt



12.720.000 forint kivételével, amelyre nézve csak egy 3.600.000 forint 6sszegrél
kiallitott szamlat mellékelt. (1/F/5)

2006. november 2-i keltezéssel felperes 2006. november 10-i fizetési hataridével az
altala igényelt 51.479.374 forintrol szamlat allitott ki az alperes részére.
Alperes a szamlakat megkifogasolta, és visszakiildte a felperesnek.

(Id6k6zben a BRFK Gazdasagvédelmi Foosztalya az alperes egyes kuldotteinek
feljelentése alapjan hitlen kezelés blintettének gyanuja miatt ismeretlen tettes ellen
nyomozast rendelt el az alperes perbeli ingatlan adasvételi ugyletével
Osszefliggésben.)

Felperes 2008. majus 26-an elbterjesztett, utdbb pontositott keresetében alperest
beruhazasi koltség megtéritése cimén 51.479.374 forint és 2006. november 10-t6l a
kifizetés napjaig jard torvényes meérték( késedelmi kamata, tovabba a perkoltség
megfizetésére kérte kotelezni.

Egyebek mellett el6adta, a perbeli ingatlanokat a kdzte és az alperes kdzott étrejott
megallapodasnak megfeleléen vasarolta meg az dénkormanyzattél, majd pedig
tovabbértékesitette alperesnek, és az ingatlanok hasznositasara alperessel
hasznositasi szerzédést kotott.

A hasznositasi szerz6dés 2. pontjaban vallalt kotelezettségeinek maradéktalanul
eleget tett, raforditdsainak ellenértéke azonban a tervezett hasznositas
meghiusulasa miatt nem térilt meg. A hasznositdsi szerz6dés 3. pontjaban
foglaltakbol kévetkezden az ingatlanok hasznositasaval 6sszefliggésben felmertlt
koltségeit alperessel szemben jogosult elszdmolni. Alperes a Kkoltségek
megtéritéseétél elzarkdzott, arra hivatkozassal, az ingatlan vételara az altala igényelt
koltségeket is magadban foglalta. Ugyanakkor a hasznositasi szerzdédés
megkotésének ténye azt bizonyitja, hogy az adasvételi szerz6désnek nem képezte
részét azon munkak elvégzése, amelyek koltségének megtéritését igényli.
Ellenkez6 esetben magabol az adasvételi szerz6désbdl ki kellene tlinnie annak,
hogy a vételar az ingatlan ellenértékén felil, mas szolgaltatasok ellenértékét is
magaban foglalja. Az ingatlan adasvételi el6szerz6désben foglaltak nem tekinthet6k
irAnyadonak, mert az annak helyébe Iépett végleges adasvételi szerz6désben nem
utaltak vissza az el6szerz4désre, a végleges adasvételi szerzédés szerinti vételar
pedig kildn rendelkezés hianyaban az egyeéb koltségeket nem foglalja magaban. A
hasznositasi szerz6dés sem tartalmaz olyan rendelkezést, amely szerint alperes ne
lenne koteles megtériteni a beruhdzasok koltséget.

Keresete alatamasztasara okiratokat, szdmlakat csatolt, tanuk meghallgatasat,
valamint a vallomasok kozoétti ellentmondas feloldasa érdekében ..... nak .....
tanukkal torténd szembesitését inditvanyozta.

Kezdeményezte tovabba a bintetbeljaras befejezéséig a per targyaldsanak
felflggesztését, arra hivatkozassal, a blntet6eljaras is a perbeli ingatlanok
vételaraval van 0Osszefuggésben, az esetlegesen szikséges tovabbi okirati



bizonyitékok csatolasa pedig azért nem lehetséges, mert az lggyel kapcsolatos
iratokat a felperes felszamoloja a nyomozdéhatdsag rendelkezésére bocsatotta.

Alperes a kereset elutasitdsat, felperes perkoliségben marasztalasat kérte. A
kereset jogalapjat és 6sszegszerlségét is vitatta.

