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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN |

A Févarosi itélétabla a Holczer, Jaké & Boross Ugyvédi Iroda altal képviselt
felperesnek a Vitari Ugyvédi Iroda altal képviselt alperes ellen hibas teljesitésbél
eredd igény irant inditott perében a Févarosi Birosag 2010. november 10. napjan
kelt 25.G.41.253/2009/29. szamu itélete ellen a felperes részérdl benyujtott
fellebbezés folytan meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, fellebbezéssel tamadott rendelkezését helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg az alperesnek 1.250.000,-
(Egymillio-kettGszazotvenezer) Ft masodfoku koltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas



Az els6foku birdésag altal megallapitott tényallas szerint a felperes mint vev6 és az
alperes mint eladd 2007. marcius 9. napjan Uzletrész adasvételi szerzédeést kotdttek
egymassal a F. Kft. 100 %-os Uzletrészére vonatkozdéan arra a koérlilményre
tekintettel, hogy F. Kft. kizardlagos tulajdonaban &ll a Budapest X., ... alatti
beltertleti ingatlan. Az (zletrész 10.488.109,- EUR vételarat a felperes letéti
szamlara teljesitette, melybdl a szerz6désben rogzitettek szerint a masodik vételar
részletnek megfelel6 1.000.000,- EUR-t a letéteményes azzal a feltétellel fizetheti ki
az alperesnek, ha a felperes 2008. december 31. napjaig nem jelent be az
adasvétellel dsszefliggésben szavatossagi igényt. A szerzddés 6.3. pontjaban a
felek megallapitottdk, hogy az ingatlan jelenleg erd6ként van nyilvantartva, és az
alperes Kkijelentette, hogy megszerezte a szikséges joévahagyasokat és
engedélyeket az ingatlan jogi jellegének megvaltoztatasara kivett (nem
mez6gazdasagi) beépithet6 terlletre, ... épitési dvezetként. A foldhivatali bejegyzés
feltétele meghatarozott mennyiségl fa kivagasa, melynek az alperes eleget tesz és
gondoskodik a terilet jogi jellegének féldhivatali bejegyeztetésérdl.

A szerz6dés teljesedésbe ment, az ingatlan mivelési aga erdd megjeldlésrdl kivett,
beépitetlen terllet megjeldlésre valtozott, és a felperest mint az Uzletrész
tulajdonosat a cégnyilvantartdsba bejegyezték.

A felperes a perbeli ingatlanon lakoparkot kivant Iétesiteni. E célbdl az épitési
engedélyezési terveket benyujtotta a Nemzeti Fejlesztési és Gazdasagi
Minisztérium Koézponti Epitészeti- Miiszaki Tervtanacsahoz, amely azonban a 2008.
majus 27. napjan kelt 66/2008. szamu allasfoglaldsaban a bemutatott tervet nem
ajanlotta engedélyezésre. A tervtanacsi allasfoglalast kdvetéen a Budapest X.
Keriilet K&banyai Onkormanyzat az 50/2008. (X.17.) szamu rendeletével a perbeli
ingatlant is érintéen valtoztatasi tilalmat rendelt el.

A felperes 2008. oktober 2. napjan jogi képvisel6je utjan szavatossagi igényt
jelentett be a vételar letéteményesénél, aki a masodik vételar részletet, ennek
megfeleléen visszatartotta.

A felperes a FoOvarosi Birosaghoz 2009. julius 27. napjan benyujtott, pontositott
keresetében kérte, hogy kbtelezze a birésag az alperest a Ptk. 305. § és 306. § (1)
bekezdés b) pontja alapjan hibas teljesitésre tekintettel, arleszallitas jogcimén
1.000.000,-EUR és annak 2008. oktdéber 22. napjatdl a kifizetés napjaig terjedd
id6északra a 2008. oktober 22. napjan érvényes E.-nak megfelel6 mértékd, évi 5,079
% késedelmi kamata, tovabba perkdltség megfizetésére.

