Pécsi Itélétabla
Az ligy szama: Gf.V.40.016/2025/11.

A felperes:

felperesl Kft. (ciml1)

A felperes képviseldje:

jogi képviseldl tligyvéd (cim?2)

iigyvédi iroda (cim4, ligyintézo: jogi képviselo2 tigyvéd)
Az alperes:

alperes1 (cim3)

Az alperes képviseldje:

igyvédi irodal (cim3, ligyintézd: jogi képviseld3 ligyved)
A fellebbezési kérelmet eloterjeszto fél:

a felperes (73. sorszam alatt), az alperes (74. sorszam alatt)
A per targya:

visszavasarlasi jog gyakorlasara iranyul6 jognyilatkozat érvénytelenségének megallapitasa és
egyéb

Az els6foki birosag:

Zalaegerszegi Torvényszék

A fellebbezéssel tamadott hatarozat szama:
19.G.40.085/2022/72. szam itélet

itélet

A masodfoku birésag az elséfoku birosag itéletét fellebbezett részében részben
megvaltoztatja, az alperest terheld, a felperesnek fizetendé marasztalas Osszegét 8.724.633
(nyolcmillid-hétszazhuszonnégyezer-hatszdzharminchdrom) forintra és annak 2025. jalius 15-
tol a kifizetés napjaig jard, a késedelemmel érintett naptari félév elsé napjan érvényes
jegybanki alapkamat nyolc szézalékponttal novelt értékével megegyezd mértékli késedelmi
kamataira, valamint 1.375.553 (egymillido-haromszéazhetvendtezer-6tszazdtvenharom) forint
perkoltségre leszallitja.

A felperes altal az allamnak fizetendd le nem rétt elséfoku eljarasi illeték 6sszegét 765.000
(hétszazhatvanotezer) forintra felemeli, annak megfizetésére a felperes az elséfoku itéletben
irtak szerint koteles. Az allam terhén maradd le nem rott els6foku eljarasi illeték Osszegét
735.000 (hétszazharmincotezer) forintra leszallitja.

A keresetet ¢és a viszontkeresetet ezt meghaladdan tekinti elutasitottnak.



[1]

[2]

[3]

[4]

Pécsi [télstabla 2
V .Gf.40.016/2025/11

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 napon beliil forint 5.039 (6tezer-
harminckilenc) forint masodfoku eljarasban felmertilt perkoltséget.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak, a Nemzeti Ado- és Vamhivatal
10032000-01070044-09060018 szamu illetékbevételi szdmlajara az esedékesség napjaig
675.000 (hatszazhetvendtezer) forint meg nem fizetett fellebbezési eljarasi illetéket. Az
esedékesség napja a jelen hatarozat meghozatalat kdvetd 60. nap. Az illeték megfizetése soran
a kozlemény rovatban a Pécsi [tél6tabla megnevezését, a jelen hatarozat iigyszamat, valamint
a fizetésre kotelezett addazonositd szamat fel kell tiintetnie.

Az ezt meghaladdan le nem rott fellebbezési eljarasi illeték az allam terhén marad.
Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az elséfoku altal megallapitott tényallas szerint az alperes dnkorméanyzat 2017. junius 29-én
dontést hozott a kizardlagos tulajdonat képezd helységl belteriilet helyrajzi szam1 hrsz.-u,
,»kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet” megnevezésii és 593 m? teriiletii; helységl belteriilet
helyrajzi szam2 hrsz.-0, ,.kivett gazdasagi épiilet” megnevezésii és 221 m? teriiletii; helységl
belteriilet helyrajzi szdm3 hrsz.-0, , kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet” megnevezésii és
845 m? teriiletli; valamint helységl belteriilet helyrajzi szam4 hrsz.-, ,kivett gazdasagi
épiilet” megnevezésii és 133 m? teriiletii, természetben iranyitdoszam helységl, utca. 8. és 10.
szam alatti, zartsoru beépitésli ingatlanok palyazat Gtjan torténd értékesitésérdl, a torténelmi
varosszerkezetbe illeszkedd ingatlan-fejlesztés megvaldsitdsa érdekében. Az eredményes
palyazati eljaras soran a nyertes ajanlatot a felperes tette.

Az alperes, mint elado ¢és a felperes, mint vevé 2018. majus 7-én ,,ingatlan adasvételi
szerz6dés” megnevezésii szerzddést kotottek, amellyel bruttd 6.550.000 forint vételarért az
alperes eladta, a felperes pedig megvasarolta a telekcsoport ujrafelosztds tjan kialakitott
helységl belteriilet helyrajzi szam5 hrsz.-u, ,kivett két lakohadz, udvar, két gazdasagi épiilet”
megnevezésii, 1605 m? teriiletii ingatlant.

A szerzddés értelmében a felperes kotelezettséget vallalt arra, hogy az ingatlanon az alperes
altal elfogadott beépitési terv alapjan 4 iizletet, 14 lakast, 7 gardzst és 9 gépjarmi beallot
alakit ki, valamint a utcatcai jardanak a utcal és a utca2 utcdk altal hatarolt szakaszat az
alperessel egyeztetett modon feluyjitja, és elvégzi az érintett zoldteriiletek kertészeti kiépitését
is.

A felek a szerzddésben a felperes palyazati ajanlatdhoz csatolt projektiitemezés alapjan a
szerkezetépitési munkalatok megvaldsitdsanak teljesitési hataridejét 2020. janudr 31-ében, a
szakipari munkdk megvaldsitasanak, valamint a gardzsok ¢és parkolok kialakitdsanak
teljesitési hataridejét 2021. junius 30-aban, a kiils jarulékos munkak megvalositasanak €s a
tarsashaz kiils6 kornyezete kialakitasanak teljesitési hataridejét szintén 2021. jinius 30-aban
hataroztak meg. Megallapodtak, hogy a felperes koteles a 14. pontban meghatarozott miiszaki
tartalom megvaldsitasat az egyes hatariddket kovetd 10 munkanapon beliil készre jelenteni,
majd a felek a készre jelentés alperes altali atvételét kovetd 10 munkanapon beliil helyszini
bejarast tartanak, amelynek soran jegyzOkonyvben rogzitik a beruhazas projektiitemtervnek
megfeleld allapotat €s a megvaldsitott miiszaki tartalmat, valamint rendelkeznek a hataridére
elmulasztott miiszaki tartalom poétlasanak legfeljebb 10 munkanapon beliili kivitelezésérol
(15. pont).
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A felek a szerzddésben a beépitési kotelezettség biztositadsara az alperes javara elidegenitési
¢s terhelési tilalmat, valamint visszavasarlasi jogot kotottek ki legkésébb 2021. december 31-
¢éig (11. pont). Az alperes a visszavasarlasi jogat abban az esetben volt jogosult gyakorolni, ha
a felperes a beruhazas szerkezetkész allapotat, valamint a beruhdzas szakipari munkainak
megvalositasat legkésdbb a 14. és 15. pontban meghatarozott hataridét kovetd 60 napon beliil
nem teljesitette szerzodésszertien. A visszavasarlasi ar az eredeti vételarnak a megvalositott
miiszaki tartalom szamlakkal és egyéb iratokkal igazolt bekeriilési koltségével megnovelt
Osszegével egyezett meg (17. pont).

A felek az ingatlanfejlesztés megvalositasa érdekében napi 30.000 forint késedelmi kotbért,
valamint 5.000.000 forint meghiusulasi kotbért kotottek ki (13. pont). A felperes késedelmi
kotbérfizetési kotelezettsége abban az esetben allt be, ha a 15. pont szerinti jegyzékonyvben
rogzitett potlasi hataridé eredménytelentiil telt el (16. pont). Az 5.000.000 forint meghitisulési
kotbért pedig abban az esetben volt koteles megfizetni, ha a beruhdzas kiilsd jarulékos
munkdinak megvalositasat legkésébb a 14. és 15. pontban meghatarozott hataridét kovetd 60
napon beliil nem teljesitette szerzédésszertien (18. pont). A felperes a kiszamlazott kotbért a
szamla kézhezvételét kdvetd 10 munkanapon beliil volt koteles teljesiteni az alperes részére
(19. pont). A felek megallapodtak abban is, hogy a szerzddés teljesitése soran kdlcsondsen
egylittmiikddnek, és a szerz8dést érintd 1ényeges koriilményekrdl haladéktalanul tajékoztatjak
egymast (25. pont).

A szerz6dés megkotésekor a helységl belteriilet helyrajzi szam1 és helyrajzi szam?2 hrsz.-1,
természetben irdnyitdszam helységl, utca. 8. szdm alatti ingatlanok egyiittes forgalmi értéke
2.710.000 forint volt, amelybdl a felépitmény értéke 1.227.500 forintot tett ki, mig a helységl
belteriilet helyrajzi szdm3 ¢és helyrajzi szam4 hrsz.-0, természetben iranyitdszam helységl,
utca. 10. szam alatti ingatlanok 3.840.000 forint egylittes forgalmi értéket képviseltek,
amelybdl a felépitmény értéke 1.350.000 forint volt. Az 1920-ban épiilt felépitmények
miuszaki allapota elégtelen volt, a fenndllé problémak csak bontéassal és Gjraépitéssel voltak
megoldhatok.

A felperes az adasvételi szerzddésben kikotott vételarat megfizette, a Zala Megyei
Korményhivatal Zalaszentgréti Jarasi Hivatala 2018. julius 3-4n az alperes tulajdonjogat
tordlte, a felperes tulajdonjogat és az alperest megilletd visszavasarlasi jogot a helységl
beltertilet helyrajzi szdmS5 hrsz.-u ingatlan vonatkozéasaban bejegyezte.

A felperes kérelme alapjan az alperes jegyzdje 2018. julius 16-4n bontési engedélyt adott ki,
amely 2018. augusztus 6-an valt véglegessé. A felperes a bontdsi engedélyezési eljaras
lefolytatasaért 2018. julius 6-an 35.000 forint eljarasi illetéket fizetett meg az alperesnek, a
kérelméhez mellékelt tartdoszerkezeti szakértdi vélemény elkészitéséért pedig 63.500 forintot
fizetett a cégl Kft. részére.

A felperes a felépitmények bontasat 2018. augusztus 21-én kezdte meg, amely munkalatok
2019. marcius 1-jén zarultak. A sajat gépeknek ¢és munkavallaloknak a bontashoz tortént
igénybevétele folytan a felperesnek 4.795.200 forint koltsége meriilt fel. A felépitmények
bontasa soran a felel0s miiszaki vezetdi feladatok ellenértékeként a felperes 81.000 forintot
fizetett a cég2 Kft. részére.

A felperes megbizasabol a cég3 Kft. 2018. marcius 21-én elkészitette a felépitendd tarsashaz
programtervét, amelyért a felperes 1.016.000 forintot fizetett részére. Ezt kovetden a felperes
2018. november 27-én az épitési engedélyezési és kiviteli tervdokumentacié elkészitésére
tervezési szerzOdést kotott a cég3 Kft.-vel. A szerzddésnek megfeleléen a felperes a
tervdokumentacioért 2019. majus 23-aig 3.810.000 forintot, az alapozasi tervért 2019. majus
23-aig 1.270.000 forintot, a pallértervért 2019. november 19-¢ig 3.810.000 forintot, a kiviteli
tervdokumentacioért 2020. marcius 5-¢ig 8.890.000 forintot, dsszesen bruttdé 17.780.000
forint tervezési dijat fizetett meg a cég3 Kft. részére.
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A cég3 Kft. a tertilet talaj- és talajvizviszonyainak feltardsaval és vizsgalataval, valamint a
talajmechanikai és geotechnikai adatok megadéasaval a cégd4 Kft.-t bizta meg, amely
talajvizsgalati jelentését 2018. december 20-an készitette el. A talajvizsgalati jelentés
elkészitésének ellenértékeként a felperes 292.100 forintot fizetett meg a cégd Kft. részére. A
tarsashaz villamossagi miiszaki tervét a felperes megbizasabdl vallalkozo egyéni vallalkozo
készitette el, amelyért a felperes 1.905.000 forintot fizetett.

A felperes 2018. december 18-4n a helységl belteriilet helyrajzi szdm5 hrsz.-01 ingatlanon
torténd épitkezés engedélyezése iranti kérelmet terjesztett eld az alperes jegyzdjénél, ¢€s
egyidejiileg kérte az épitési engedélyezési eljaras sziineteltetését. A jegyzd 2018. december
19-én kelt végzésével az eljaras 2019. junius 19-¢ig torténd sziineteltetésérdl rendelkezett.

A cégd Kft. a felperes megrendelésére 2018. december 21-én az Uj kozteriileti
csatornabekotés tervezéséhez sziikséges foldmérési tevékenységet végzett az ingatlanon,
amiért a felperes ugyanezen a napon bruttd 63.500 forintot fizetett részére.

Az ingatlan szennyvizbekotd vezetékének tervét a felperes megrendelése alapjan mérnok
épitdmérndk, kozmii- és uttervezd készitette el, amelyért a felperes 2020. februar 27-én
450.000 forintot fizetett, majd sajat kivitelezésében az ingatlanhoz 1) koztertileti
csatornabekotést épitett ki.

A felperes 2019. aprilis 15-én kérte az épitési engedélyezési eljaras folytatasat, a jegyzod a
2019. majus 14-¢én kelt és 2019. junius 4-én véglegessé valt hatarozataval engedélyezte, hogy
a felperes a helységl belteriilet helyrajzi szdm5 hrsz.-0 ingatlanon 17 lakasbol és 2 {izletbdl
allo lakdépliletet €s 8 gardzsbol allo garazsépiiletet épitsen. A felperes az ¢épitési
engedélyezési eljaras lefolytatasaért 375.000 forint eljarasi illetéket fizetett meg. Az épitési
engedélyezési eljarasban a felperes a szakhatosagi eljaras lefolytatasaért 2018. december 15-
¢én 8.700 forint igazgatasi szolgaltatasi dijat fizetett meg.

A felperes 2020. januar 13-an kelt levelében értesitette az alperest, hogy a beszerzett
talajmechanikai szakvélemény szerint a teriileten a talajszerkezet teherhordo6 része nem felelt
meg az elvart paramétereknek, ami miatt az alapterveket modositani kellett. Kozolte, hogy a
kiviteli tervek elkészitésével megbizott cég eredetileg hét honapra vallalta a tervek
elkészitését, de a tobbszori modositas kovetkeztében e hataridé tovabbi hét honappal
kitolodott. Erre figyelemmel a felperes a szerzédésben meghatarozott teljesitési hataridok
modositasat kezdeményezte.