Allitotta, a perbeli kdvetelés alapjat képezdé munkak elvégzését a felperes vallalta,
ezek a munkak nem a hasznositasi szerz6déshez, hanem az adasvételi
elészerz6déshez kapcsolodtak. E munkak ellenértékét az ingatlan vételara
magaban foglalta, a vételar ezekre a munkakra figyelemmel kerllt magasabb
0sszegben megallapitasra annal, mint amekkora vételarért felperes megvette az
ingatlanokat. A felperes altal az el6szerz6désben vallalt munkakra a vételar-
kilonbozet nyujtott fedezetet. Ezt bizonyitjak a felperessel kotott ingatlan adasvételi
elészerz6désben foglaltak mellett az illetékkiszabasi eljarasban tett felperesi
nyilatkozatok is. Arra figyelemmel pedig, hogy a felek kdz6tt nem volt olyan
megallapodas, amely elszamolasi kotelezettséget irt volna el6, a per elddntése
szempontjabdl nincs jelentésége annak, hogy az altala vallalt munkak elvégzésével
O0sszefluggésben felperesnél milyen koltségek meriltek fel.

Az 0Osszegszerliségre nézve kiemelte, az engedélyezési terv szamitdogépes
feldolgozasa cimén érvényesitett 6sszegbdl felperes mindéssze 3.600.000 forintrol
tudott szamlat felmutatni. Ez az dsszeg tovabba azon tul, hogy indokolatlanul
magas, nem mindsul a felperes altal vallalt beruhazashoz kapcsolddod koltségnek,
mert az engedélyezési terv szamitogépes feldolgozasa nem tartozik ebbe a kérbe.
Tanuk meghallgatasat, valamint az illetékhivatali eljaras iratainak beszerzését
inditvanyozta.

Az elséfoku birdsdg bizonyitast folytatott, beszerezte az illetékkiszabasi eljaras
iratait, tanukat hallgatott meg.

..... , felperes egyik korabbi Ugyvezetbje egyebek mellett elbadta, a perbeli
ingatlanok megvasarlasa és tovabbértékesitése kozott felperes nem eszkodzolt
beruhazast az ingatlanokon, de végzett olyan értékndveld tevékenységet, ami a
forgalmi értéket novelte. Az illetékkiszabasi eljarasban a két vételar kozotti
kildbnbozetet a felperes szamldkkal igazolta. Az eljards soran benydujtott
fellebbezésben felsorolt munkak, koltségek ténylegesen mar az alperessel kotott
adasvételi szerz6dés megkdtésekor megvoltak, felmertltek.

Nem tudott valaszolni arra a kérdésre, hogy a munkalatok a vételar kialakitasanal
figyelembevételre keriltek-e. Ugyanakkor ugy nyilatkozott, az adasvételi
szerzddéssel egyidejlleg megkotott hasznositasi szerz6désnek az lett volna a célja,
hogy az ingatlanon felperes Iétrehozza a nyugdijashazat és mikddtesse, a tervek
mar felperes rendelkezésére alltak. Arrdl volt sz6, hogy felperes mint projektcég
megszerzi a forrasokat, ebbdl felépiti az otthont és mikddteti, a beruhazas kezdeti
koltségeit alperes finanszirozta volna.



..... , a felperes masik korabbi ligyvezet6je egyebek mellett ugy nyilatkozott, az
ingatlan megvétele és eladasa kozott lényegében semmiféle beruhdzas nem
tortént, az illetékkiszabashoz benyujtott fellebbezésben megjeldlt munkak,
tevékenységek valoban elvégzésre kerlltek. A vételarban a beruhazasi koltségek
nem jelentek meg.

..... , az alperes igazgatotanacsa korabbi elndkének tanuvallomasa szerint azok a
feladatok, amelyeket az el6szerz6dés alapjan felperesnek el kellett végeznie, a
vételar részét képezték. Felperesnek a vételar-kilonbozet fejében el6 kellett
készitenie az ingatlant a nyugdijashaz-beruhdzas megvaldsitasahoz. Az
elészerz6désben maga a nyugdijashaz megvalositasa, mint a vételarban téruld
beruhazas nem jelent meg. Nem volt a felek kdz6tt olyan megallapodas, hogy az
elészerz6déssel kapcsolatos munkakat felperes leszamlazhatja az alperes felé, az
adasvételi elészerz6dés éppen arrdl szolt, hogy az el6készitd munkak koltségei a
vételarban térilnek meg. A 2006. junius 14-én megtartott helyszini igazgatétanacsi
ulésen ..... is ugy nyilatkozott, ezek a munkak a vételar részekeént valdsultak meg.

Ty

egyebek mellett elbéadta, a 2006. juniusi helyszini igazgatotanacsi ulésen .....
beszamolt a megkezdett és a jovoben elvégzendd munkakroél, beszamoldjaban az is
elhangzott, hogy a 35.000.000 forint vételar-kiilonbdzet a felsorolt munkak
ellenértéke. Az alperes igazgatotanacsanak elndkétdl is ilyen tartalmu tajékoztatast
kapott.