A keresetét arra alapitotta, hogy az alperes az Uzletrész adasvételi szerz6désben
szavatossagot vallalt arra, hogy az adasvétel targyat képezd tarsasag tulajdonaban
allé ingatlan beépithetd, ezaltal a felperes 4&ltal tervezett beruhdzas céljara
hasznosithatd. Az ingatlan azonban nem felelt meg a teljesitéskor a szerzédésben
rogzitett és szavatolt tulajdonsagnak, mivel ténylegesen nem rendelkezett a
beépithetdéség lehetdségével. Ennek oka, hogy az 54/2005. (XI.18.) szamu
rendelettel modositott 39/2001. (1X.18.) szdmu Budapest Kébanyai Onkormanyzati
rendelet (KSZT) az 1997. LXXVIII. térvény (Ept.) 6. és 7. §-aiba itkdzik, mivel annak
meghozatalakor a keriileti &nkormanyzat az Ept. 9. §-aba iitkéz6en jart el, tovabba
nem felel meg a magasabb szintii Budapesti Varosrendezési és Epitési



Keretszabalyzatnak (BVKSZ), melyet a Foévéarosi Koézgydlés 47/1998. (X.15.))
rendelete tartalmaz, valamint a Févarosi Szabalyozasi Kerettervnek (FSZKT). A
felperes az Gzletrészt kifejezetten azzal a céllal vette meg, hogy a cég tulajdonaban
lévd ingatlant lakdéplletekkel beépitse és a teriletet ilyen mdédon hasznositsa. A
kialkudott vételar is ennek alapjan kerllt meghatarozasra. Az alperes tudott a
felperes tervezett beruhazasarol és mivel az ingatlan nem felelt meg a
szerzbdésben rogzitett és szavatolt tulajdonsagoknak, ezért hibasan teljesitette a
szerz6dést. A fentieket igazolja a Tervtanacs keresetlevélhez csatolt allasfoglalasa,
valamint a F&varosi Onkormanyzatnak a keriileti dnkormanyzathoz irt 2008.
december 5-i levele, tovabba a felek és a hatésag 2008. szeptember 22. napjan
tartott egyeztetésérél felvett jegyz6kdnyvben foglaltak.

El6adta, hogy a felek altal meghatarozott letéti 6sszeg az ingatlan épitési telekké
minésitésének értéke, ennél fogva a keért arleszallitas a felek szerzédéses
megallapodasabol kdvetkezik. Az 6sszegszerliség kdrében - annak vitatasa esetére
— igazsagugyi szakért6 kirendelését kérte.

Az alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitasat és a felperes perkdltségben
valdé marasztalasat kérte, vitatta azt mind jogalapjaban, mind 6sszegszerliségében.
Arra hivatkozott, hogy szerz6désszerlien teljesitett. Az ingatlan mlvelési aga a
szerzb6désnek megfeleléen megvaltoztatasra, a felperes pedig mint az Uzletrész
tulajdonosa a cégjegyzékbe bejegyzésre kerllt. Az ingatlan jelenleg is ... épitésugyi
hatosagi besorolasu, a felperes igényének és a szerz6dés rendelkezéseinek
megfeleléen. Hangsulyozta, hogy az alperes azon tulmenéen, hogy a felperes az
ingatlant be kivanja épiteni, tovabbi informacioval nem rendelkezett a felperesi
szandék tekintetében. A Tervtanacs a 66/2008. szamu - egyébként kotelez6 erdvel
nem rendelkezd - allasfoglalasaban dsszefoglaléan a felperes terveit azért nem
javasolta engedélyezésre, mert nem tartotta azokat épitészetileg megfeleld
szinvonalunak. Az Uzletrész atruhazasi szerzédést kdvetdéen masfél évvel elrendelt
ideiglenes épitési tilalom nem alapozza meg az alperes hibas teljesitéseét,
egyébként a felperes azt sem igazolta, hogy annak oka a tervtanacsi allasfoglalas
lett volna.

A bizonyitasi eljardas soran a felek az el6adasuk alatamasztasara okiratokat
csatoltak, és a felperes arra az esetre, ha a bir6sag tovabbi bizonyitast tartana
szilkségesnek, inditvanyozta a Kébanyai Onkormanyzat féépitészének tanukénti
kihallgatasat arra nézve, hogy a KSZT rendelkezéseit a Févarosi Onkormanyzat
jogszeritlennek mindsitette, és erre tekintettel kerllt sor a valtoztatasi tilalom
elrendelésére, amely folytan a KSZT ugyan jelenleg is érvényes, de joghatas
kivaltasara nem alkalmas.