Az alperes 2020. januar 30-an meghozott 16/2020. (I. 30.) képviselo-testiileti hatarozataban
elfogadta a felperes kérelmében foglalt indokokat és elvi egyetértését adta az adasvételi
szerzOdésben foglalt hataridék modositasdhoz akként, hogy a felperes az elektronikus épitési
naplé megnyitasara és a munkateriileten az épitési munkak tényleges megkezdésére 2020.
junius 30-aig, a szerkezetépitési munkak megvaldsitasara 2022. januar 31-€ig, a szakipari
munkak elvégzésére, a gardzsok és parkolok kialakitasara, valamint a kiilsd jarulékos munkak
megvalositasara és a tarsashaz kiilsé kornyezetének kialakitasara 2023. junius 30-dig koteles.
A hatarozat tartalmazta, hogy az alperesnek kiemelt érdeke flizAdik a felperes altal vallalt
varosfejlesztési projekt megvalositasahoz, amelynek érdekében 2020. marcius 31-éig
megkotendd szerzOdésmodositasban kivanja rogziteni a kiegészitett és modositott
részteljesitési feladatokon és hataridékon tal az 1j, jovahagyott idétartamra vonatkozoan
elkészitett projektiitemterv szerinti €pitési munkalatok folyamatos elvégzését, a miiszaki-
technologiai indokkal nem igazolt késedelmes teljesitéshez fliz0d6 garanciakat és a szerzddés
teljesitését erdsitd biztositékokat. A hatarozat rogzitette, hogy a képviseld-testiilet a
szerz6désmodositas 2020. marcius 31-éig torténd aldirdsanak elmaraddsa esetén az eredeti
szerz6désben foglalt kotelezettségek teljesitését é€s biztositékok érvényesitését tekinti
iranyadonak. A polgarmester tdjékoztatta a felperest a képviseld-testiilet hatarozataban
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foglaltakrol, és felhivta a modositott hataridére vonatkozé projektiitemterv 2020. februar 17-
¢ig torténd megkiildésére.

A felperes 2020. marcius 4-én e-mailben megkiildte a modositott {itemtervet az alperesnek,
majd az alperes 2020. marcius 11-én e-mailben az egyes épitési tevékenységeket, azok
hataridejét €és értékét, valamint teljesitésiik biztositékainak tipusat és mértékét tartalmazo
tablazatot kiildott a felperesnek. A tabldzatban negyvenharom részteljesitési hataridd, napi
100.000 forint mértéki kotbér, valamint 6.500.000 forint, 51.950.000 forint, 81.550.000
forint, 110.250.000 forint, 138.950.000 forint, 187.210.000 forint, 250.910.000 forint,
314.610.000 forint, 378.310.000 forint és 505.710.000 forint Gsszegli meghitsuldsi kotbér
szerepelt.

A felperes 2020. marcius 24-¢én kelt levelében a megkiildott tdblazatra akként nyilatkozott,
hogy az abban szerepld Osszesen negyvenhdarom iitem mindkét fél szdmara jelentOs
munkaterhet jelentene. Emellett kozolte, hogy a meghitsulasi kotbérnek a tabldzatban
feltiintetett mértékét és a késedelmi kotbér napi 100.000 forintra torténd felemelését nem
tudja elfogadni.

A felek 2020. marcius 26-an személyes egyeztetést tartottak, de szerz0dés modositasarol nem
jott létre kozottiik, ezért az alperes 2020. marcius 26-an kelt 34/2020. (III. 26.) képviselo-
testiileti hatarozatdban wgy dontott, hogy az eredeti szerzOdésben foglalt hataridok
érvényesitését tekinti irdnyadonak, és felhatalmazta a polgarmestert és a jegyz6t a tovabbi
intézkedések megtételére. A polgarmester 2020. aprilis 1-jén kelt levelében tajékoztatta a
felperest a hatdrozat tartalmarol és arrdl, hogy a szerz6dés alapjan a késedelmi kotbérre igényt
tart, és a visszavasarlasi jogat is érvényesiti. Erre figyelemmel kérte a megvalositott miiszaki
tartalomra vonatkozo iratok és az azokat alatdmasztdo szamlak 2020. aprilis 3-4ig torténd
megkiildését.

A felperes 2020. aprilis 2-an tételes koltségkimutatast kiildott az alperesnek, amelyhez
szamlakat is mellékelt. Az alperes 2020. aprilis 9-én kelt levelében kérte, hogy a felperes
kiildje meg részére az épiilet bontasdval kapcsolatos szamlakat és szerzddéseket, egyéb
okiratokat és kimutatast, majd 2020. majus 5-¢én, junius 10-én, junius 19-én és november 19-
én ismét kérte a felmertilt koltségek bizonylatokkal torténd alatamasztasat. A felperes 2020.
november 26-ai valaszlevelében fenntartotta a 2020. 4prilis 2-4n  megkiildott
koltségkimutatasat, egyuttal azt kiegészitette a szennyvizbekotés sajat eszkozzel és anyaggal
tortént elkészitésének 1.250.000 forint dsszegii koltségével.

A felek 2021. julius 19-én személyes egyeztetést tartottak, amelynek soran a felperes a
lakasok szama tekintetében a beruhdzas miuszaki tartalmanak csokkentését javasolta. A
felperes az egyeztetésen 2021. augusztus 23-dig ujabb iitemterv és garancidlis javaslat
kidolgozasat vallalta a teljesitési hataridok €s garancialis szabalyok esetleges ujratargyalasa
érdekében. Az erre vonatkozé felhivast az alperes 2021. julius 27-én kelt levele is tartalmazta,
a felperes azonban Uj litemtervet és garancialis javaslatot nem terjesztett elo.

Az alperes 2021. oktober 12-én 18.300.000 forint késedelmi kotbérrdl és 5.000.000 forint
meghitsulasi kotbérrdl kiildott szamlat a felperesnek 2021. oktdber 27-i teljesitési
hataridével. A felperes 2021. oktober 18-1 levelében a kotbér jogalapjat és dsszegszerliségeét is
vitatta, a szamlat nem fogadta be.

Az alperes 2021. szeptember 30-an meghozott 123/2021. (IX. 30.) képviselo-testiileti
hatdrozatban a visszavasarlasi jog gyakorlasar6l dontott, majd a polgarmester a hatarozat
alapjan eljarva 2021. oktober 29-én kelt levelében ugy nyilatkozott, hogy a szerzédés 11. és
17. pontja alapjan a helységl belteriilet helyrajzi szdm5 hrsz.-1 ingatlan vonatkozéasaban jelen
jognyilatkozat utjan gyakorolja a visszavasarlasi jogat, és miutan a felperes a megvalositott
miszaki tartalommal kapcsolatban érvényesiteni kivant koltségeit tobbszori kérés ellenére
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megfeleld iratokkal tényszerlien és hitelt érdemlé mdédon nem igazolta, azokat az alperes
elutasitja és a visszavasarlasi arat az adasvételi szerzodésben kikotott vételarnak megfelelden
6.550.000 forintban 4llapitja meg, amelybe beszamitja 23.300.000 forint Osszegli
kotbérkovetelését. A fentiekre figyelemmel azt is kozolte, hogy a felperes részére
visszavasarlasi arat nem kell fizetnie, az ingatlan tulajdonjogat pedig megszerezte, ezért
egyidejlileg intézkedik tulajdonjogénak az ingatlan-nyilvantartasba visszavasarlas jogcimén
torténd bejegyzése irant. Az alperes tulajdonjogat ezt kdvetden az ingatlanra visszajegyezték.

A felperes 2021. november 12-ei valaszlevelében a kotbérigényt jogalapjdban ¢s
Osszegszertiségében is vitatta. Egyuttal felhivta az alperest 48.198.313 forint visszavasarlasi
ar megfizetésére, amelynek az alperes nem tett eleget.

A felperes keresetében elsddlegesen kérte, hogy a birosag allapitsa meg, hogy az alperes
visszavasarlasi jog gyakorlasara iranyulo egyoldalt nyilatkozata a helységl helyrajzi szamS5
hrsz.-0 ingatlan vonatkozasdban semmis, és rendelje el a felperes tulajdonjoganak ingatlan-
nyilvantartasba torténd visszajegyzését. Masodlagosan azt kérte, hogy a birdsag kotelezze az
alperest 41.719.306 forint visszavasarlasi ar és annak 2021. oktdber 29-ét6l a kifizetés napjaig
jaro, a késedelemmel érintett naptari félév elsé napjan érvényes jegybanki alapkamat nyolc
szazalékponttal novelt értékével megegyez6 mértéki késedelmi kamata megfizetésére.

Keresete jogalapjaként az elsddleges kereseti kérelem tekintetében a Polgari
Torvénykonyvrdl szol6 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 1:3. §-at, 1:4. §-at, 6:88. §
(1) és (2) bekezdését, valamint 6:96. §-at, mig a masodlagos kereseti kérelem vonatkozasaban
a Ptk. 6:224. § (1) és (2) bekezdését, 6:226. §-at és 6:155. §-at jelolte meg.

Az elsddleges kereseti kérelem tekintetében kifejtett jogi érvelése szerint a visszavasarlasi jog
gyakorlasara iranyuld jognyilatkozat a visszavasarlasi ar megfizetésének hidnya €s az alperes
Ptk. 1:4. § (1) és (2) bekezdésébe, valamint 1:5. § (1) bekezdésébe iitkd6zd visszaélésszerii
joggyakorlasa miatt a joerkdlesbe 1itkozott, igy a Ptk. 6:96. §-a alapjan — a Ptk. 6:88. § (1) és
(2) bekezdésére is figyelemmel — semmis volt.

A masodlagos kereseti kérelem tekintetében azzal érvelt, hogy a felek a Ptk. 6:224. §-a ¢és
6:226. § (1) bekezdése alapjan a kozottik 1étrejott adasvételi szerzédésben visszavasarlasi
jogot kotottek ki az alperes javara, a visszavasarlasi arat pedig akként hataroztdk meg, hogy
az az eredeti vételarnak a megvalositott miiszaki tartalom igazolt bekertilési koltségével
megnovelt dsszege volt. Az alperes a visszavasarlasi jogat gyakorolta, de a visszavasarlasi
arat annak ellenére nem fizette meg, hogy & a bekeriilési koltséget bizonylatokkal
alatdmasztotta. Ily médon 41.719.306 forint visszavasarlasi arra jogosult, amely a vételarbol
(6.550.000 forint), a foldmérd dijabol (63.500 forint), a foldhivatali eljaras dijabol (6.600
forint), a bontasi engedély illetékébdl (35.000 forint), a meglévd épiilet sajat géppel és
¢lomunkaval tortént bontasdnak dijabol (4.795.200 forint), a meglévd épiilet bontasaval
kapcsolatos gépi munka koltségébdl (6.540.500 forint), a kdzmiivek bontasabol (436.213
forint és 70.993 forint), a tartdszerkezeti szakvélemény koltségébdl (63.500 forint), a bontas
felel6s miiszaki vezetdi dijabol (81.000 forint), a kozmiitervezés koltségébol (450.000 forint),
az épitési engedélyezési terv koltségébdl (1.016.000 forint), az épitési engedélyezési eljaras
illetékébodl (375.000 forint), az épitési engedélyezési eljards szakhatdsagi dijabol (8.700
forint), a talaymechanikai vizsgalat koltségébol (292.100 forint), az épitészeti, tartoszerkezeti
¢és gépészeti kiviteli terv dijabol (17.780.000 forint), a villamos kiviteli terv dijabol (1.905.000
forint), és a szennyvizbekoOtés sajat munkaerdvel tortént kivitelezésének koltségébol
(1.250.000 forint) tevodott dssze.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irdnyult. Vitatta a visszavasarlasi jog
gyakorldsara iranyul6 jognyilatkozata joerkodlcsbe ilitkdzés miatti semmisségét. Hivatkozésa
szerint a szerzOdés teljesitése a felperesnek felrohatd okbol egészében meghiusult, a felperes
folyamatos késedelme, a bekertiilési koltség igazoldsdnak elmulasztasa és a Ptk. 6:62. § (1)
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bekezdése szerinti egyiittmiikodési és tajékoztatasi kotelezettségének folyamatos megsértése
miatt gyakorolta visszavasarlasi jogat. Utalt arra, hogy a talajvizsgalati jelentés mar 2019.
februar 18-ara elkésziilt, a felperes ennek ismeretében nyujtotta be az épitési engedély iranti
kérelmét, amelynek alapjan 2019. méjus 14-én épitési engedélyt kapott, amely 2019. janius 4-
én véglegessé valt. Igy a felperesnek 2019. junius 4-ét61 nyolc hénapja volt az L. {item szerinti
munkak elvégzésére, vagy hatarid6hosszabbitas €és szerzodésmodositas kezdeményezésére.
Mivel a felperes a megvaldsitott miiszaki tartalom koltségeinek hitelt érdemld igazolasat
elmulasztotta, a visszavasarlasi ar a szerzOdésben kikotott eredeti vételar, azaz 6.550.000
forint volt. A Ptk. 6:49. §-a alapjan a 2021. oktober 29-én kelt nyilatkozataval
kotbérkovetelését jogszeriien szamitotta be a visszavasarlasi arba, igy nem maradt a felperes
felé tartozasa.

Azzal is védekezett, hogy a felperes nem tett eleget a bekeriilési koltség igazolasara
vonatkozd szerzédéses kotelezettségének a szerz6dés 17. pontja alapjan. Onmagaban a
szamlak rendelkezésre bocsatasa a koltségek igazolasahoz nem volt elegendd, mivel azokat az
alperes csak akkor fogadhatta be, ha meggy6z6dott az altaluk bemutatott gazdasagi
események valodisagarol.

Eldadta, hogy a felperes altal a 6.550.000 forint vételaron feliil érvényesitett koltségtételek
abban az esetben sem fogadhatdak el, ha a birésag a szdmlékat elégségesnek itéli azok
felmeriilésének igazolasara, mivel a felperes a vételaron feliil kizarolag a megvalosult
miuszaki tartalommal kapcsolatban felmeriilt koltségek megtéritésére tarthatott igényt.
Allaspontja szerint a foldmérés nem volt indokolt a bontashoz. A foldhivatali eljaras
igazgatasi szolgaltatdsi dija az ingatlan tulajdonjoganak megszerzéséhez kapcsolddott, a
bontdsi engedély illetéke csak a bontas koriilményeinek tisztazdsa esetén lett volna
elfogadhato, a felperes a sajat gépekkel és munkaerdvel tortént bontasi munkalatok elvégzését
¢és koltségét semmilyen okirattal nem igazolta, vallalkozd1 egyéni vallalkozé igénybevétele
indokolatlan volt a bontashoz. A felperes a kézmilivek bontdsanak koltségét sem igazolta,
mivel az cég6 Kft. altal kiallitott szamla a bontast megel6zden kelt és a gépi szdmlan csak
utolag tlintették fel az ingatlan megjelolését. Az cég7 Zrt. altal kiallitott szamlabol nem dertilt
ki, hogy az a targyban ingatlanhoz kotédott, a koltség felmeriilésekor mar nem folytak
fesziiltségmentesitést indokolttd tevé bontasi munkak. A tartdészerkezeti szakvélemény
koltségét csak szerzddés, illetve megrendelés felperes altali rendelkezésre bocsatasa esetén, a
felelos miiszaki vezet6i dijat pedig az elektronikus épitési naploba vald betekintés felperes
altali biztositasa esetén tartotta elfogadhatonak. Védekezése szerint a kdzmiitervezés koltsége
miuszaki tartalomként nem értékelhetd, mint ahogy az épitési engedély terve, az épitési
engedély illetéke és szakhatosagi dija, a talajmechanikai vizsgalat, a kiviteli terv és a
villamossagi terv dija sem. Utalt arra is, hogy az épitési engedély tervének, a kiviteli tervnek
¢s a villamossagi tervnek a 1étérdl és tartalmardl sem tudott meggydzddni, igy az sem volt
tisztdzhatdo, hogy a beépitési tervnek megfeleltek-e, a szerzddésszerli teljesitéshez
kapcsolodtak-e. Ha a tervek meg is felelnének a szerzédésben vallalt feltételeknek, azokat
nem tudné hasznositani, mert a felperes elképzelései szerint késziiltek, mig egy 0j vallalkozo
ujabb terveket valositana meg. A felperes a szennyvizbekotés elvégzését és koltségét sem
igazolta okirattal, a hulladéklerako jegyeket sem adta at, az épiilet elbontasabol szarmazo
jelentés nagysagrendli ledaralt épitési tormeléket részben felhasznalta az iparteriilet
kozmiivesitése soran kialakitott Gt alapjanak megerdsitéséhez.