Az els6foku birésag 2009. november 10-én kelt 7.G.40.805/2008/28. szamu
itéletével a keresetet elutasitotta, felperest az alperes részére 2.175.000 forint
perkoltség, tovabba az allamnak kulon felhivasra 900.000 forint kereseti illeték
megfizetésére kotelezte.

Az itélet indokolasa szerint 2005. november 25-én az ingatlan hasznositasi
szerz6dés megkotésével felperes és az alperes kozott a Ptk. 452. §-aban
szabalyozott haszonbérleti szerz6dés jott lIétre. A rendelkezésre all6 adatokbdl, igy
az illetékhivatal altal megkuldoétt, a felek altal nem vitatott kbzokiratbdl, az ingatlan
adasvételi el6szerz6dés mint maganokirat tartalmabdl, a felperes illetékkiszabasi
eljarasban tett nyilatkozataibdl megallapithatdéan a ..... -nek fizetett 199.992 forint
bérleti dij kivételével a per targyat képez6, a felperes altal finanszirozott
szolgaltatasok pénzlgyi fedezetét a felperes altal az dnkormanyzatnak fizetett
vételar, és a felperes részére az alperes altal fizetett vételar kilonbodzete képezte. A
felek arra tekintettel allapitottak meg a magasabb vételarat, hogy felperes vallalta az
ingatlanok el6készitését a projekt megvaldsitasara, igy a veszélyes hulladék
eltavolitasat, a tereprendezést és az ingatlan kdzmiivesitését. Ezen szolgaltatasok
tekintetében a vételar atutalasaval alperes eleget tett fizetési kotelezettségének,
tartozasa nem all fenn.



Arra figyelemmel pedig, hogy az el6szerz6désben utdlagos elszamolasi
kotelezettséget nem irtak el6, a per eldontése szempontjabdl nincs jogi jelentésége
annak, hogy az elbszerz6désben meghatarozott feladatok teljesitésével
Osszefliggésben felperesnek mekkora koltsége merilt fel. Kétségtelen, az
illetékkiszabasi eljarasban tett nyilatkozatat felperes a perben nem tartotta fenn.
Arra hivatkozott, az el6szerz6désbe foglalt megallapodasukat a végleges adasvételi
szerz6dés alairasaval modositottak, anélkll, hogy az elészerz6désre visszautaltak
volna az adasvételi szerz6désben pedig a vételarban megtéril6 feladatok mar nem
jelentek meg. Ugyanakkor felperes semmivel sem indokolta nyilatkozata
modositasat, a két nyilatkozat megtétele k6zott a korilményekben nem kovetkezett
be valtozas, a rendelkezésre allé okiratok pedig a felperes illetékkiszabasi
eljarasban tett nyilatkozataban foglaltakat tamasztottak ala.

Az indokolas szerint dnmagaban az a koérlilmény, hogy az el6szerz6dés 2.
pontjaban felsorolt feladatok nem kerlltek bele az adasvételi szerz6désbe, nem azt
jelentette, hogy a felek modositottak az elészerz6désbe foglalt megallapodasukat.
Egyidejlleg ugyanis egy ingatlanhasznositasi szerz6dés is megkdtésre kertilt,
amelyben ezeket a feladatokat az ingatlanhasznositasi szerz6dés megkotésének
feltételei kdzott rogzitették. A hasznositasi szerz6dés azonban nem jogositotta fel
felperest ezen koltségek alperes felé t6rténd elszamolasara, a felek elszamolasi
kotelezettséget a hasznositasi dijra és az alperes hozzdjarulasaval végzett
erteknoveld beruhazasokra irtdk el6. A megallapodasokat a felperes maga is ugy
értelmezte, hogy ezeket a feladatokat az adasvételi szerz6dés alairasat és a vételar
kifizetését kovetben sajat koltségén koteles befejezni, amit az illetékkiszabasi
eljarasban tett nyilatkozata mellett az is bizonyit, hogy az egyes koltségeket
felmerilésiikkor nem szamlazta tovabb alperesnek, erre csak a szerzddés
megszinését kovetben kerllt sor. Mindezekbdl megallapithatban az
ingatlanhasznositasi szerz6dés 2. pontjaban meghatarozott feladatokat felperes a
sajat koltségeén volt kdteles elvégezni, azokat nem harithatja at az alperesre.