Az elséfoku birésag a 2010. november 10. napjan kelt 25.G.41.253/2009/29. szamu
iteletében a keresetet elutasitotta és koételezte a felperest, hogy fizessen meg az
alperesnek 15 napon belll 2.500.000,- Ft perkdltséget. Kdtelezte az alperest, hogy
fizessen meg 15 napon belil a felperesnek 204.375,- Ft perkoltséget.



Dontését azzal indokolta, hogy a szerz6dés teljesitése akkor mindsil hibasnak, ha a
szolgaltatas a teljesitéskor nem felel meg a szerz6déses tulajdonsagoknak. Ezért
mindenekel6tt azt kellett vizsgalnia, hogy a felek az ingatlan tulajdonséagai
vonatkozasaban milyen szerzddéses kikotéseket tettek. Megallapitotta, hogy a
szerz6dés 6.3. pontja csak arrol rendelkezik, hogy az alperes gondoskodik az
ingatlan jogi jellegének megvaltoztatasardl, és hogy az a ... jeli épitési dvezetbe
tartozik. A KSZT jovahagyasarol szélé rendelet 2005. december 1-jei mddositasa
tette lehetévé a K-TP jell épitési dvezetekben lakascélu épllet épitését, illetve lakas
rendeltetési egység kialakitasat. Erre tekintettel a perbeli ingatlanra a szabalyozasi
terv nem zarja ki lakasceélu épulet épitését. Ramutatott az elséfoku birdésag, hogy a
rendelet a szerz6dés megkotésének és teljesitésének idépontjaban hatalyos volt, és
a mai napig azonos tartalommal van hatalyban. Megsemmisitésére csak az
Alkotmanybirésag lenne jogosult, ilyen tartalmu hatdrozat azonban nem szliletett. A
rendelet érvényességét és hatalyat sem a Tervtanacs allasfoglalasa, sem a févarosi
f6épitész levelekben vagy jegyz6kdnyvben rogzitett véleménye nem érinti.
Hangsulyozta az elséfoku birésag, hogy a szerzddés 6.3. pontjaban eldirt feltételek
a felperes altal sem vitatottan teljesiltek. A felperes ezért nem is az ingatlan jogi
jellegét vagy épitési hatdésagi 6vezeti besorolasat kifogasolta, hanem azt, hogy az
utdbb elrendelt valtoztatasi tilalom folytdn a tervezett beruhdzasat nem tudja
megvalodsitani. Ez a kdérilmény azonban nem az ingatlan szerz6désben rogzitett
tulajdonsagaival fugg Ossze. Az alperes nem vallalt és nem is vallalhatott
szerzbdéses kotelezettséget arra, hogy a felperes terveit a Tervtanacs elétt, illetve
az épitési hatésagi eljarasban elfogadjak vagy, hogy az énkormanyzat utébb nem
rendel el ideiglenes valtoztatasi tilalmat, vagy nem modositja a szabalyozasi tervet.
Megallapitotta ezért az elséfoku birésag, hogy a felperes altal hivatkozott hiba a
szerz0dés teljesitésekor nem allt fenn, ezért arra szavatossagi igény nem
alapithat6. A kereset jogalapjanak hianyaban nem vizsgalta annak
0sszegszerlségeét.

Az itélet ellen a felperes nyujtott be fellebbezést, amelyben annak hatalyon kivdl
helyezését és az elsdfoku birdsag uj eljaras lefolytatasara utasitasat, valamint az
alperes perkéltségben valé marasztalasat kérte.

Allaspontja szerint az elséfoku birésag a tényallast hianyosan allapitotta meg, az
okirati bizonyitékokat okszer(itlenll mérlegelte, a felek szerz6dését a Ptk. 207. §-
aba Utk6zd mddon jogszabalysértéen értelmezte, illetve a kereseti kérelem lényegét
€s annak tartalmat is tévesen értelmezte, ezért téves jogi kdvetkeztetést vont le.