Az alperes a Ptk. 6:186. § (1) és (2) bekezdése alapan késedelmi kotbér cimén 6.550.000
forint erejéig beszamitassal élt a felperes visszavasarlasi ar kdvetelésével szemben. Eldadta,
hogy a Ptk. 6:153. §-a szerint a felperes a teljesitéssel késedelembe esett, az adasvételi
szerz6dés szerinti hataridoket nem tartotta, a vallalt épitkezést nem valdsitotta meg, és a Ptk.
6:137. §-a szerinti szerzddésszegését nem mentette ki. Pothatdridd tlizésére azért nem
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kertilhetett sor, mert a felperes nem jelentette készre a munkat. A szerzédés 13., 16. és 18.
pontja, valamint a Ptk. 6:186. § (1) és (2) bekezdése alapjan 26.280.000 forint késedelmi és
5.000.000 forint meghitisulasi kotbérre volt jogosult, az adasvételi szerzédés 11. és 17. pontja
alapjan pedig az ingatlan visszavasarlasi ara 6.550.000 forint volt, mivel a felperes ezt
meghalado kovetelését nem igazolta.

A felperes beszamitassal szembeni ellenkérelme a beszdmitassal érvényesitett kovetelés
elutasitdsara iranyult. Védekezése szerint a kotbérfizetési kotelezettség nem a hatarido
lejartaval, hanem csak abban az esetben 4ll be, ha a szerz6dés 14. pontja alapjan tlizott
pothataridé eredményteleniil telt el. Az alperes egyetlen alkalommal sem tiizott pothataridot,
azzal késedelemben esett, ami kizarta a felperes egyidejii késedelmét, ezért az alperes
kotbérigényt nem érvényesithetett. Az alperes nem jelolte meg azt sem, hogy a teljesités
elmaradasa esetére kikotott vagy késedelmi kotbér iranti igényt érvényesit-e a beszamitéssal,
illetve, ha késedelmi kotbért szamitott be, azt mennyi idére érvényesitette. Arra is hivatkozott,
hogy az alperes kotbérigénye jogalap nélkiili volt, mert a felperest a szerz0désszegésért nem
terhelte feleldsség.

Az alperes viszontkeresetében kérte, hogy a birosag kotelezze a felperest 5.000.000 forint
meghiusulasi kotbér, 19.730.000 forint késedelmi kotbér és 2.573.792 forint kartérités,
valamint ezek utdn a késedelemmel érintett naptari félév elsé napjan érvényes jegybanki
alapkamattal megegyezd mértékli késedelmi kamat megfizetésére. Viszontkeresete
jogalapjaként a Ptk. 6:137. §-at, 6:142. §-at, 6:143. §-at, 6:153. §-at, 6:186. § (1) és (2)
bekezdését, valamint 6:48. §-at jelolte meg.

Viszontkeresete ténybeli alapjaul hivatkozott a szerz6dés 13., 16. és 18. pontjaira. Eldadta,
hogy késedelmi kdtbérre az I. litem vonatkozasdban 2020. januar 31-e és 2021. oktober 29-¢
kozotti idészakra, azaz 636 napra, a II. és III. litem tekintetében pedig 2021. junius 30-a ¢és
2021. oktdber 29-e kozotti idészakra, azaz 120 — 120 napra volt jogosult, igy a kotbér 6sszege
636 x 30.000 forint + 120 x 30.000 forint + 120 x 30.000 forint, mind6sszesen 26.280.000
forint volt, amelybdl 6.550.000 forintot beszadmitott a felperes kovetelésébe. A szerz8dés
értelmében 5.000.000 forint a meghiusulasi kotbér is megillette. A kartéritési igény kapcsan
arra hivatkozott, hogy a felperes az ingatlanon 4all6, 6nmagukban is értéket képviseld épiiletek
elbontasaval és az uj épiilet felépitésének elmulasztasaval megszegte az adasvételi szerzodés
9., 10., 14. és 15. pontjat, és ezzel a Ptk. 6:137. § szerinti szerz6désszegd magatartassal kart
okozott neki, mivel a visszavasarlasi joga gyakorlasat kdvetden csak egy telekingatlant kapott
vissza. Karat az épiiletek forgalmi értékében jeldlte meg.

A felperes viszontkeresettel szembeni ellenkérelme a viszontkereset elutasitdsara iranyult.
Vitatta a késedelmi €s a meghiusulasi kotbér egyazon szerzddésszegésre alapitott egyiittes
érvényesithetdségét. Kifejtette, hogy a romos épiilet lebontasaval a teljesitést megkezdte,
ezért vele szemben meghitsulasi kotbér érvényesitése kizart volt, illetve mindkét kotbérigény
jogalap nélkiili volt, mert a szerzédésszegésért nem volt felelds. A késedelmi kotbérkovetelést
azért is vitatta, mert azt az alperes 2021. oktober 29-ig szamitotta fel, ugyanakkor mar a 2020.
marcius 31-én tartott egyeztetésen jelezte, hogy ¢Ini kivan a visszavasarlasi jogaval. Eldadta,
hogy a szerzddésben épitési iitemezésben allapodtak meg, az egyes épitési litemek egymasra
épiiltek, ezért amennyiben az 1. item megvaldsitasaval késedelembe esett és ezért az alperes a
visszavasarlasi jogat gyakorolta, a II. és III. litemmel mar nem eshetett késedelembe, ezek
vonatkozasaban az alperes kotbért nem érvényesithetett. Allaspontja szerint a kotbérfizetési
kotelezettség nem a hatarido lejartaval keletkezett, hanem csak a szerzddés 14. pontja alapjan
tlizott pothataridd eredménytelen elteltével, de az alperes nem tiizott pothataridot, igy e
késedelme az 6 késedelmét kizarta. Ha mégis kotbér megfizetésére lenne koteles, ugy
allaspontja szerint legfeljebb 2021. augusztus 27-ét8l oktober 29-¢ig, azaz 63 napra,
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1.890.000 forint 6sszegben marasztalhatd. Hangstlyozta, hogy az épiiletek elbontasaval nem
okozott kart az alperesnek.

Az elsofoku birdsag fellebbezéssel tdmadott itéletével kotelezte az alperest, hogy fizessen
meg a felperesnek 21.608.901 forintot és annak 2025. marcius 22. napjatol a kifizetés napjaig
jaro, a késedelemmel érintett naptari félév elsé napjan érvényes jegybanki alapkamat nyolc
szazalékponttal novelt értékével megegyezd mértékii késedelmi kamatat, valamint 2.352.018
forint perkoltséget. Ezt meghaladdan a keresetet €s a viszontkeresetet elutasitotta. Felhivta a
felperest, hogy fizessen meg 675.000 forint eljarasi illetéket, megallapitotta, hogy 825.000
forint feljegyzett eljarasi illeték az allam terhén marad.

ftélete indokolasaban rogzitette, hogy tartalma szerint a felek szerzOdése kivitelezési
elemekkel vegyes adasvételi szerzodés.

Az elsddleges kereseti kérelem kapcsan vizsgalta, hogy az alperes mely jognyilatkozata volt a
visszavasarlasi jog gyakorlasaként értékelhetd, mivel a felperes allaspontja szerint az alperes
mar 2020. aprilis 1-jén €It a visszavasarlasi jogaval, mig az alperes szerint erre csak 2021.
oktober 29-én keriilt sor. Megallapitotta, hogy az alperes a visszavasarlasi jogat a 2021.
oktober 29-én kelt levelében szerepld egyoldalu nyilatkozataval gyakorolta. Megallapitotta,
hogy az alperes visszavasarlasi jog gyakorldsara iranyuld jognyilatkozata az altaldnosan
elfogadott erkolcsi normakat és szokasokat nem sértette, a Ptk. 6:96. §-a alapjan nem semmis,
igy a felperes elsddleges kereseti kérelme nem volt megalapozott.

A visszavasarlasi ar megfizetése iranti masodlagos kereseti kérelem vizsgalta korében
rogzitette, hogy a felek szerzddésének 17. pontja szerint a visszavasarlasi ar az eredeti
vételarnak a megvalositott miiszaki tartalom szamldkkal és egyéb iratokkal igazolt bekeriilési
koltségével megnovelt Gsszegével egyezett meg. Vitas volt a felek kozott, hogy a felperes a
szerzOdésben meghatarozott miiszaki tartalmat mennyiben valositotta meg, illetve ennek
bekertilési koltségét mennyiben igazolta. A bekeriilési koltség igazolasdnak modjat illetden
arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a bekeriilési koltséget akkor kellett igazoltnak tekinteni, ha
annak felmeriilését ¢és indokoltsagat akar szamla, akar egyéb okirat hitelt érdemléen
alatamasztotta. A megvalositott miiszaki tartalom fogalmanak meghatirozdsa korében
megallapitotta, hogy a felek azt a szerz6désben nem definidltak, de a szerz6dési gyakorlatban
a miszaki tartalom mindazt a — mennyiségi és mindségi kovetelmények Gtjan meghatarozott —
tevékenységet jeloli, amelyet a kivitelezd a szerzddésszerii teljesités érdekében elvégezni
koteles. E targyban a szerzddés 9. pontjat tartotta irdnyadonak azzal, hogy értelmezése szerint
a megvalositott miiszaki tartalom fogalmaba a meglévo épiiletek bontésa is beletartozott.

A visszavasarlasi ar meghatarozasa soran figyelembe veendd, igazolt koltségnek mindsitette:
1) a felperes altal 2018. julius 6-an megfizetett 35.000 forint bontasi engedélyezési eljaras
illetékeét,

2) a bontasi engedély kérelemhez sziikséges tartoszerkezeti szakértéi véleményért 2018.
majus 1-jéig atutalassal megfizetendd 63.500 forint koltséget,

3) a bontés soran a felelés miiszaki vezetdi feladatok ellatasaért 2019. junius 8-dig atutalassal
a cég?2 Kft.-nek fizetendd 81.000 forintos koltséget,

4) a felperesnél a meglévd épiilet sajat géppel és éldmunkédval tortént bontdsanak
ellenértékeként felmeriilt 6sszesen 4.795.200 forintos koltséget,

5) az épitési engedélyezési eljaras 375.000 forintos illetékét,

6) az ¢épitési engedélyezési eljarasban 2018. december 15-én megfizetett 8.700 forint
szakhatdsagi dijat,

7) az épitészeti, tartoszerkezeti és épiiletgépészeti tervekre a cég3 Kftnek megfizetett 6sszesen
17.780.000 forint tervezdi dijat,
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8) az épitési engedélyezési terv (programterv) 1.016.000 forintos cég3 Kft-nek 2018. aprilis
2-ig megfizetendd dijat,

9) a talayjmechanikai vizsgalat elvégzéséért cégd Kft-nek 2019. marcius 13-ig megfizetendd
292.100 forintos koltségét,

10) a vallalkozo egyéni vallalkoz6 altal készitett villamos kiviteli terv 1.905.000 forintos
dijat,

11) a kozmiitervezés dijara mérnok épitdémérndk részére 2020. februar 27-én megfizetett
450.000 forintot,

12) a csatornabekotéshez sziikséges foldmérés 63.500 forintos koltségét.
Nem fogadta el a visszavasarlasi arban bizonyitottan elszamolhato koltségként:

1) az épiiletek bontasaval kapcsolatban vallalkozol egyéni vallalkoz6 altal végzett gépi
munka 2018. december 1-jéig fizetendd bruttd 6.540.000 forintos koltségét

2) a 2018. februar 21-én a gépészeti berendezések bontdsi munkainak ellenértékérdl a cégb
Kft. altal kiallitott 436.213 forintrol sz616 szamlat,

3) a szennyvizbekdtés sajat munkaerdvel tortént kivitelezésének felperes altal igényelt
1.250.000 forintos koltségét,

4) a felperes tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésével kapcsolatban megfizetett
6.600 forint igazgatasi szolgaltatasi dijat.

A felperes inditvanyozta a szerz6déskotést megel6z0 palyazati anyag, tovabba a 2017 juniusa
€s a visszavasdarlasi jog gyakorldsa kozott hozott valamennyi alperesi képviseld-testiileti
hatdrozat, valamint a perbeli ingatlanokhoz kapcsolddo iratok €s képviseld-testiileti anyagok
csatolasat, a perbeli ingatlan ingatlan-nyilvantartdsi iratainak beszerzését, az alperes
inditvanyozta a felek kozotti egyeztetések targyaban érdekeltl bizottsagi elndk és ligyveédl
ligyvéd tanukénti meghallgatasat, az inditvanyozott bizonyitdst mint sziikségtelent az
els6foku birdsag melldzte.

Az alperes beszamitasanak megalapozottsagat illetéen megallapitotta, hogy a felperes a
szerz6dés 14. pontjdban meghatarozott szolgéltatasokat az ebben pontban rogzitett teljesitési
hataridokon beliill nem teljesitette, ezért a Ptk. 6:153. §-a szerint késedelembe esett, a
szerz6désszegésért valo feleldsség alol pedig nem tudta kimenteni magat. A kimentés korében
tett felperesi hivatkozasok kapcsan annak tulajdonitott jelentdséget, hogy a talajvizsgalati
jelentés 2018. december 20-an kelt, amihez képest a felperes az abban foglaltakra
egyiittmiikddési €s tajékoztatasi kotelezettségét megszegve csak tobb mint egy évvel késobb,
2020. januar 13-an — vagyis az els6 részteljesitési hataridd lejarta elott két héttel — hivatkozott
el0szor teljesitési akadalyként ¢és kérte a szerz6dés modositasat. A felperes csak
altalanossagban hivatkozott a tervmddositas sziikségességére, de annak konkrét tartalmat és
terjedelemét nem jelolte meg, és nem bizonyitotta magat a tervmodositds tényleges
megtorténtét sem. Megallapitotta, hogy a felperes mar 2018. december 18-an, azaz a
talajvizsgalati jelentés elkésziilte el6tt benyujtotta az €pitési engedély iranti kérelmét, és ezzel
egyidében kérte az eljaras 2019. junius 19-¢éig torténd sziineteltetését, igy a sziineteltetésnek
nem lehetett oka a talajmechanikai jelentés tartalma miatt sziikségessé valt tervmodositas. A
felperes 2019. aprilis 15-én kérte az épitési engedélyezési eljaras folytatasat, és 2019. majus
14-én ¢épitési engedéllyel rendelkezett, igy, ha a talajvizsgalati jelentés szlikségessé is tette a
tervek modositasat, annak legkésébb 2019. majus 14-éig meg kellett torténnie, ellenkezd
esetben az épitési engedély kiadasara nem keriilt volna sor. Mindebbdl arra kovetkeztetett,
hogy a talajvizsgalati jelentés tartalmara a felperes kozel egy év elteltével, 2020. januér 13-4n
mar alappal nem hivatkozhatott teljesitési akadalyként, és ez a teljesitési hataridét érintd
szerzOdésmodositast sem indokolhatott, mert a felperes késedelmét nem okozhatta a
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talajvizsgalati jelentés tartalma miatt esetlegesen sziikségessé valt tervmodositas. Ramutatott,
hogy a felperes altal hivatkozott koriilmények ellendrzési koron kiviilinek sem mindsiiltek.