Az engedélyezési terv szamitdgépes feldolgozasaval dsszefliggésben elbterjesztett
igény tekintetében az elsdfoku birdsag ramutatott, a felperes csak 3.600.000 forint
O0sszegrél csatolt szamlat, egyebekben pedig az ingatlan adasvételi el6szerzédés
szerint az atépités elvi épitési terve elkészitésének ellenértéke a vételarban
megtérilt, igy ebben a kdrben sziikségtelen volt a tovabbi bizonyitas felvétele.

Az indokolas szerint tovabba ..... altal 199.992 forint bérleti dijrdl kiallitott szamlara
nézve a rendelkezésre allé adatok alapjan nem allapithaté meg, hogy ez a koltség a
perbeli ingatlanokkal, illetve a haszonbérleti szerz6déssel 6sszefiggésben mertlt
volna fel, ezt a tételt felperes korabban k&ézmdidij-részletként érvényesitette
alperessel szemben. Arra figyelemmel pedig, hogy a kozmikoéltségekre a vételar-
kdldnbdzet nyujtott fedezetet, e részében felperes keresete akkor sem vezethetett
volna eredményre, ha bizonyitast nyert volna, hogy ez az 6sszeg kdzm(dij-
részletként a perbeli ingatlanokkal kapcsolatban merlt fel. Ebben a kérben ezért
szlikségtelen volt a bizonyitas kiegészitésének elrendelése.

A per targyalasanak felfliggesztését az els6foku birdsag azért nem tartotta
indokoltnak, mert allaspontja szerint a blntetéeljaras eredménye nem el6kérdése a
jelen per elbiralasanak.



A tanuk szembesitését azért mell6zte az els6foku birésag, mert megitélése szerint
attél eredmény nem volt varhato, kuldénds tekintettel arra, a felperesi tanuk
vallomdsa nemcsak az alperesi tanuk nyilatkozataival, de az illetékkiszabasi
eljarasban tett felperesi nyilatkozatokkal és a rendelkezésre allé okirati bizonyitékok
tartalmaval is ellentétes.

A perkoltségrdl a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan rendelkezett az elséfoku birosag.
Az alperes jogi képviseldjének tgyvédi munkadijat a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet
3. § (2) bekezdés b) pontja alapjan 1.740.000 forint + 435.000 forint afa 6sszegben
allapitotta meg.

Az itélettel szemben felperes fellebbezett jogi képviseld utjan. Elsédlegesen az itélet
hatalyon kivil helyezését, az els6foku birésag ujabb eljarasra és ujabb hatarozat
hozataldra utasitdsat, illetve a blntetGeljaras befejezéséig a per felfliggesztését,
masodlagosan az itélet megvaltoztatasat és alperes keresete szerinti marasztalasat
kérte.

A perben tett korabbi nyilatkozatait fenntartva hangsulyozta, a felek végleges
szerz6dési akaratat az adasvételi szerz6dés tartalmazza, azért tévesen allapitotta
meg az elsdfoku birésag azt, hogy felperesnek az elészerzédeés alapjan kellett volna
teljesitenie. Hivatkozott arra is, az els6foku birdsag nem tulajdonitott jelentéséget
annak a korulménynek sem, hogy az el6szerz6dés nem cégszerien kerult alairasra.
A felek kodzott 1étrejott hasznositasi szerz6dés tartalma szerint a haszonbérleti
szerz6dés elemeit is magaban foglalé atipikus szerz6dés, amelybdl
megallapithatdan a felek akarata arra iranyult, hogy az ingatlan jévébeni hasznai a
haszonbérleti dijra is fedezetet nyujtsanak, a szerzddésben foglaltakbol azonban
nem koOvetkezik a jovObeni hasznositds érdekében felperes altal elvégzett,
egyebekben a tulajdonost terheld munkak ingyenessége. Erre tekintettel pedig a
vételar-klldénbozettel nem fedezett 16.537.214 forint beruhazasi koéltségre akkor is
igényt tarthat, ha az nyerne megallapitast, hogy a vételar magaban foglalt bizonyos
beruhazasi koltségeket.

Utalt arra is, a hianyzd szamlakat a blntetdeljaras befejezéséig nem tudja csatolni,
ezért is indokolt a per felfiggesztése.

Allitotta, az els6éfoku bir6sag nem tarta fel kell6 mértékben a tényallast, itélete ezért
téves, megalapozatlan.