A felperes a keresetlevelében és beadvanyaiban részletesen eléadta az alperessel
megkotott szerzddeés jogi tartalmat. Csatolta az okirati bizonyitékokat arra, hogy a
szerzddés tényleges tartalma mindkét fél altal ismerten az volt, hogy az ingatlanon
lakdépllet épithetd és a szerz6dés az ingatlannak ezen tulajdonsagat tartalmazta.
Kiemelten hivatkozott az F/22. szam alatti, az alperes altal a felperes részére
megkuldott onkormanyzati nyilatkozatra, amely egyértelmien azt tartalmazza, hogy
azon az épitési dvezeten belll, amelybe a perbeli ingatlan be van sorolva, lakascélu
épulet épithet6. Ez a felperes altal kért és kapott kulon nyilatkozat okirati
bizonyitékul szolgal arra, hogy a szerzédés célja az volt, hogy a felperes



lakoépllettel beépithetd ingatlan tulajdonjogat szerezze meg. A per soran azonban
bizonyitast nyert, hogy a perbeli ingatlanon lakascélu épilet Iétesitésének jogi
lehetGsége ténylegesen nem létezik, nem érvényesithetd, mivel az ezt a jogi
tulajdonsagot igazold helyi rendelet torvénysérté, a téle remélt joghatas kivaltasara
alkalmatlan.

A szerzb6dés teljesitése utan meginditott épitéslgyi engedélyeztetési eljaras elsd
fazisa az épitési tervek egyeztetése. A Tervtanacs szakmai véleménye nélkiil
épitési engedély iranti kérelem nem nyujthatdé be a vonatkozd jogszabalyi
rendelkezések alapjan. A tervtanacsi allasfoglalas egyértelmlien kimondta, hogy a
KSZT modositasa jogszabalysértd volt, a terlletre lakofunkcio Iétesitésére épitési
engedély nem adhatdé. Az ingatlannak ezen hibjat a felperes ebbdél az
allasfoglalasbol ismerhette meg, erre tekintettel a felek azonnali egyeztetést kértek
a helyi és a fovarosi épitési hatosagoktdl, és a 24/F/2. szadm alatt csatolt
emlékeztetbben az alperes jogi képviselbje egyértelmien elismerte azt is, hogy a
felperes a KSZT-ben rdgzitett lakofunkciora figyelemmel vette meg a teriletet. Az
egyeztetésrol felvett jegyzdkényvben a fovarosi f6épitész egyértelm(ien kijelentette,
hogy amennyiben az els6foku épitési hatésag kiadja az épitési engedélyt, ugy azt a
févaros megtamadija. Ezaltal nyilvanvalova valt, hogy a felperes nem kaphat jogerés
épitési engedélyt.

Az els6foku birdsag iratellenesen és tévesen allapitotta meg az itéletében, hogy a
felperes sem vitatta, hogy az Uzletrész atruhazasi szerzédés 6.3. pontjaban
foglaltak teljeslltek. Az alperes ugyanis tartalmilag a tényleges beépithetoségre
vallalt szavatossagot, mind a szerzdédés 6.3., mind 6.5. pontjai szerint, mely
utdbbiban azt vallalta, ha régészeti feltarasok miatt valik az ingatlan a felperes tervei
szerint beépithetetlenné, ugy azt visszavasarolja. Ebbdl is kdvetkezik, hogy ismerte
a felperes terveit.