A szerzddés 16. pontjaban irt hataridok tekintetében megallapitotta, hogy a felperes nem
teljesitette készre jelentési kotelezettségét, ezért az alperes nem valositott meg olyan
kozbensd szerzOdésszegést, ami a Ptk. 6:150. § (2) bekezdése alapjan a felperes
szerzOdésszegését kizarta volna. Miutan a szerz6dés 14. pontja szerint az elsd teljesitési
hataridé 2020. januar 31-e volt, a felperes késedelembe esése e nap elteltével kdvetkezett be,
igy az alperest 2020. februar 1-jétdl illette meg a napi 30.000 forint késedelmi kotbér.

Kiemelte, hogy a szolgéltatds oszthatd vagy oszthatatlan jellegének a kotbérigény
megalapozottsaga szempontjabol azért nem volt relevanciaja, mert a felek a kotbérszankciot
nem a szerzddési értékhez viszonyitva, hanem napi fix Osszegben allapitottdk meg, és a
részteljesitési hataridé elmulasztasat is napi 30.000 forint Gsszegli kotbérrel rendelték
szankciondlni. Hangsulyozta, hogy a kotbérfizetési kotelezettség szempontjabol nem volt
relevanciaja annak, hogy idokozben a 2021. junius 30-ai teljesitési véghataridd is lejart, mivel
e tényhez a szerzddés nem kapcsolt az egyébként teljesitendd napi 30.000 forinton feliili
kotbérfizetési kotelezettséget, ezért az alperes altal alkalmazott szamitasi mod, amely szerint
2021. janius 30-4t6] kezdédden 3 x 30.000 forint késedelmi kotbért igényelt, a szerzodés 13.
pontjanak nem felelt meg.

Kifejtette, hogy nem kizart annak lehetdsége, hogy a jogosult egyazon szerzddés alapjan
késedelmi és meghiusulasi kotbért is érvényesitsen a kotelezettel szemben. Ilyen esetekben a
teljesités utobbi meghitisuldsa attol fiiggetlen kotbérfizetési kotelezettséggel jar, hogy a
késedelmi kotbér mar esedékessé¢ valt, késedelembe eséstdl a teljesités meghitsuldsaig
késedelmi, a meghitsulas utdn pedig meghitsulasi kotbér érvényesithetd.

Megallapitotta, hogy a szerzddés 18. pontjara figyelemmel a felperes meghitsulési
kotbérfizetési kotelezettsége 2021. augusztus 30-an esedékessé valt, egyszersmind a
szerz0dés megsziinése is bekovetkezett a teljesités lehetetlenné valasaval.

Mindebbdl kovetkezden az alperes 2020. februdr 1-jét6l a teljesités meghiusulasat megel6z6
napig, azaz 2021. augusztus 29-¢ig volt koteles napi 30.000 forint késedelmi kotbér
megfizetésére, amely 576 napra szamitva 17.280.000 forintnak felelt meg. Ebbol az 6sszegbdl
az alperes 6.550.000 forint késedelmi kotbérkovetelés erejéig megalapozott beszamitéassal ¢€lt,
ami a felperes 33.415.000 forint 6sszegli visszavasarlasi ar iranti kovetelését 2021. oktober
29-1 értéknappal 6.550.000 forint erejéig megsziintette. A beszadmitds utan fennmarado
felperesi kovetelés 26.865.000 forint volt, amely utan a felperes a Ptk. 6:155. § (1) bekezdése
alapjan 2021. oktober 29-étdl a kifizetés napjaig jard, a késedelemmel érintett naptari félév
elsd napjan érvényes jegybanki alapkamat nyolc szazalékponttal novelt értékével megegyezd
mértékl késedelmi kamatara is jogosult.

Megallapitotta, hogy a 17.280.000 forint erejéig megalapozott késedelmi kotbérkovetelésbol
6.550.000 forintot beszamitasat kovetéen 10.730.000 forint a fennmaradd viszontkereset.
Miutan a meghitsulasi kotbérnek a szerzddés 18. pontjaban foglalt feltétele 2021. augusztus
30-an bekdvetkezett, a felperes pedig a szerz6désszegését nem tudta kimenteni, ezért az
alperes 5.000.000 forint meghitsuldsi kotbérigényét is alaposnak taldlta. Az alperes
viszontkeresettel érvényesitett kartéritési igényét elutasitotta. Mindezek alapjan az alperes
viszontkeresetét 15.730.000 forint erejéig taldlta megalapozottnak, amely Osszeg utan az
alperes a Ptk. 6:48. § (1) bekezdése alapjan 2021. oktdber 29-ét6l a kifizetés napjaig jaro, a
késedelemmel érintett naptari félév elsé napjan érvényes jegybanki alapkamattal megegyezd
mértékli késedelmi kamatra is jogosult volt.

A felek megalapozott koveteléseit az itélethozatal napjan egybeszamitotta. Rogzitette, hogy a
felperes 26.865.000 forint 6sszegli kovetelése utan 2021. oktober 29-e és 2025. marcius 21-e
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kozott a Ptk. 6:155. § (1) bekezdése alapjan14.963.905 forint késedelmi kamat, mig az alperes
15.730.000 forint 6sszegii kdvetelése utan ugyanezen idészakban a Ptk. 6:48. § (1) bekezdése
alapjan 4.490.004 forint kamat valt esedékessé. Igy 2025. marcius 21-i értéknapon a felperes
kovetelése 41.828.905 forintot, az alperes kovetelése pedig 20.220.004 forintot tett ki. E
kovetelések kiillonbozeteként az alperest 21.608.901 forint téke és annak 2025. marcius 22-
¢ét6l a kifizetés napjaig jaro, a Ptk. 6:155. § (1) bekezdése szerinti késedelmi kamata felperes
részére torténd megfizetésére kotelezte

A per targyanak értékét 69.023.098 forintban hatarozta meg, igy a pernyertesség aranyat a
felperes esetében 55%-ban, az alperes esetében 45%-ban allapitotta meg. Rogzitette, hogy a
felperes 1.500.000 forint kereseti illetéket, 1.307.250 forint szakért6i dijat és a 11/F/2. és 70.
sorszam alatt csatolt ligyvédi dijmegallapodasra figyelemmel Osszesen 2.035.000 forint afa
nélkiili ligyvédi munkadijat, valamint ezen felil 10% mértékii sikerdijat szamitott fel
perkoltségként. Mivel a felperes altal 11/F/2. sorszdm alatt csatolt iligyvédi megbizasi
szerzOdésben sikerdij kikotés nem szerepelt, a 70. sorszamu dijmegallapodas pedig csak a
megitélt Osszeg 5%-anak megfeleld sikerdijat tartalmazott, ezért a sikerdijat a felperes a
pernyertességével érintett 38.423.792 forint 5%-a, vagyis 1.921.190 forint erejéig szamitotta
fel szabdlyszeriien, igy a felperes Osszesen 6.763.440 forint perkoltséget szamitott fel
szabalyszerlien, amelynek 55%-a alperes altali megtéritésére tarthatott igényt.

Az alperes Osszesen 2.720.980 forint + afa ligyvédi munkadijat szamitotta fel perkoltségként,
amelybdl 327.500 forint + 4fat a beszamitas vonatkozasaban érvényesitett. Az Ukr. 3. § (1)
bekezdése értelmében az iligyvédi munkadij szdmitasanak alapja a pertargyérték, a
beszamitassal érvényesitett kovetelés azonban a pertargyérték szamitasa soran figyelmen
kiviil marad, ezért a Pp. 81. § (2) bekezdése alapjan 327.500 forint + afa erejéig az alperes
perkoltségét nem szabalyszeriien szamitotta fel, igy Osszesen 3.039.720 forint ligyvédi
munkadijat szamitott fel szabdlyszerien, amelynek 45%-a felperes altali megtéritésére
tarthatott igényt.

A viszontkereset vonatkozasaban feljegyzett 1.500.000 forint viszontkereseti illetek 45%-a,
azaz 675.000 forint allam javara torténd megfizetésére a felperest kotelezte, mig az alperest
megilletd illetékmentességre figyelemmel megéllapitotta, hogy a fennmaradé 825.000 forint
illeték az allam terhén marad.

Az itélet ellen a felperes és az alperes is fellebbezett.

A felperes pontositott fellebbezésében kérte az elséfoku itélet részbeni megvaltoztatasat, az
alperes marasztalasanak felemelését 34.919.306 forint és annak 2021. oktdber 29-tdl jaro, a
Ptk. 6:155.§ (1) pontja szerinti késedelmi kamataira, valamint a javara meghatarozott
perkoltség Osszegének felemelését 4.273.358 forintra torténd és az alperes masodfoku
perkdltségben marasztalasat. Fellebbezésében ugy nyilatkozott, hogy az alperes késedelmi
kotbérigényét 1.800.000 forintig és az 5.000.000 forint meghitsulasi kotbérigényét nem
vitatja.

Az elséfoku birosag altal elkdvetett eljarasi szabalysértésként a Pp. 267. §-a, a Pp. 279. § (1)
¢s (3) bekezdései, a Pp. 82. § (3) bekezdése megsértésére hivatkozott. Anyagi
jogszabalysértésként a Ptk.1:4. §-anak, 1:5. §-dnak, 6:224. §-anak, a 17/2024. (XII. 9.) IM
rendelet 2. § (1) bekezdésének megsértését allitotta.

Az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallds korében vitatta, hogy a talajvizsgalati
jelentés mar 2019. februar 18-4ra elkésziilt, és ennek ismeretében nyujtotta be az épitési
engedé¢ly iranti kérelmét. Hivatkozott arra, hogy a talajvizsgalat eredménye miatt sziikségessé
valt tervmodositasok csak 2019. oktoberében késziiltek el. Allitotta, hogy az épitési engedélyt
az alperes csak 2019. december 19. napjan adta meg. Vitatta, hogy 2019. junius 4-¢ét6l nyolc
honapja volt az 1. iitem szerinti munkak elvégzésére, vagy hataridé-hosszabbitas ¢és
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szerz8désmodositas kezdeményezésére. Vitatta, hogy az alperes a visszavasarlasi jogat 2021.
oktober 29-én tett nyilatkozataval gyakorolta, allitotta, hogy az alperes 2020. aprilis 1.
napjaval kozolte visszavasarlasi jognyilatkozatat. Iratellenesnek tartotta, hogy a felperes
koltségfelszamitasa a megitélt 0sszeg 5%-anak megfeleld sikerdijat tartalmazott, hivatkozasa
szerint két jogi képviseldjének mindegyike 5-5% sikerdijat szamitott fel.

A jogi indokolas korében az okiratok tartalmaval ellentétesnek tartotta azt a megallapitast,
hogy nem volt indokolt a talajszerkezet miatt a tervek mddositasa. Hivatkozott arra, hogy a
szerzOdés 17. pontjaban a felek a visszavasarlasi jog gyakorlasanak feltételéiil szabtik, hogy a
felperes a beruhazas szerkezetkész dallapotdt és a beruhdzds szakipari munkéinak
megvalositasat legkésobb a szerzddés 14. és 15. pontjdban meghatarozott hataridét kovetd 60
napon belill ne teljesitse szerzddésszerlien, masrészt a szerz6dés 11. pontjdban a
visszavasarlasi jog gyakorlasat legkésobb 2021. december 31-¢ig tették lehetévé. Ezek a
szerzddési rendelkezések nem zartak ki, hogy az alperes altal 2020. aprilis 1. napjaval kozolt
visszavasarlasi jognyilatkozatot is joghatdlyosnak és érvényesnek fogadja el a birdsag.
Ramutatott, hogy az elsé a teljesitési hataridé 2020. januar 31. napja volt, az alperes
visszavasarlasi jogat 60 nap elteltével, 2020. aprilis 1-jén gyakorolta, ami mar a 61. nap volt,
ezért ezt a napot kell a joggyakorlds idSpontjanak tekinteni. Allaspontja szerint
okiratellenesen, ¢és a felek akarataval ellentétesen értékelte az els6foku birosag az alperes
2020. aprilis 1. napjan kelt jognyilatkozatat, mivel a meghozott 34/2020. (II1.26.) szdmu
képviseld-testiileti dontés egyértelmiien a visszavasarlasrol szolt, irrelevans ezért, hogy a
polgarmester és a jegyz6 akarata mire iranyult. Allitotta mindezért, hogy a felek kozott a
szerzOdéses kapcsolat 2020. 4prilis 1. napjan kelt alperesi jognyilatkozattal megsziint.
Ramutatott, hogy a felek egyike sem hivatkozott arra, hogy a 2020. 4prilis 1. napjan megtett
nyilatkozat ellenére a felperestdl 2021. julius 31-ig a beruhdzas befejezését vartak volna, vagy
abban egyeztek volna meg. A felek egyezden adtak eld, €s a levelezésiik is azt igazolta, hogy
a visszavasarlasi ar mértékérdl és a koltségek igazolasardl szolt kozottik az egyeztetés.
Sérelmezte ezért, hogy az elséfoku birdsag értelmezése szerint 2021. jalius 31. napjaig még
befejezhette volna a beruhdzéast. Tévesnek tartotta, hogy a beruhazas tényleges befejezési
idépontjahoz igazitva 2021 oktoberében gyakorolta az alperes a visszavasarlasi
joggyakorlasat. Allaspontja szerint, mivel a visszavasarlasi arban nem jott létre megegyezés,
az alperes az idémulast segitségiil hivva, a késedelmi kotbérrel probalta kiegyenliteni a felé a
szerzOdésiik alapjan fennallo tartozasat. Az azonban, hogy az alperes tobblet dokumentaciot
kovetelt a szerzdédés 17. pontjanak megfeleld felperesi teljesitése ellenére, mar olyan
szerzOdésszegd magatartas volt az alperes részérdl, amelyre utdbb jogokat és eldnydket nem
alapithat, ezért az els6foku birésag okiratellenesen allapitotta meg a késedelmi kotbér
jogossagat és mértekét.

Sérelmezte, hogy az elséfokti birdsdg nem itélte meg az elvégzett munkak kozil a
szennyvizcsatorna kiépitését, valamint az épitési tormelék elszallitasat. Utalt arra, hogy a
vallalkoz61 szadmlajahoz kapcsoldodd teljesitést a bontdsi munkat végzok tanivallomdasa
tdmasztotta ala.