Az alperesnek megitélt perkoltség dsszegét is eltulzottnak tartotta.

Alperes fellebbezési ellenkérelmében az itélet helybenhagyasat kérte helyes
indokaira tekintettel. Hangsulyozta, a rendelkezésre all6 adatok alapjan az elséfoku
birdsag megalapozottan utasitotta el a keresetet, a folyamatban 1évé blntet6
eljarasra tekintettel pedig a per targyalasanak felfliggesztése nem indokolt.

A fellebbezés az aladbbiak szerint megalapozatlan.



Az els6foku birosag a per eldontéséhez sziikséges tényallast megfeleld bizonyitas
lefolytatdasat kovetben, a perbeli adatok, bizonyitékok helyes mérlegelésével,
értelmezésével allapitotta meg és az arra alapitott jogi kbvetkeztetése is mindenben
helytallo.

A felperes fellebbezésében foglaltakra tekintettel a Févarosi itélétabla az alabbiakra
mutat ra.

Felperes keresetét az alperessel 2005. november 25-én megkdtott
ingatlanhasznositasi szerzédésre alapitotta, azt allitva, a szerz6dés 3. pontjaban
foglaltak alapjan igényt tarthat alperessel szemben az ingatlanok hasznositasaval
Osszefliggésben felmerilt koltségei elszamolas keretében torténd megfizetésére.

A per eldontése szempontjabol ezért a felek koézétti ingatlanhasznositasi
szerz6désben foglaltakbodl kellett kiindulni.

Az ingatlanhasznositasi szerz6dés 2. pontja szerint az ott felsorolt, a felperes
perbeli kdvetelésének alapjat képezb feladatok, munkak felperes altal térténd
teljesitése az ingatlanhasznositasi szerz6dés megkotésének eldfeltételét képezte.

A szerzb6dés 3. pontja szerint tovabba felperest a hasznositas ellenértékeként akkor
terhelte hasznositasi dij fizetési kotelezettség alperes részére, ha az ingatlanok
hasznositasabdl bevételre tesz szert, tovabba ebben az esetben valt volna
jogosultta felperes arra, hogy alperes hozzajarulasaval az ingatlanon értékndvel6
beruhazasokat végezzen és azok koltségeit az éves hasznositasi dij erejéig
alperessel szemben elszamolja.

Az ingatlanhasznositasi szerz6dés tehat felperest csakis az értékndveld
beruhazasok koltségeinek elszamolasara jogositotta fel, de csakis a hasznositasbdl
befolyd bevételek terhére. Ugyanakkor a megallapodas alapjan felperes a
hasznositasbol eredd bevétel hianyaban az értékndvel6 beruhazasai koéltségeinek
elszamolasara, megtéritésére sem tarthatott igényt alperessel szemben.

A perben nem volt vitas, hogy a perbeli kdvetelések alapjat képezé munkak nem
minésulltek értékndveld beruhazasnak. Ebbdl kovetkezben pedig ezek a munkak
kivil esetek azon munkak korén, amelyek kdltségeinek a hasznositas bevételével
szemben t0rténd elszamolasara a hasznositasi szerz6dés felperest feljogositotta.
Tovabba ezeket a munkdkat a felek megallapodasa a hasznositasi szerzdédeés
eléfeltételeként hatarozta meg, anélkil azonban, hogy ellenértékiik alperessel
szembeni elszdmolasara felperest feljogositottak volna.

Mindezeket a korilményeket mérlegelve az elséfoku birdsag helytalldan allapitotta
meg, hogy a felperes altal érvényesitett kdvetelést alperes nem koteles teljesiteni és
helytall6an utasitotta el a keresetet.

A kifejtettekre tekintettel a Févarosi itél6tabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 254.
§ (3) bekezdése alapjan helyes indokaira tekintettel helybenhagyta.



A Févarosi [télétabla a pervesztes felperest a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan
kotelezte az alperes 32/2003.(VIIl.22.) IM rendelet 3. § (5) és (6) bekezdése
alkalmazasaval, az elvégzett Ugyvédi tevékenységre figyelemmel mérsékelt
O0sszegben megallapitott Ugyvédi munkadijbol allé masodfoku perkdltsége
megfizetésére.

A felperes illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott fellebbezési eljarasi illeték
megfizetésérdl a 6/1986.(V1.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan
rendelkezett.

Budapest, 2010. junius 18.
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