Az els6foku birésag értelmezése sérti a Ptk. 207. § (1) bekezdését, mert nem
foglalkozott a felperes valos céljaval, az Ovezeti besorolas tartalmaval, a jogi
normak vizsgalataval, nem hallgatta meg tanuként a kerlleti f6épitészt, nem
mérlegelte a felek szerz6déskotéskori akaratat, holott a hibas teljesités mindig csak
egy adott szerzddés keretei kdzott, annak tartalmahoz viszonyitva értelmezheté. Azt
kellett volna a birésagnak vizsgalnia, hogy a szolgaltatdas alkalmas-e a jogosult
szerzb6désben biztositott érdekének a kielégitésére. Ha a felperes kijelenti, az
alperes pedig elismeri, vagy a szerz6désbdl és egyéb bizonyitékokbol
megallapithatd, hogy az ingatlant a felperes lakdéplletek Iétesitése céljabdl kivanta
megszerezni, azt kellett volna a birésagnak vizsgalnia, hogy a teljesitéskor az
ingatlan ténylegesen rendelkezett-e ezzel a tulajdonsaggal, ami akkor allapithato
meg, ha a cél eléréséhez sziikséges jogi lehetéség érvényesithetd. Ebbdl a
szempontbol pedig mindegy, hogy a KSZT hatalyban van-e vagy sem, ha az
magasabb szintl jogszabalyba Utkdzik. A szerz6dés alairasakor a felek nem a
rendeletet vagy az abban foglalt dvezet megjeldlést, hanem annak épitési-jogi
tartalmat mindsitették és értelmezték az ingatlan tulajdonsaganak.

Amennyiben az els6foku birdsag nem latta igazoltnak, hogy a toérvényseértd
onkormanyzati rendelet alkalmazasat a kerlleti épitési hatdosag a valtoztatasi tilalom
elrendelésével akadalyozta meg, ugy le kellett volna folytatnia a felperes e kbrben
elbéterjesztett bizonyitasi inditvanya alapjan a bizonyitasi eljarast.



Hangsulyozta, hogy nem arra alapitotta a keresetét, hogy az alperes arra vallalt
kotelezettséget, hogy a felperes épitési engedély iranti kérelmét a hatésagi eljaras
soran elfogadjak, és nem a szerz6dés megkotése utan bekovetkezett
koérilményekre hivatkozott. Ezeknek csak a tényallas tisztdzasa szempontjabdl volt
relevanciajuk.

Az alperes a fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birdsag itéletének
helybenhagyasat és a felperes perkoltségben valé marasztalasat kérte.

Rdégzitette, hogy a felperesi érvelés szerint a ,lakéépllettel valo beépithetbseg"”
olyan objektiv jogi tulajdonsaga volt az ingatlannak, amely tulajdonsagnak az
ingatlan a szerz6dés teljesitésekor nem felelt meg, és amely vonatkozasaban az
alperest szavatossagi kotelezettség terheli, melyet a felperes arleszallitasi igény
keretében tud érvényesiteni. Ezzel szemben allitotta, hogy az adasvétellel érintett
ingatlannak nem volt teljesiteni vallalt tulajdonsdga a lakdépulettel valo
beépithetdéség. Ez nem allapithatd meg sem a szerz6désbdl, sem a felek
levelezésébdl. Egyébként egy ilyen feltételnek altalanossagban akkor felel meg egy
ingatlan, ha sem jogszabaly, sem az ingatlan hatalyos dvezeti besorolasa nem zarja
ki azt, hogy az ingatlanon lakdéplulet léteslljon. Konkrétan pedig akkor felel meg
ennek egy ingatlan, ha az épitésugyi hatdosag a jogosult kérelmére a benyujtott
tervek alapjan jogerés épitési engedélyt bocsat ki.

Annak rogzitése mellett, hogy a szerzédésben az eladdé nem vallalt ezért
szavatossagot, az alperes allaspontja szerint az ingatlan a beépithetéség fenti,
altalanos tulajdonsaganak megfelel, a konkrét beépithetéség vonatkozasaban pedig
ténykérdés az, hogy a felperes nem is kezdeményezett épitési engedélyezési
eljarast. A konkrét beépithetdség megitélése szempontjabdl annak van jelentésége,
hogy hatdsagilag az nem kertlt elbiralasra.