A perkoéltség vonatkozasaban arra hivatkozott, hogy az eljarasban két jogi képviseldvel jart el,
mindegyikkel kiilon-kiilon dijmegallapodast kotott. A dijmegallapodasok 5-5%-ban, 6sszesen
10%-ban jelolték meg a sikerdij mértékét, igy helyesen 4.775.060,95 forint alperes altali
megtéritésére tarthat igényt.

Az alperes fellebbezési ellenkérelme a felperes fellebbezésével érintett részében az elséfoka
itélet helybenhagyésara iranyult.

Az alperes pontositott fellebbezésében kérte az elséfoku itélet részbeni megvaltoztatasat,
elsddlegesen a kereset teljes elutasitdsat és a felperesnek 25.257.867,- forint (és kamatai)
megfizetésére kotelezését, masodlagosan a kereset teljes elutasitisat és a felperes
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20.008.581,- forint (és kamatai) megfizetésére kotelezését, harmadlagosan a marasztaldsanak
leszallitasat 2.319.778,- forintra (és kamataira), negyedlegesen a marasztalasanak leszallitasat
7.569.064,- forintra (és kamataira), valamint a perkoltségben marasztalasanak mell6zését és a
felperes els6foktl perkoltség megfizetésére kotelezését, masodlagosan a felek egymaéssal
szembeni perkoltségben marasztaldsdnak mell6zését kérte. A masodfokt birdsagtol
gyakorolni kért feliilbiralati jogkort a Pp. 369. § (1) bekezdésében, (3) bekezdés a), b), ¢)
pont, (4) bekezdésében jelolte meg. Megsértett eljarasi jogszabalyhelyként a Pp. 265. § (1)
bekezdésére, 279. § (1) bekezdésére, 342. § (1) bekezdésére, 237. §-ara és 83. § (2)
bekezdésére, megsértett anyagi jogi jogszabalyhelyként a Ptk. 6:86. § (1) bekezdésére, 6:87. §
(2) bekezdésére, 6:8. § (1) bekezdésére, 6:186. § (1) bekezdésére, 6:137. §-ara, 1:4. §-ara,
6:153. §-ara, 6:155. § (1) és (4) bekezdéseire hivatkozott.

Vitatta, hogy a felek kozti adasvételi szerzddést az elséfoku birosag kivitelezési elemekkel
vegyes adasvételi szerzddésnek mindsitette. Eldadta, hogy az alperes célja a teriilet
rehabilitacidja volt, ez a szandék kitlint a palyazati felhivasbol és a szerz6désbdl is. Az a
koriilmény, hogy a palyazatot az alperes ugy irta ki, hogy annak keretében a vallalkozo
koteles egy 1), modern felépitményt felépiteni és zoldteriiletet kialakitani, allaspontja szerint
bonté feltételnek mindsiilt, ezért kotott ki maganak visszavasarlasi jogot arra az esetre, ha a
beruhdzas barmely okbol nem valosulna meg. Kiemelte, hogy az épitkezést a felperes nem az
alperesnek, hanem sajat maganak végezte, nem a konkrét, felperes altal kitalalt épitkezés
megvalositasa volt az alperes f0 célja, hanem az ingatlan rehabilitacioja.

cres

vonatkozasaban. Kifejtette, hogy az eljarasi dijak, szakhatdsagi dijak, illetékek, kiilonb6zo
tervezési dijak stb., kizarélag a felperes részérdl vallalt épitési munka megkezdésének és
végzésének jogi feltételéként értékelhetdek, azok az engedélyezési eljaras részei, ezért
helytelen az elséfoki birdsag e korben levont jogi kovetkeztetése. Allaspontja szerint a felek
megallapoddsa nem ezeknek a koltségeknek az elszdmolhatésagara, hanem a ténylegesen,
fizikailag megvalositott, litemtervben meghatarozott miiszaki tartalom korében felmertilt,
igazolt bekeriilési koltség elszamolhatésagara vonatkozott. Eldadta, hogy a Ptk. 6:86.§ (1) és
6:87.§ (2) bekezdéseinek megfelelden a szerz6dés muszaki tartalman a felek a palyazathoz is
csatolt €s a szerzddés részévé valt projektiitemtervben meghatarozott feladatokat értették,
ennek megfeleléen a szerzddés a projektiitemterv szerint tartalmazta a kdtbéres hataridoket is.
Vitatta ezért az els6foku birésagnak azt a megallapitasat, hogy az litemtervre (mint a palyazati
anyag részére) nem volt sziikség a szerz6dés értelmezéséhez. Tévesnek tartotta e korben a
bizonyitékok mérlegelését, kérte a bizonyitds eredményének okszerltlenné mindsitését, a
tényallas kiegészitését az {litemterv szerinti feladatokkal, a bizonyitds kiegészitését a
projektiitemtervvel és eltérd jogi kdvetkeztetés levonasat.

Vitatta a bekeriilési koltségek ,,szamlékkal és egyéb iratokkal” torténd igazoldsa, mint
szerzédéses kitétel értelmezés korben kifejtett indokokat is. Alldspontja szerint a kozpénzzel
valo felelds gazdalkodasa miatt a helyes értelmezés szerint a koltséget a felperesnek nem csak
szamldval kellett igazolnia, hanem az Osszegek felmeriilését, azok szerzddéssel vald
kapcsolatat, szerz6désnek megfeleld voltat amellett tartalméban is igazolnia kellett.
Ramutatott, hogy valojaban az els6foku birdsag is vizsgalta a szamla alapjat képezo tételek
tényleges tartalmat és szerz0désnek megfeleldségét.

A tényallas korében vitatta, hogy felperes a szennyvizbekotést megvalositotta volna az
ingatlanon. Eldadta, hogy a tarsashaz ellatdsdhoz szilikséges, a csatolt terven szerepld T12 és
T21 jelt szennyvizaknédkat a felperes nem valositotta meg, a perben meghallgatott tanul tant
sem ezek megvalositasardl beszélt. A szakértd altal megtartott helyszini szemlén kidertilt,
hogy a T11 jellel jelolt szennyvizakna kialakitasa tortént csak meg, és errdl adott tajékoztatast
az cég8 Zrt. (cim6.) is. Allitotta, hogy a T11 jelti akna — annak ellenére, hogy a perbeli
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ingatlanon van - nem a perbeli ingatlan, hanem a szomszédos 865/2 hrsz-0 ingatlan
szennyviz-elvezetését szolgalja.

Nem osztotta az els6foku itéletnek azt a megallapitasat, hogy az alperes hasznosithatnd a
terveket. Kifejtette, hogy azok elszamolhatosagara a felek kozti szerz6dés és nem az egyes,
felperes altal nem is hivatkozott jogszabalyok az irdnyadok (amellyel kapcsolatban az
els6foktl birésdg nem adott megfeleld anyagi pervezetést a feleknek, illetve tallépett a
kereseti kérelem keretein); A szerz0dés értelmezése alapjan szerinte ezek a koltségek nem
tekinthetdek a megvalositott miiszaki tartalom korébe tartozonak, igy nem szamolhatoak el.
Amennyiben a masodfokt birosag mégis elszdmolhatd tételnek tekintené azokat, Ugy a
perben a felperes az alperes vitatdsa ellenére nem bizonyitotta, hogy a becsatolt
tervdokumentaci6 a szerzddésben vallalt épitkezésnek megfeleld tartalmt volt-e. Ilyen
bizonyiték hidnyaban jogsértéen, kell¢ szakértelem hidnyaban tekintette elszdmolhato
tételnek azokat az elséfoku itélet. Az 1.016.000,- forint 6sszegli €pitési engedélyezési terv
kapcsan megjegyezte, hogy annak szerzddésszerii voltat az elséfoku itélet anélkiil allapitotta
meg, hogy a tervet a felperes a perben becsatolta volna, ekként az alperesnek olyan tervért
kellene fizetnie, amelyet nem ismer.

A miiszaki vezetd vonatkozdsaban eldadta, hogy az e-naplo adatai alapjan a miiszaki vezetd
csak az utols6 hat napon vett részt a bontasi munkélatokban, mig a bontdst 16 napon
végezték, igy megkérddjelezddik a koltség felmeriilésének jogszertisége.

Megjegyezte, hogy a foldméré egyaltalan nem végzett csatorna-bekotés tervezésével
kapcsolatos feladatot, ilyen hivatkozés felperesi részrdél sem mertilt fel. Az elséfoku itélet a
szakvéleményére alapitotta a koltség megallapithatosagat, annak ellenére, hogy a szakérto a
foldméréi munk4jat nem is latta, erre vonatkozoan a szakvélemény kizarolag feltételezést
tartalmaz az egyébként a mar ténylegesen meglévo kozteriileti csatorna bekotésére.

A 4.795.200,- forint Osszegli sajat géppel és munkaerdvel végzett bontasi munkalatok
koltségén (és annak 2025. februar 28-t6l jar6 kamatan, 43.814,- forinton) tul mindezek
alapjan az elséfoku itélet szerint megitélt tételek koziil alabbiakat elszamolhatosagat vitatta:

- bontasi engedély illetéke: 35.000,- forint

- tartoszerkezeti szakvélemény koltsége: 63.500,- forint

- a bontés felelds miiszaki vezetdjének dija: 81.000,- forint

- az ¢épitési engedélyezési eljaras illetéke: 375.000,- forint

- az épitési engedélyezési eljaras szakhatosagi dija: 8.700,- forint
- az ¢épitészeti, tartoszerkezeti €s gépészeti kiviteli terv koltsége: 17.780.000,- forint
- a programterv koltsége: 1.016.000,- forint

- a talajmechanikai vizsgalat koltsége: 292.100,- forint

- a villamos kiviteli terv koltsége: 1.905.000,- forint

- a kdzmiitervezés koltsége: 450.000,- forint

- a foldméré dija: 63.500,- forint.

Vitatta tovabba valamennyi koltség (igy a 4.795.200,- forint korében is) a felszamitott kamat
Osszegét arra hivatkozva, hogy a felperes csak a perben tett eleget az adasvételi szerzédés 17.
pontjaban foglalt kotelezettségének, a bekeriilési koltségek igazolasanak. Kamat
felszamitasanak allaspontja szerint csak a bizonyiték rendelkezésre allasatol lehet helye, ezért
az elismert koltségtétel vonatkozasaban annak jogszerlisége bizonyitasatol, 2026. februar 28.
napjatol (tanameghallgatasok) lehetséges kamatot felszamitani, igy a kamat 0sszege helyesen
43.814 forint, amennyiben pedig a masodfoku birdsag a vitatott koltségtételeket a bekertilési
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koltség és igy a visszavasarlasi ar korében igazoltnak és elszdmolhatonak tekintené, ugy az
azok utan jar6 kamat legfeljebb 5.551.659,- forint lehet.

Kifogasolta az egységes kamatelszamolas hidnyat, eléadva, hogy a felek kozti egyazon
szerz0désbol fakadd elszamolasi jogvita korében egyazon kamatszamitasi mod lehet
iranyado. A felek mindegyike vallalkozas, vagy pénztartozas fizetésére kotelezett szerz6do
hat6sag, és emiatt jogviszonyukra a Ptk. 6:155. § (1) (4) bekezdése szerinti kamat az
iranyado. Sérelmezte az elséfoku birdsag anyagi pervezetésének hidnyat, hivatkozasa szerint
az eljard birdsag az alkalmazand6 kamatdsszeg vonatkozasdban megsértette a Pp. 237. § (3)
¢s (4) bekezdését.

Allaspontja szerint az elséfoku birdsag talterjeszkedett a kereseti kérelmen, amikor a felperes
altal nem hivatkozott jogalapra és jogi érvelésre hivatkozott itéletében a 312/2012. (XI.8.)
Korm.rendelet (Eljr.), 1997. évi LXXVIIL térvény (Etv.), 531/2017. (XII.29.) Korm.rendelet,
OTEK, 266/2013. (VIL.11.) Korm.rendelet, AFA torvény felhivasaval, megsértetve ezzel a Pp.
237. § (2) bekezdésében foglaltakat. E jogszabalyok figyelembevételét egyébként is tévesnek
tartotta. Az anyagi pervezetésre vonatkozd kotelezettség megsértésére hivatkozott a
vonatkozasban is, hogy az elsdfoku birosag a feleket tévesen tajékoztatta a bizonyitasi teher
korében arrol, hogy a tervezési koltségek felmeriilésének ¢&s elszamolhatosaganak
jogszeriiségét nem tekinti szakkérdésnek. Sérelmezte, hogy vitatds ellenére az els6foku
birésag szakvélemény nélkiil tekintette a tervezési koltségeket elszamolhatonak. Allaspontja
szerint a felperes nem bizonyitotta, hogy a tervek a szerzddés szerint vallalt kivitelezésnek
megfelelnek, igy az els6foku itélet a Pp. 265. § (1) bekezdését és 279. § (1) és (5) bekezdését
is sérti.

Kifejtette, hogy az adasvételi szerz6dés 13., 14. és 16. pontja alapjan jogosult a II. és III. litem
megvalositdsara szabott teljesitési hataridé elmulasztisa miatt késedelmi kotbérre, mert a
szerzOdés hivatkozott pontjai késedelmi kotbérrel rendelik szankciondlni a felperes
késedelembe esését, barmely iitem vonatkozdsdban. Kifejtette, hogy az egyik iitemmel
fennallo késedelem nem zarja ki az iddkozben tovabbi ilitemek vonatkozasdban bealld
késedelmet ¢€s annak jogkovetkeményeként a kotbért. Ezeknek az iitemeknek a hatarideje az
adasvételi szerzodés 14. pontja szerint 2021. junius 30. napja volt, kérte ezért a 2021. julius
01. — 2021. augusztus 29. napja kozti 60 napra szamitott napi 30.000,- forint késedelmi
kotbér, azaz mindosszesen 3.600.000, - forint és annak 2021. oktober 29-t6l esedékes
késedelmi kamatanak beszamitasat is.

Kifogasolta, hogy a perkoltségszamitds korében az elséfoku birdsag figyelembe vette a
birdsagi eljaras illetékét, noha az alperes az Itv. 5. § (1) bek. b) pontja alapjan teljes személyes
illet¢kmentes. Vitatta a felperes részére megitélt perkoltség Osszegét is, allitva, hogy a perre
okot nem adott, felperes csupan a perben tett eleget szerzOdéses kotelezettségének a
bekeriilési koltségek szerzddésszerii igazolasa korében, igy a Ptk. 1:4. § (2) bekezdése szerinti
alapelvben foglaltak ellenére, felrohatdé magatartdsara hivatkozik eldnyok (nagy Osszegii
perkdltség) szerzése végett. Vitatta a perkoltség elszamolasanak modjat.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az alperes fellebbezésével érintett részben az
els6foku itélet helybenhagyasat kérte.

A fellebbezések részben megalapozottak.

A masodfoku birdsag feliilbiralati jogkorét a Pp. 370. § (1) bekezdése értelmében a (2) és (4)
bekezdésben foglalt eltéréssel - az erre irdanyuld fellebbezési kérelemre, csatlakozo
fellebbezésre, ellenkérelemre, azok korlatai kozott gyakorolja. Ilyen korlatnak mindsiilnek a
Pp. 371. § (1) bekezdés a)-d) pontjdban megjeldlt tartalmi kovetelmények korében eldadottak.
A Pp. 371. § (1) bekezdés b) pontja értelmében a fellebbezésben fel kell tlintetni hatarozott
kérelmet arra, hogy az elséfoku itélet kifogasolt rendelkezését, vagy részét a masodfoku
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birdsag mennyiben és milyen okbdl valtoztassa meg, vagy helyezze hatalyon kiviil, a d) pont
szerint pedig meg kell jelolni azt az anyagi, illetve eljardsi jogszabalysértést, amelyre a
fellebbezd a fellebbezését alapitja, kivéve, ha a feliilbiralati jogkor gyakorlasanak nem
feltétele a jogszabalysértés. A masodfoku birdsag feliilbiralati jogkorét a felek altal megjelolt
korben gyakorolta, az ebben a korben megjeldlt jogszabalysértéseket, és a jogszabalysértés
felek altal megjelolt indokait vizsgalta.

A felperes a fellebbezésében megsértett eljarasi jogszabalyhelyként a Pp. 267. §-a, a Pp. 279.
§ (1) és (3) bekezdései, a Pp. 82. § (3) bekezdése megsértésére hivatkozott. Anyagi
jogszabalysértésként a Ptk. 1:4. §-anak, 1:5. §-anak, 6:224. §-anak, a 17/2024. (XII. 9.) IM
rendelet 2. § (1) bekezdésének megsértését allitotta.

A Pp. 267. §-a szerint a bizonyitds torténhet kiilonosen tanibizonyitas, szakértdi bizonyitas,
okirati bizonyitas és szemle utjdn. A birdsag barmilyen olyan egyéb bizonyitast is
foganatosithat, amely a perben jelentds tények megallapitasara alkalmas, ha ez a jogvita
eldontése szempontjabodl célszertinek mutatkozik, kivéve, ha a bizonyitasfelvétel adott modja
a kozrendbe {itkozik.

Az elséfoku birosag nem sértette meg a Pp. 267.§-at azaltal, hogy a felperes egyes — jogi
allaspontja szerint sziikségtelen — bizonyitasi inditvanyai alapjan nem rendelt el tovabbi
szakértdi, illetve okirati bizonyitast. A felperes altal az elséfokt eljarasban inditvanyozott
bizonyitas elrendelése a masodfokll birdsag szerint is sziikségtelen volt, mert a felek perbeli
jogvitaja a rendelkezésre allo bizonyitékok alapjan, tovabbi bizonyitas elrendelése nélkiil is
eldonthetd volt.

A Pp. 279. § (1) bekezdése értelmében a birdsag a perben jelentds tényeket a felek
tényallitasainak €s perben tanusitott magatartdsanak, valamint a per targyaldsa soran
megismert bizonyitékoknak ¢és egyéb peradatoknak az egybevetése, egyenként ¢és
Osszességeben torténd értékelése alapjan a meggydzddése szerint allapitja meg. A (3)
bekezdés szerint a birdsag a kartérités vagy egyéb tartozas Osszegét, ha az a szakértdi
vélemény vagy mas bizonyiték alapjan nem allapithatdé meg, a per Osszes koriilményeinek
mérlegelésével belatasa szerint hatarozza meg.

A perben a Pp. 279.§ (3) bekezdésének alkalmazasara nem keriilt sor, e rendelkezést igy az
els6foku birdsag nem sértette meg.

Az els6foku birdsag a tényallasban [16] helyesen allapitotta meg azt, hogy az épitési engedély
iranti kérelmet a felperes 2018. december 18. napjan nyujtotta be. Ennek bizonyitéka a perben
csatolt, alperes Jegyzdjének 2018. december 18. napjan kelt ligyszam szamu fiiggd hatalya
hatdrozata volt.

Az elsoéfoku itélet [15] bekezdésében rogzitett tényallas helyes abban a tekintetben is, hogy a
talajvizsgalati jelentés 2018. december 20-an késziilt el, ennek bizonyitéka a perben csatolt G-
202/2018 szamu, a cég3 Kft. megbizdsa alapjan a cégd Kft altal készitett talajvizsgalati
jelentés és geotechnikai adatszolgaltatas volt.

Azt, hogy a talajvizsgalati jelentés mar 2019. februar 18-dra késziilt el, és ennek ismeretében
nyujtotta be az épitési engedély iranti kérelmét a felperes, az els6fokt birdsag nem a
tényallasban, hanem az alperes -ellenkérelmének ismertetése korében rogzitette. A
keresetlevélhez F/9/10. szam alatt csatolt, a cég4 Mérnoki Iroda Kft. altal a felperes fel¢ a
talajvizsgalati jelentés elkészitésének ellenértékérdl kiallitott szdmla szerint a teljesités
datuma 2019. februar 18. napja volt, igy erre a datumra hivatkozott az alperes
ellenkérelmében.

Az elsoéfoku itélet [19] bekezdésében rogzitett tényallas helyességét igazolja az alperes
jegyzdjének 2019. aprilis 17-én kelt ZGR/324-2/2019. szamu hatarozata, amely rogziti, hogy
a felperes 2018. december 18-an kérelmet nyujtott be az eljaras sziinetelése irant, mivel az
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épitési helyszinen 1évd lakoépiilet bontasanak és a térképrdl vald torlésének eljarasa, a
talajmechanikai vizsgalat és a telepiilésképi véleményezési eljaras is folyamatban van. Az
épittetd meghatalmazottja 2019. aprilis 15-én kérte az eljaras folytatdsat. A felperes 11.
sorszamu keresetpontositasahoz F/19/13. szam alatt csatolt, alperes Jegyz6jének 2019. majus
14. napjan kelt ligyszaml. szdmua hatarozata alapjan helyesen allapitotta meg az elséfoku
birésag azt is, hogy a felperes ezen a napon kapott épitési engedélyt a Hivatalnal
nyilvantartott ¢épitési engedélyezési tervdokumentacid alapjdn a perbeli épitkezés
megvalositasara.

Mindezek alapjan helyesen jutott az els6foku birdsag arra a kovetkeztetésre, hogy a felperes
teljesitési késedelmét nem a talajvizsgalati jelentés miatt esetlegesen sziikségessé valt — a
perben nem bizonyitott — tervmodositas idObeli elhtizodasa okozta, hiszen az épitési engedély
2019. majus 14-ei kiadasakor az engedélyezési tervek a tigyszaml. szamu hatarozat tartalma
szerint rendelkezésre alltak.

A perbeli bizonyitékok alapjan ugyanakkor okszerttleniil vont le kovetkeztetést az els6foka
birdsag arra, hogy az alperes a szerzédésen alapuld visszavasarlasi jogat 2021. oktober 29.
napjan gyakorolta.

A Ptk. 6:8. § (1) bekezdése szerint a jognyilatkozatot vita esetén ugy kell értelmezni, ahogyan
azt a cimzettnek a nyilatkozo feltehetd akaratara és az eset koriilményeire tekintettel a szavak
altalanosan elfogadott jelentése szerint értenie kellett.

Az alperes képviseletében érdekelt2 polgarmester altal 2020. 4prilis 1. napjan a felpereshez
cimzett levél az alabbi nyilatkozatot tartalmazta:

»A képviseld testiilet fent hivatkozott dontése (34/2020. (III. 26.) szamu hatarozata)
értelmében tehat alperesl a kozotte és a felperesl Kft. kozott 2018. méjus 7-én megkotott
ingatlan adasvételi szerzOdésben szerepld ingatlanfejlesztéssel kapcsolatosan az eredeti
szerzddésben foglalt hataridok érvényesitését tekinti iranyadonak.

alperes képviseletében eljarva tajékoztatom, hogy a megkotott szerzodésiink alapjan a
késedelmes teljesitéssel Osszefliggésben kikotott kotbérre igényt tartunk azzal, hogy a
beruhdzassal érintett ingatlanra kiko6tott visszavasarlasi jogot érvényesitem.

A fentiek alapjan kérem a megvalositott miiszaki tartalomra vonatkozé iratok, valamint az
azokat alatdmaszto szamlak 2020. aprilis 3-ig torténd megkiildését."

A Ptk. 6:8. § (1) bekezdése alapjan nem annak van jelentdsége, hogy a nyilatkozatot alaird
polgarmester, illetve az irdsbeli nyilatkozatot megszerkesztd alperesi jegyz0 annak milyen
jelentést tulajdonitott, hanem annak, hogy a cimzett felperesnek a nyilatkozo feltehetd
akaratara €s az eset koriilményeire tekintettel a szavak altalanosan elfogadott jelentése szerint
hogyan kellett azt értenie. A felek kozotti, a felperes 2020. januar 13-ai szerz6désmoddositési
kérelmével indult, és a felek 2020. marcius 26-ai személyes egyeztetésével, valamint az
alperes képviselo-testiiletének 34/2020. (III. 26.) szamu hatarozatdval zarult sikertelen
egyeztetési folyamatra, a felperes altal kért szerzodésmodositas elmaradasara, az eredeti
hataridok irdnyadd voltara, és a visszavasarlasi ar meghatarozasdhoz sziikséges megvaldsult
miuszaki tartalom igazolasara vonatkozo felhivasra tekintettel a felperes alappal vonhatott le
olyan kovetkeztetést a megtett jognyilatkozatbdl, hogy azzal az alperes az eredeti szerz6dés
elsé litemére meghatarozott hataridé elmulasztasat kovetd 60 nap elteltével az adasvételi
szerzOdés 11. és 17. pontja szerinti visszavasarlasi jogat gyakorolta. A nyilatkozat ugyanis
nem azt tartalmazza, hogy a megvaldsult miiszaki tartalom tényleges €s igazolt bekeriilési
koltségének ismeretében, a jovoben fogja az alperes e jogat gyakorolni, hanem jelen idében
rogziti a visszavasarlasi jog érvényesitését, a felek kozott irdnyadonak tekintett eredeti
szerz6dési hataridokre figyelemmel.



[96]

[97]

[98]

[99]

[100]

[101]

[102]

Pécsi [télstabla 19
V .Gf.40.016/2025/11

A nyilatkozat fentiek szerinti értelmezésének nem akadalya, hogy az a visszavasarlasi ar
konkrét Osszegét nem tartalmazza, tekintve, hogy az adasvételi szerzodés 17. pontjaban a
felek azt az eredeti vételar és a megvaldsitott miiszaki tartalom szamlakkal és egyéb iratokkal
igazolt bekeriilési koltségében rogzitették, annak pontos meghatarozasa tehat a szerzédésben
megtortént. A visszavasarlasi ar felek kozott vitassa valt konkrét dsszegének megallapitasa
nem a visszavasarlasi jog gyakorlasanak feltétele, hanem a felek kozotti elszamolas kérdése.
Ugyancsak nem akadalya ennek az értelmezésnek, hogy az adasvételi szerz6dés 17. pontjaban
a szerzddoé felek abban allapodtak meg, hogy az alperes akkor jogosult gyakorolni a
visszavasarlasi jogat, ha a felperes a beruhazas szerkezetkész allapotat, valamint a beruhazas
szakipari munkainak megvaldsitasat legkésobb a 14. és 15. pontban meghatarozott hatarid6t
kdvetd napon beliil nem teljesiti szerz6désszertien. Ez a kikotés ugyanis nem azt jelenti, hogy
csak a masodik litemre meghatarozott teljesitési hataridét, azaz 2021. janius 30. napjat
kovetden gyakorolhatja az alperes a visszavasarlasi jogat, hiszen, ha igy allapodtak volna meg
a felek, nem kellett volna kiilon a szerkezetkész allapot teljesitési hataridejére is utalni. A
helyes értelmezés ezért az, hogy akar az els6, akar a madasodik {item hataridejének
elmulasztasat kovetd 60. nap elteltével gyakorolhatta a szerzddés alapjan az alperes a
visszavasarlasi jogat, a 11. pontban meghatarozott 2021. december 31-i hataridéig. Miutan
pedig az alperes ezt a nyilatkozatat az elsd litem teljesitési hataridejének eredménytelen
elteltét kovetd 61. napon tette, jognyilatkozata a visszavésarlasi joga gyakorlasaként
értelmezendod.

Mindezekre tekintettel a masodfoku birdsag az elséfoku birosag altal megallapitott tényallast
modositja azzal, hogy a felek kozotti adasvételi szerz6dés alapjan az alperes visszavasarlasi
jogat helyesen 2020. aprilis 1. napan gyakorolta, jognyilatkozata a felpereshez 2020. aprilis 2.
napjan megérkezett, és ezen a napon a felek kozotti szerz0dést megsziintette.

A fentieknek megfeleléen a szerz6dés 14. pontja alapjan az elsd litem teljesitési hataridejének
elteltét kovetd naptol, azaz 2020. februar 1. napjatdl 2020. aprilis 1. napjaig illette meg az
alperest a szerzddés 13. pontja szerinti napi 30.000 forint késedelmi kotbér, ami igy 61 napra
1.830.000 forint alperesi kotbérigényt alapoz meg, amelybdl 1.800.000 forint késedelmi
kotbért a fellebbezésében a felperes elismert.

Az elséfoku birdsag altal a visszavasarlasi arban el nem szamolhato koltségnek mindsitett
szennyvizbekotés sajat munkaerdvel tortént kivitelezésének felperes altal igényelt 1.250.000
forintos koltsége tekintetében az elsdfoku birdsag a tényallast hidnyosan allapitotta meg. E
korben a rendelkezésre 4116 bizonyitékok a kdvetkezok:

szakértd1 igazsagligyi szakértd 53. sorszamu szakértdi véleményének 6. oldaldn rogzitette,
hogy az 1j csatorna bekotés a telek hatso oldalan a utca2kdz utcdban késziilt, koztertileten kb.
18 m hosszusagban, aknaval (11. fotd), €s innét bekdtd vezeték kb. 9 m hossziusidgban a
felallasig (12-13. szamu fotd). A birdsag altal feltett 5. kérdésre a szakértd akként valaszolt,
hogy szakmailag indokolt a kdzmiivek bontasa, kiépitése, bdvitése egy ilyen beruhazas
esetén, amikor a régi beépités elbontdsa utan lényegesen nagyobb a tervezett j hasznos
alapteriilet.

Az alperesnek a szakvéleményre tett 56. sorszaml észrevételéhez csatolt, az alperes
megkeresésre adott valaszlevélben az cég8 Zrt. arra a kérdésre, hogy a mérnok €pitdmérnok
1-2/2020. munkaszamu helységl utca. 8-10. helyrajzi szdm5. hrsz-i ingatlan ivoviz és
szennyviz bekotd vezeték terve alapjan a terven T11 szamu jelolt tisztitdé idommal jelolt
bekotdvezetékbe a 865/2. hrsz-u lakdingatlan szennyvize keriilt-e bekotésre, ugy valaszolt,
hogy igen, a 865/2. hrsz belsd rendszere athaladva a 864/4 hrsz- ingatlanon, csatlakoztatva
van a helyrajzi szam5 szennyvizbekotésére (a terven T11 szama tisztité idom).