A KSZT hatalyaval kapcsolatosan fenntartotta az elséfoku eljarasban is képviselt
allaspontjat, amely szerint jogszabalyi hierarchidba val6 Utk6zés megallapitdsara
kizarélag az Alkotmanybirosag rendelkezik hataskorrel. E tekintetben nincs
relevanciaja a KSZT-vel szemben megfogalmazott véleményeknek. A felperes
végig hangsulyozottan hivatkozik a Tervtanacs allasfoglalasara, azonban
lesz6gezhetd, hogy annak csak a 4. pontja foglalkozik a KSZT jogszabalyba ttk6z6
jellegével, azonban ez valdjaban nem is a Tervtanacs allasfoglalasa, hanem a
févarosi fOépitész véleménye, szemben az elsé harom ponttal, amelyben a
Tervtanacs épitész-szakmai, a tervek hianyossagaira vonatkozé véleményt
fogalmaz meg. Utalva az e kérben iranyadd jogszabalyokra, rogzitette, hogy a
Tervtanacs feladata szakmai véleményezés, amely azonban nem kéti az épitésugyi
hatosagot. Ennek megfeleléen a Tervtanacs a jogszabalyi keretek k6zott szakmai
alapon mindsitette engedélyezésre nem javasoltnak a terveket.

Miutan a felperes hivatkozott az ideiglenes épitési tilalomra is, ismét hangsulyozta -
fenntartva szintén az elséfoku eljarasban altala eléadottakat —, hogy az Ept.
rendelkezései szerint az nem érintette volna az azt megel6z6en benyujtott épitési
engedélyezési kérelem elbiralasat, sem a kordbban megkezdett épitkezéseket.

Az alperes a szerz6dés 6.3. pontjaban vallalt kotelezettségnek megfeleléen
gondoskodott az ingatlan jogi jellegének megvaltoztatdsardl. Az altala vallalt tovabbi



szavatossagi kotelezettségek, igy a 2. szamu melléklet 15.3. pontjaban tett azon
kijelentés, hogy a megismert jogi feltételekhez képest nincs olyan fenyeget6
hatésagi eljaras, amely az ingatlan hasznalatat korldtozza, csak a szerzddés
megkodtésekor és teljesitésekor fennallo hatalyos jogszabalyi allapotok tekintetében
értelmezhetd. Az alperesnek azonban a hatalyos jogszabalyok esetleges
alkotmanyellenességének vizsgalata sem joga, sem kotelessége nem volt.
Hivatkozott tovabba a szerz6dés 1.4. pontara, amelyben rogzitésre kerilt, hogy
amennyiben a szerzddés értelmezésével vagy a felek szandékaval kapcsolatban
kétség mertl fel, vagy az nem egyértelm(i, a szerz6dést ugy kell értelmezni, hogy
azt a felek k6zOsen szerkesztették. Erre tekintettel helytalldan rogziti az elséfoku
itélet, hogy az alperes nem vallalhatott a tényleges beépitésre szavatossagot. A
szavatossagi kotelezettségvallalast nem lehet kiterjesztéen értelmezni. Végul
eléadta, hogy az ingatlanfejlesztéssel hivatasszerien foglalkozé felperestdl
elvarhatd lett volna a jogi korilmények tisztazasa.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmére a felperes észrevételében a korabbi
nyilatkozatait fenntartva hangsulyozta, hogy a szerz6dés 9. pontjaban az alperes
minden nyilatkozatara és kijelentésére szavatossagot vallalt. Szavatossagot vallalt
tehat arra, hogy az ingatlan jogi helyzetét nem fenyegeti semmilyen hatdsagi
eljaras, szavatossagot vallalt az dvezeti besorolasra, a beépithetéségre, még annak
terjedelmére is a 6.5. pont szerint. A szerz6dés alairasakor az FSZKT az adott
tertiletet K-TP jellegli kilénleges tematikus kézpark dvezetbe sorolta, és a BVKSZ
49. § 17. tablazata hatarozta meg, hogy ide milyen funkcidk épithetdk. Lakdfunkciodt
ez a besorolas nem engedélyez. Ennek megfeleléen az Ept. figyelembevételével
févarosi rendelettel igazolta a felperes, hogy az adott terlileten a szerzddés
alairasakor lakéépilet nem volt épithetd6. Tekintettel arra, hogy az épitési
engedélyeztetési eljaras kétfoku, ha az els6foku épitési hatésag nem is veszi
figyelembe a helyi dnkormanyzati rendelet torvénysértd jellegét, megteszi ezt
helyette a masodfokon eljaré févarosi hatdsag. Ugyan a tervtanacsi allasfoglalas
esztétikai okokbdl is elutasitotta a felperes terveit, ez azonban kdnnyen orvosolhaté
lett volna. Epitési engedély iranti kérelmet pedig nem azért nem nydujtott be a
felperes, mert valtoztatasi tilalmat rendelt el id6kézben a helyi 6énkormanyzat,
hanem azért, mert az eleve jogszabalyba tk6z6 lett volna. Ezt a korilményt az
alperes is elismerte az egyeztetésrél felvett emlékeztetd tanusaga szerint. Nyilvan
nem varhaté el a felperest6l, hogy szavatossagi igényének elbfeltételeként
meginditson egy eleve eredménytelen épitési hatésagi eljarast, amelyben
lakdingatlanokat terveztet meg egy intézményi besorolasu teriiletre. Osszefoglalva
tehat megallapithatd, hogy a szerzGdésben hivatkozott Ovezeti besorolas a
szerzOdés része, igy az a szerzddés tartalmava valt, a felek a szerzbdés
megkodtésekor ugy tudtak, vagy legalabb is a felperes ugy tudta, hogy az ingatlan
lakdépliletekkel beépitheté. Igy, a felperes allaspontja szerint egyértelmiien
megallapithatd, hogy milyen szolgaltatasra iranyult a felek akarata.