Arra a kérdésre, hogy a mérnok épitdémérndk 1-2/2020. munkaszadmu helységl utca. 8-10.
helyrajzi szam5. hrsz-u ingatlan ivoviz €s szennyviz bekotd vezeték terve alapjan a terven
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T12 és T21 szamu tisztitd6 idommal jeldlt bekotdvezeték megépiilt-e, ugy valaszolt, hogy a
terven T12 és T21 szam jelolt tisztitéidom bekotdvezetékkel egyiitt nem épiilt meg.

szakértd1 igazsagiligyi szakértd 61. sorszamu szakvélemény kiegészitésében rogzitette, hogy a
felperes altal igényelt 1.250.000 forint koltség elszdmoldsanak ellendrzéséhez felmérés nem
all rendelkezésre, a mennyiségek becsiiltek. A szakértonek az dsszeg kozelitd ellendrzésére
végzett szdmitasa szerint a kiépités koltsége 1.475.000 forint afa nélkiil, amely egyebek
mellett 1 db akna épitésére 350.000 forintot, 18 m2 utalap és burkolat helyreallitas
koltségeként 306.000 forintot foglalt magaban. Rogzitette a szakértd, hogy az altala a szemle,
a felszinen latottak alapjan, feltards nélkiil, az altalanos muszaki gyakorlat alapjan végzett
becslés eredményeként meghatarozott dsszeg még nem tartalmazza az utcardl az ingatlanra
vezetd bekotd vezetéket és felallast. Az igy kimutatott Afa nélkiili Osszeg 18%-kal
meghaladja a 1.250.000 forintot, a megépiilt és még meg nem ¢épiilt bekotd vezetékek
koltsége mar efolotti, ezért a 1.250.000 forint elfogadhato.

A 67. sorszamu szakvélemény kiegészités szerint a csatorna létezik, a projekthez — annak
végleges terveitdl fiiggd modon — sziikséges, €és valaki valamikor megépitette. Hogy a perbeli
felperesi projekt keretében épiilt-e, vagy maskor, az nem szakértdi bizonyitast igényel.
Rogzitette a szakértd, hogy a csatorna bekotés kiilon vizsgalata és tételes koltségelemzése
nem volt feladata, illetve, hogy a kiegészitd szakvéleményben a 2024. oktober 7-i EKS alapu
tételes elemzésben az Osszeget az F/19/23 tablazattol fliggetleniil szamitotta.

tanul tanu vallomasa (71. jkv. 8. 0. 1-2. bekezdés) szerint szennyvizbekdtést is kellett végzeni
a perbeli ingatlanra, ezt is a felperes alkalmazottai végezték. A munkafolyamat abbol allt,
hogy kiskotroval ki lett asva a bekotés helye, amihez aszfaltot nem kellett bontani, hanem
magan a telken tortént ez az 4sds. A szennyvizakna a jarda és az at kozotti fiives teriileten
volt, ahova a jarda alatt furtak at, igy a jardat sem kellett felbontani. Az aknatol a vizet vitték
be a teriiletre, a szennyvizet pedig a telken astak ki.

A fenti bizonyitékok egyiittes értékelése alapjan a masodfoku birdsag alldspontja szerint az
elséfokt birésag tévesen jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a perbeli ingatlan
szennyvizbekotése kivitelezésének koltségét a felperes a perben nem igazolta.

Az cég8 Zrt. elsd kérdésre adott valasza szerint a helyrajzi szdm5 szennyvizbekotése a terven
T11 szamu tisztito idommal megvaldsult, az ugyanis, hogy a 865/2. hrsz belsé rendszere
csatlakozik a helyrajzi szam5 szennyvizbekotésére éppen azt igazolja, hogy a perbeli
ingatlanon megvalodsult szennyvizbekotésre csatlakozik a szomszéd ingatlan bekotése. Attol
fiiggetleniil tehat, hogy a terven T12 és T21 szamu jelolt tisztitoidomok bekdtovezetékkel
egyiitt nem épliltek meg, a perbeli ingatlan szennyvizbekotése 1étezik, a munka felperes altali
kivitelezését pedig tantil tant vallomasa tanusitja.

A 67. sorszamu szakvélemény kiegészitésben a szakértd a becslésében az 1.475.000 forint
nettd Osszegbdl a 18 m? utalap és burkolat helyreallits koltségére 306.000 forintot vett
figyelembe. tanil tanu vallomasara tekintettel az ut helyreallitasi koltségének figyelmen
kiviil hagyasaval a szakérti becsléssel megallapitott dsszes koltség 1.169.000 forint, amely
még nem tartalmazta az utcar6l az ingatlanra vezetd bekotd vezeték és felallas koltségét,
amelynek elvégzését tantl tantivallomésa szintén alatamasztotta.

Mindezeket figyelembe véve a szakértdi vélemény alapjan a felperes altal elszamolni kért
1.250.000 forintos koltség a visszavasarlasi ar meghatarozdsa soran igazolt koltségnek
mindsiil., amelyre tekintettel a masodfoku birdésag az els6foku birdsadg altal megallapitott
tényallast [18] kiegésziti azzal, hogy a felperes altal sajat kivitelezésben kiépitett
csatornabekotés koltsége 1.250.000 forint volt.

A felperes fellebbezésével érintett bontasi tormelék szallitasi koltségének igazolt koltségként
elfogadhatosagat sem vallalkozol egyéni vallalkozd szamlaja, sem a perben beszerzett
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szakért6i vélemény nem tamasztotta ald kétséget kizardan, e kdrben a masodfoku birdsag
egyetértett az els6foku birdsag bizonyiték értékelésével, amely alapjan az els6éfoku birdsag
okszerlien hagyta figyelmen kiviil a felperes altal ezen a cimen igényelt 6.540.000 forint
visszavasarlasi arban elszamolasat.

Az els6foku eljarasban a felperes a Ptk. 1:4. §-anak és 1:5. §-anak megsértésére nem az
alperes altal eldterjesztett kotbérigény megalapozatlansdgaval, hanem a visszavasarlasi jog
joerkolcesbe 1itk6z6 mdédon gyakorlasaval 0sszefiiggésben hivatkozott, az elsddleges kereseti
kérelme elutasitdsat azonban a felperes fellebbezése nem érintette, ezért e jogszabalyhelyek
megsértését a masodfoku birdsag nem vizsgalta.

A Pp. 80. §-a szerint a perkoltség a félnél — a perben vagy azt megel6zéen — a jog perbeli
érvényesitésével okozati dsszefiiggésben és sziikségképpen felmeriilt minden koltség, ideértve
a birdsag elott torténd megjelenéssel sziikségképpen felmeriilt keresetkiesést is.

A perkoltségnek nem egymasnak megfeleltethetd és nem azonos szempont szerinti jellemzdi
a sziikségesség — és az abbol kovetkezd atharithatosag —, valamint az ardnyossag, amelynek
vizsgalataval az ligyvédi munkadij (egyediil) mérsékelhetd. A koltségek sziikségképpeni
felmertilésének vizsgalataval azok atharithatosaga, vagyis perkoltségkénti mindsitése dol el.
A Pp. a perkoltségnek a torvény 80. §-aban megadott fogalman keresztiil hatdrozza meg, hogy
melyek azok a koltségek, amelyek a perkoltség viselésérdl vald dontés eredményeként — a
kiegyenlitési elv alkalmazasaval — a pervesztes félre atharithatok: ezek kizardlag a jog perbeli
érvényesitésével okozati 0sszefiiggésben és sziikségképpen felmeriilt koltségek. Abbol, hogy
a fél altal felszamitott valamely koltség felmeriilése sziikségesnek tekinthetd a perbeli jog
érvényesitésével Osszefliggésben, az kovetkezik, hogy ez a koltség a masik félre atharithato: a
vizsgalt koltség perkoltségnek tekinthetd. (BH2025. 115.)

A perkoltség vonatkozasdban arra helyesen hivatkozott a fellebbezésében a felperes, hogy az
eljarasban két jogi képviseldvel jart el, mindegyikkel kiilon-kiilon dijmegéllapodast kotott,
azokat 70. sorszamon csatolta az iratokhoz. A dijmegallapodasok 5-5%-ban, 6sszesen 10 %-
ban jelolték meg a sikerdij mértékét, amelyet a felperes a 71. sorszdmu jegyzOkonyvbe foglalt
nyilatkozataval felszamitott. A méasodfokl birdsag allaspontja szerint azonban a félnek a jogi
képviselete ellatasdhoz egy jogi képviseld sziikséges, egynél tobb - perbeli jogi képviseletét
ellatd — iigyvédjének a munkadija nem sziikségképpen felmeriilé koltség, igy az az
ellenérdekli félre nem harithatdo at, nem sértette meg ezért a Pp. 82. § (3) bekezdését az
els6fokl birdsag, amikor a felperes altal felszamitott perkdltségbdl a masodik jogi képviseld
sikerdija cimén felszamitott koltséget a perkoltség meghatarozasa soran figyelmen kiviil
hagyta.

Az alperes fellebbezésében megsértett eljarasi jogszabalyhelyként a Pp. 265. § (1)
bekezdésére, 279. § (1) bekezdésére, 342. § (1) bekezdésére, 237. §-ara és 83. § (2)
bekezdésére, megsértett anyagi jogi jogszabalyhelyként a Ptk. 6:86. § (1) bekezdésére, 6:87. §
(2) bekezdésére, 6:8. § (1) bekezdésére, 6:186. § (1) bekezdésére, 6:137. §-ara, 1:4. §-ara,
6:153. §-ara, 6:155. § (1) és (4) bekezdéseire hivatkozott.

Helyesen mindsitette a felek kozott 2018. aprilis 7-én 1étrejott szerzodést az elsdfoku birdsag
kivitelezési elemekkel vegyes adasvételi szerz6désnek, a szerzddésben ugyanis a felek az
adasvételi szerzodés Ptk. 6:215.§-aban meghatarozott 1ényeges szerzddési feltételei mellett a
felperes vevd beruhdzdsdban megvaldsuld kivitelezés épitési litemeihez kapcsolt kotbér
szankciokban is megallapodtak, amely szerzdést biztositd mellékkotelezettségek ilyen
formaban tipikusan a kivitelezési szerzddések tartalmi elemei. E mindsités ezért attol
fiiggetleniil helyes, hogy a perbeli esetben a kivitelezés nem az alperes megrendelésére, a
felperes vallalasaban, hanem a felperes vevd sajat ingatlananak beépitésével tortént volna.
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A szerz8dés hatdlyanak megsziintét eredményezd bontd feltétel és a visszavasarlasi jog
elhatarolasdnak szempontjabol annak van jelentdsége, hogy a feltétel a felek akaratan kiviili,
jovobeli bizonytalan esemény, mig a visszavasarlasi jog az arra jogosult fél
akaratelhatarozasan muld joggyakorlas. (BDT2004. 1000.) A felek szerzédésének 17. pontja
az alperes visszavasarlasi joga gyakorlasanak jogosultsdgat rogziti az e pontban irt feltételek
bekovetkezése esetén. E jog gyakorlasa nem jovobeli bizonytalan eseménytdl fliggott, hanem
a szerzOdésben meghatarozott hataridd elmulasztasa esetén az alperes akaratelhatdrozasan
mult. Téves ezért az alperes fellebbezése abban a korben, hogy a felek szerzédésének hatalya
bonto feltételtdl fiiggott. A felek szerzOdését az alperes visszavasarlasi jogadnak gyakorlasa
szlintette meg, és ez alapozta meg az alperes tulajdonjoga bejegyzését is az ingatlan-
nyilvantartasba.

Az irdnyadd tényallas szerint a szerz6dés 17. pontjdban a felek a visszavasarlasi drat az
eredeti vételarnak a megvaldsitott miiszaki tartalom szdmlakkal és egyéb iratokkal igazolt
bekeriilési koltségével novelt dsszegében hatdroztak meg. A felek kozt az volt vitas, hogy a
szavak 4ltalanosan elfogadott jelentése szerint a ,bekeriilési koltség” milyen koltségek
Osszességét jelenti. E szerzddéses kikotés Ptk. 6:86. § (1) bekezdése szerinti értelmezése
korében a masodfoku birdsag az alabbiakra volt figyelemmel:

A bekertilési érték szamviteli fogalom. A szamvitelrdl szold 2000. évi C torvény 47.§ (1)
bekezdése szerint az eszkoz bekertiilési (beszerzési, eldallitasi) értéke az eszkdz megszerzése,
1étesitése, lizembe helyezése érdekében az lizembe helyezési, a raktarba torténd beszallitasig
felmeriilt, az eszkdozhoz egyedileg hozzdkapcsolhatd tételek egylittes 0Osszege. E
fogalommeghatdrozas hatarozza meg a kifejezés koznapi hasznalatat is: a bekeriilési koltség
fogalmaba beletartozik mindaz a koltéség, ami valamely dolog beszerzéséhez, 1étesitéséhez
sziikséges koltségként meriil fel (,,amibe a dolog keriil”), akar a megvalositas jogi
feltételeinek biztositasa, akar a fizikai megvalositas érdekében.

A perbeli szerzddés teljesitése korében az alperes nem vitatta, hogy a felperes a bontast
elvégezte, az megvalosult miiszaki tartalomnak mindsiil. A felperes fellebbezése kapcsan
kifejtett indokok alapjan a masodfoku birésag is megvalosult miiszaki tartalomnak fogadta el
a szennyvizbekotés kivitelezését. Ezen tilmenden a perbeli ingatlanon tovabbi épitési
kivitelezési munka nem tortént, tovabbi miiszaki tartalom nem valdsult meg.

A szamlakkal és egyéb iratokkal igazolt kitétel értelmezése korében a masodfokl birdsag az
elséfoku birosag itélete indokoldsanak [71] és [72] bekezdéseiben foglalt értelmezéssel
egyetértett.

Mindezek alapjan téves az az alperesi fellebbezésben megfogalmazott allaspont, amely
szerint az eljarasi dijak, szakhatdsagi dijak, illetékek, kiilonbozd tervezési dijak stb., kizarolag
a felperes részérdl vallalt épitési munka megkezdésének és végzésének jogi feltételéként
értékelhetdek, azok az engedélyezési eljaras részei, ezért azok a visszavasarlasi arban nem
szamolhatok el, csak a ténylegesen, fizikailag megvaldsitott, litemtervben meghatarozott
miszaki tartalom korében felmeriilt, igazolt koltségek. Ezzel szemben a fentiek értelmében az
egyes koltségek akkor szdmolhatok el a felek szerzodése alapjan a visszavasarlasi arban, ha
azok a bontadshoz vagy a szennyviz-bekotéshez kapcsolodtak, azok jogi feltételeit
biztositottak vagy miiszaki megvaldsulasuk soran meriiltek fel a felperesnél, és felmeriilésiik
szamlaval vagy egyéb okirattal hitelt érdemlden igazolt.

Helyesen allapitotta meg mindezért az els6foku birésag, hogy az litemterv beszerzésére nem
volt sziikség a perben a szerzédés értelmezéséhez, és sziikségtelen a tényallas kiegészitése is
az ltemterv szerinti feladatokkal, ezért a Pp. 265.§ (1) bekezdését az els6foku birdsdg nem
sértette meg. Nem jelenti az Pp. 279. § (1) és (5) bekezdése szerinti anyagi pervezetési
kotelezettség megsértését sem az, hogy az elséfokt birdsag a feleket arrdl tajékoztatta, hogy a
tervezési koltségek felmeriilésének ¢és elszdmolhatosaganak jogszerliségét nem tekinti
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szakkérdésnek, hiszen a kifejtettek alapjan a felek szerzddésének értelmezésével,
szakvélemény nélkiil allast lehetett foglalni a tervezési koltségeket elszamolhatosagarol.