A Févarosi [télétabla az elséfoki birosag itéletét a fellebbezési kérelem és
ellenkérelem korlatai k6zo6tt biralta feltl a Pp. 253. § (3) bekezdése alapjan.



A fellebbezés nem alapos.

Az elséfoku birosag a tényallast helyesen allapitotta meg, és az Gzletrész adasvételi
szerz6dés megfelel6 értelmezésével, helytalld6 jogi kdvetkeztetéssel és
megalapozott jogi indokolassal utasitotta el a felperes hibas teljesitésre alapitott
keresetét.

A fellebbezésben hivatkozott, a szerzé6dés Ptk. 207. § (1) bekezdésének megfeleld
értelmezése kapcsan hangsulyozza a masodfoku birésag, hogy a fellebbezési
ellenkérelemben foglaltakkal értett egyet, amely szerint a szerz6désbél nem
allapithatdé meg, hogy az adasvétellel érintett ingatlan teljesiteni vallalt tulajdonsaga
lett volna a lakoépllettel valo beépithetbség.

Ezt az egyébként nagyon részletes szabalyozast tartalmazé - a felek altal
angolszasz tipusunak mindsitett - Uzletrész adasvételi szerz6dés sehol nem
tartalmazza. A felperes altal hivatkozott 6.3. pont az ingatlannak erddként
nyilvantartott jellegét, a jogi jelleg megvaltoztatasdhoz sziikséges jogerés
engedélyek meglétét, ... épitési dvezetként vald besorolasat, valamint az alperes
arra vonatkozo kotelezettségvallalasat tartalmazza, hogy az ingatlan jogi jellegének
megvaltozasat atvezetteti az ingatlan-nyilvantartdson. A 6.5. pont sem
lakdépuletekkel valé beépithetéséget tartalmaz, csak a vevé tervei alapjan torténd
fejlesztésrdl, fejlesztési telkekre torténé megosztasrol és tervezett éplletrdl szol. Az
alperes a felperes altal hivatkozott egyéb pontokban sem vallalt szavatossagot
lakdépllettel vald beépithetbségert.

Az alperes vitatasaval szemben a felperes a fellebbezésében hivatkozott F/22. és
24/F/2. szam alatti okiratokkal a masodfoku birésag allaspontja szerint sem tudta
bizonyitani, hogy az alperes tudva a felperes konkrét, lakopark épitésére iranyulo
szandékarol, szavatolta az ingatlan ennek megfelel6 tulajdonsagat.

Az F/22. alatti, a Kébanyai Onkorméanyzat Polgarmesteri Hivatala altal a F. Kft.
ugyvezetdjéhez irt, 2005. december 6. napjan kelt levélben a hivatal arrdl
tajékoztatta az Ugyvezetét, hogy a KSZT mébdositasra kerilt. ,A moddositas
ertelmében a perbeli ingatlan 6vezeti besorolasa K-Tp-X/1. épitési dvezetbdl ...
épitési dvezetté modosult. Az dvezet teriiletén - az dvezeti elbirasok keretei kozott -
a rendeltetésnek megfeleld kiegészitd és kiegészitd funkcidju lakascélu épllet és
onalld rendeltetési egységként lakas rendeltetési egység elhelyezhetb. Az
ingatlanon 6000 m? bruttd szintteriletet meghaladd kereskedelmi létesitmény nem
helyezhet6 el."

Ennél nem konkrétabb a 24/F/2. alatti emlékeztetében az alperes jogi képvisel6nek
nyilatkozata sem, amely szerint ,mindenki ugy vette a telket, mint aki tudia,
lak6épllet éplilhet ott".

A fenti okiratok tartalmat 6sszevetve a szerz6désben garantalt 6vezeti besorolassal
megallapithatd, hogy az ingatlan ... &vezeti besorolasba tartozott. Ennek
megfeleléen mar a szerz6déskdtéskor, magabol a KSZT-bdl - akar a févarosi szint(
keretterv és keretszabalyzat ismerete nélkil - is megallapithatdo volt, hogy az
ingatlan besorolasa kulonleges terulet (K-T), tematikus (intézmény)park (Tp). Az



iratok kozott elfekvé KSZT 28. § (2) bekezdése szabalyozza, hogy az dvezetek
terlletén - az O&vezeti elbirdsok keretei kdzott - a rendeltetésnek megfeleld
kiegészitd és kiszolgald funkcioju mely épuletek helyezheték el. Ezek példalozéd
jelleggel: kilénb6zd vasarok, kidllitasok, szabadtéri bemutatdk, kongresszusi
kézpontok, irodaéplletek, szallashely-szolgaltato éplletek, szabadidéparkok, egyéb
k6zOsseégi szérakoztato épitmények és - nem vitasan - lakascélu épllet is.

Alappal hivatkozott azonban az alperes a fellebbezési ellenkérelmében arra is, hogy
a fentiekbdl az ingatlanfejlesztéssel hivatasszerien foglalkozo felperesnek is tudnia
kellett volna kell6 gondossag mellett, hogy az ingatlan kifejezetten lakopark céljara
nem hasznosithatd, hiszen maga a KSZT is 6nalld, ,L" jelii dvezetként hatarozza
meg a beépitésre szant lakoteruleteket.

A felperes azonban kifejezetten lakdparkot kivant létesiteni az ingatlanon, amely
kitiinik a 66/2008. tervtanacsi allasfoglalasbol, amely szerint a beruhdz6 a Gy. ut
feldl kialakitott négy telken négy azonos lakdéplletet tervez, egyenként 384
lakassal, 6nallo épitési Utemekben, a F. ut mentén két irodahaz épitését tervezi,
Otodik épitési titemként. A tervtanacsnak az els6 épitési litem tervét mutatta be.

A fentiek azonban nem jelentik azt, hogy az alperes altal a szerz6désben szavatolt
fejlesztési célu beruhazasra a F. Kft. tulajdonaban allé ingatlan ne lenne alkalmas,
ezért az els6foku birésag helytalléan allapitotta meg, hogy az alperes nem teljesitett
hibasan.

Az els6foku birésag itélete a fentieken tul a fellebbezésben hivatkozottak alapjan
sem szorul kiegészitésre, jogi indokolasaval a masodfoku birésag teljes egészében
egyeteért.

Mindezekre tekintettel a Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 254. §
(3) bekezdése alapjan - érdemben annak helytall6é indokaira tekintettel -
helybenhagyta.

A fellebbezés nem vezetett eredményre, ezért a masodfoku birosag a Pp. 239. §-a
szerint alkalmazandd Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a felperest az
alperes bruttd ugyvédi munkadijbol all6 masodfoku koltségének a medfizetésére.
Annak mértékét mérlegeléssel allapitotta meg a pertargyértékre és a Kkifejtett
ugyvédi munkara is tekintettel a 32/2003. (VII.22.) IM rendelet (3), (5) és (6)
bekezdései alapjan, arra is figyelemmel, hogy az els6foku birosag altal megallapitott
perkoltséget a felek nem kifogasoltak.

Budapest, 2011. év majus ho 19. napjan
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