A Pp. 279. § (1) bekezdése szerint a birdsag a perben jelentds tényeket a felek tényallitasainak
¢s perben tanusitott magatartdsdnak, valamint a per targyaldsa soran megismert
bizonyitékoknak ¢€s egyéb peradatoknak az egybevetése, egyenként és 0sszességében torténd
értékelése alapjan a meggy6z0dése szerint allapitja meg.

A felperes szamlakkal és egyéb iratokkal igazolt koltségeinek felmeriilését — a megvaldsult
szennyvizbekotés koltségének kivételével - az elséfoku birdsag a tényallasban helyesen
allapitotta meg, a megallapitott tényallas nem okszertitlen.

A meglévo épiilet sajat géppel és ¢lémunkaval végzett bontdsdnak a felperesnél felmeriilt
Osszesen 4.795.200 forintos koltségét fellebbezésében az alperes nem vitatta. A bontassal
kapcsolatosan a visszavasarlasi arban figyelembe vett koltségek koziil a miiszaki vezetovel
kapcsolatosan elszamolt koltség jogszerliségét vonta kétségbe. E vonatkozasban a masodfoku
birésag az elséfoku birosag jogi indokaival és bizonyiték értékelésével [80] is egyetértett, az
els6foktl birosag altal figyelembe vett bizonyitékok a bontas sordn a miiszaki vezetd
alkalmazasat alatamasztottak, a miiszaki vezetd dijat pedig a 11/F/19/10. szam alatt csatolt
szamla igazolta. E koltség elszdmolhatosaga igy attol fliggetleniil igazolt, hogy a miiszaki
vezetd minden bontasi napon vald jelenlétét az €pitési naplod alperes altal kiemelt része nem
rogzitette.

A Pp. 342. § (1) bekezdése szerint az érdemi dontés nem terjedhet til a kereseti kérelmen, az
ellenkérelmen és a beszamitasi kérelmen. Ez a szabaly a fokdvetelés jarulékaira is irdnyado.

Az els6foku birésag dontése a fenti szabalyt nem sértette, a kereset, ellenkérelem, beszamitasi
kifogas és viszontkereset keretei kdzott hozta meg érdemi dontését, a felek altal eldterjesztett
igényeken tul magasabb 0sszegrol egyik iranyban sem rendelkezett. Az, hogy az elséfoku
birdsag az egyes koltségekkel dsszefiiggésben a felperes altal nem hivatkozott jogszabalyokra
utalt itéletében a 312/2012. (X1.8.) Korm.rendelet (Eljr.), 1997. évi LXXVIIL. torvény (Etv.),
531/2017. (XI1.29.) Korm.rendelet, OTEK, 266/2013. (VII.11.) Korm.rendelet, AFA térvény
felhivasaval, nem sértette a Pp. 342. §-anak (1) és a Pp. 237. § (2) bekezdését, ez a Pp.342. §
(3) bekezdésének megsértésének korében lett volna vizsgalhatd, erre azonban fellebbezésében
az alperes nem hivatkozott.

Az alperesi fellebbezéssel ellentétben a felperes a 2020. aprilis 2. napjan az alpereshez
benyujtott tablazataban, és a perben is igényelte a foldmérési tevékenység 63.500 forintos
dijanak a visszavasarlasi arban vald elszdmolasat. E koltség felmeriilését a 11/F/19/2. szam
alatt csatolt szdmlan tul a perben beszerzett szakértéi vélemény is alatdmasztotta. A
szakértonek szakvéleménye megadasahoz ebben a korben nem volt sziikséges latnia a
foldméré munkajat, a szakérté nem feltételezés, hanem erre vonatkoz6 szakmai ismeretei,
tapasztalata alapjan adhatott szakvéleményt arrol, hogy az 0j csatorna bekotés tervezéséhez
szlikség volt a szamlaban foglalt foldmérési tevékenységre €s annak dsszege redlis.

A kozmitervezés koltségeként a felperes altal elszdmolni kért 450.000 forintos tervezési dij
igazoltsaga korében az elséfoku itélet indokolasanak [108] bekezdésében kifejtett indokokkal
a masodfoku birdsag egyetértett.

A megvalodsitott miiszaki tartalom szamlakkal és egyéb iratokkal igazolt bekertilési koltsége
fenti értelmezésére tekintettel tévedett az els6foku birdésag abban, hogy az épitkezés
engedélyezésével és tervezésével kapcsolatban felmeriilt koltségeket a visszavasarlasi arban
elszamolhatonak tartotta, mert az épitési engedély alapjan épitkezéssel megvalodsitott miiszaki
tartalom nincs. Megalapozottan tamadta ezért az alperesi fellebbezés az els6foku itélet [98]-
[100] bekezdéseiben kifejtett indokokat és alappal vitatta az elséfoka itélet [101]-[106]
bekezdéseiben rogzitett koltségek elszamolhatdsagat.
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Mindezekre tekintettel a masodfoku birésag a visszavasarldsi a&r meghatarozasa soran
figyelembe veend6 koltségnek mindsitette:

1) az eredeti vételar cimén megfizetett 6.550.000 forintot,

2) a felperes altal 2018. julius 6-an megfizetett 35.000 forint bontasi engedélyezési eljaras
illetékét,

3) a bontasi engedély kérelemhez sziikséges tartoszerkezeti szakértéi véleményért 2018.
majus 1-jéig atutalassal megfizetendd 63.500 forint koltséget,

4) a bontés soran a felelds miiszaki vezetdi feladatok ellatasaért 2019. junius 8-aig atutalassal
a cég?2 Kft.-nek fizetend6 81.000 forintos koltséget,

5) a felperesnél a meglévd épiilet sajat géppel ¢és ¢élomunkéaval tortént bontasdnak
ellenértékeként felmeriilt 6sszesen 4.795.200 forintos koltséget,

6) a kozmiitervezés dijara mérnok épitdémérnok részére 2020. februar 27-én megfizetett
450.000 forintot,

7) a csatornabekotéshez sziikséges foldmérés 63.500 forintos koltségét.

8) a szennyvizbekotés sajat munkaerdvel tortént kivitelezésének felperes altal igényelt
1.250.000 forintos koltségét,

azaz Osszesen: 13.288.200 forintot.
Nem fogadta el a visszavasarlasi arban bizonyitottan elszdmolhat6 koltségként:

1) az épiiletek bontasaval kapcsolatban vallalkozdl egyéni vallalkozo altal végzett gépi
munka 2018. december 1-jéig fizetendd bruttd 6.540.000 forintos koltségét,

2) a 2018. februar 21-én a gépészeti berendezések bontasi munkdinak ellenértékérdl a cég6
Kft. altal kiallitott 436.213 forintrol szold szamlat,

3) a felperes tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzésével kapcsolatban megfizetett
6.600 forint igazgatasi szolgaltatasi dijat.

4) az épitési engedélyezési eljaras 375.000 forintos illetékét,

5) az épitési engedélyezési eljarasban 2018. december 15-én megfizetett 8.700 forint
szakhatosagi dijat,

6) az épitészeti, tartoszerkezeti és épiiletgépészeti tervekre a cég3 Kftnek megfizetett 6sszesen
17.780.000 forint tervezoi dijat,

7) az épitési engedélyezési terv (programterv) 1.016.000 forintos cég3 Kft-nek 2018. 4prilis
2-ig megfizetendd dijat,

8) a talajmechanikai vizsgalat elvégzéséért cégd Kft-nek 2019. marcius 13-ig megfizetendo
292.100 forintos koltségét,

19) a vallalkozo egyéni vallalkoz6 altal készitett villamos kiviteli terv 1.905.000 forintos
dijat.

A szerzddés szerinti II. és III. litem megvalositasara szabott teljesitési hataridé elmulasztasa
miatt eldterjesztett késedelmi kotbérigény tekintetében nem alapos az alperes fellebbezési
érvelése, hiszen a felperes fellebbezésével Osszefiiggésben kifejtett indokok alapjan a
visszavasarlasi jog alperesi gyakorlasa 2020. aprilis 1. napjan megsziintette a felek kozotti
szerzOdést, igy azt kovetden a felperes a szerzddés alapjan tovabbi teljesitésre, a szerzodésben
foglalt tovabbi hatarid6k betartasara nem volt koteles.

Alaptalanul sérelmezte az alperes fellebbezésében az egységes kamatelszamolas hianyat €s az
alkalmazand6 kamatdsszeg vonatkozasadban a Pp. 237. § (3) és (4) bekezdésének megsértését
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is, az eltérd kamatszamitds indokat az elséfoku birdsag itélete [147] bekezdésében helyesen
rogzitette.

Részben megalapozott ugyanakkor a késedelmi kamat fizetési kotelezettség kezdd idépontjat
¢s a késedelmi kamat 6sszegét érintd alperesi fellebbezés.

A Ptk. 6:2. § (1) bekezdése értelmében az egyoldalt jognyilatkozattal kdtelem keletkezhet, a
(2) bekezdés alapjan egyoldalu jognyilatkozatbdl jogszabalyban meghatarozott esetekben
keletkezik kotelem. Ezekre a kotelmekre a kotelmek kozos €s a szerz0dés altalanos szabdalyait
kell megfeleléen alkalmazni. Ilyen jogszabalyban meghatdrozott eset a Ptk. 6:224. § (1)
bekezdése, amely szerint, ha az adasvételi szerz6dés megkotésével egyidejileg a felek
megallapodnak abban, hogy a vevé visszavasarlasi jogot enged a megvett dologra, az elado a
vevohoz intézett nyilatkozataval a dolgot megveheti.

A Ptk. 6:9. §-a alapjan a jognyilatkozat hatalyara, érvénytelenségére és hatalytalansdgara — ha
e torvény eltéréen nem rendelkezik — a szerz8dés altalanos szabdlyait kell megfeleléen
alkalmazni, ennek folytdn a visszavasarlasi jognyilatkozat hatalyosuldsara alkalmazand6 a
Ptk. 6:5. § (2) bekezdése, amely szerint tavollevok kozott tett jognyilatkozat a cimzetthez valo
megérkezéssel valik hatalyossa.

A peres felek a szerzOdésiikben a visszavasarlasi drat meghataroztdk ugyan, annak
esedékességérdl azonban nem rendelkeztek. Az alperes 2020. &prilis 1. napjan tett, a
felpereshez cimzett visszavasarlasi jognyilatkozata a felpereshez 2020. aprilis 2. napjan
megérkezett, mert az abban foglalt felhivasnak — ami a megvalositott miiszaki tartalomra
vonatkoz6 iratok, valamint az azokat alatdmasztd szamldk 2020. aprilis 3-ig torténd
megkiildésére vonatkozott — ezen a napon elkészitett tadblazatos dsszefoglalgjaval és az ahhoz
mellékelt a szamlakkal kivant eleget tenni. [gy 2020. aprilis 2. napjan hatalyosult a
visszavasarlasi jognyilatkozat, amelyre tekintettel megnyilt a felperes joga a visszavasarlasi ar
kovetelésére.

A Ptk. 6:153. §-a szerint a kotelezett késedelembe esik, ha a szolgaltatdst annak
esedékességekor nem teljesiti.

A Ptk. 6:150. § (1) bekezdése szerint a fél szerzodésszegést kovet el, ha elmulasztja megtenni
azokat az intézkedéseket vagy nyilatkozatokat, amelyek sziikségesek ahhoz, hogy a masik fél
a szerz6désbol eredd kotelezettségeit megfelelden teljesithesse. A (2) bekezdés értelmében az
egyik felet terheld intézkedés vagy nyilatkozat elmulasztidsa kizarja a masik fél olyan
kotelezettségének megszegését, amelynek teljesitését az intézkedés vagy nyilatkozat
elmulasztasa megakadalyozza.

A 2020. aprilis 2-ai tablazattal és az ahhoz csatolt szamldkkal a felperes maradéktalanul nem
igazolta a megvalositott miiszaki tartalom bekeriilési koltségét, e kotelezettség elmulasztasa a
fentiek alapjan kizarta az alperesnek a visszavasarlasi ar esedékességkori megfizetésére
vonatkoz6 kotelezettségét a nem igazolt tételek vonatkozasdban mindaddig, amig azok
felmeriilésére a felperes a szerz6désnek megfelelden bizonyitékot nem szolgaltatott.

Mindezek alapjan a visszavasarlasi ar részét képezo tételek a kdvetkezd idépontokban valtak
esedekessé:

1) az eredeti vételar cimén megfizetett 6.550.000 forint — 2020. &prilis 2. napjan,

2) a felperes altal 2018. julius 6-4n megfizetett 35.000 forint bontasi engedélyezési eljaras
illetéke - 2020. aprilis 2. napjan,

3) a bontasi engedély kérelemhez sziikséges tartdszerkezeti szakértéi véleményért 2018.
majus 1-jéig atutalassal megfizetendd 63.500 forint koltsége - 2020. dprilis 2. napjan,
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4) a bontas sordn a felelds miiszaki vezetdi feladatok ellatasaért 2019. junius 8-aig atutaldssal
a cég2 Kft.-nek fizetenddé 81.000 forintos koltsége — 2024. julius 1. napjan (a perbeli szakértdi
vélemény beérkezésekor),

5) a felperesnél a meglévd épiilet sajat géppel és ¢éldmunkaval tortént bontdsanak
ellenértékeként felmeriilt o6sszesen 4.795.200 forintos koltsége - 2024. julius 1. napjan (a
perbeli szakértéi vélemény beérkezésekor),

6) a kozmiitervezés dijara mérnok épitdémérndk részére 2020. februar 27-én megfizetett
450.000 forint -2024. julius 1. napjan (a perbeli szakértdi vélemény beérkezésekor),

7) a csatornabekotéshez sziikséges foldmeérés 63.500 forintos kdltsége - 2024. jalius 1. napjan
(a perbeli szakértdi vélemény beérkezésekor),

8) a szennyvizbekotés sajat munkaerdvel tortént kivitelezésének felperes altal igényelt
1.250.000 forintos koltsége 2025. februdr 28. napjan (az e korben utolsé bizonyitékként
értékelt tant1 tanu vallomasanak megtételekor).

Miutan azonban a felperes keresetében késedelmi kamatot a visszavasarlasi ar utan 2021.
oktober 29. napjatol igényelt, a fentiek szerint 2020. aprilis 2-an esedékessé valt 1) 2) és 3)
tétel (6.550.000 + 35.000 + 63.500 = 6.648.500 forint) vonatkozasaban a Pp. 342.§ (1)
bekezdésére figyelemmel csak 2021. oktober 29. napjatél allapithatta meg a birdsag a
kotelezetti késedelem jogkovetkezményeként a késedelmi kamat fizetési kitelezettséget.

A megalapozott kereset utan a Ptk. 6:155. § (1) bekezdése szerinti késedelmi kamat 6sszege:

(6.550.000 + 35.000 + 63.500 =) 6.648.500 — 1.830.000 (megalapozott késedelmi kotbér
beszadmitas) = 4.818.500 forint utdn forint utdn 2021. oktober 29-t61 2025. jalius 14-ig
2.904.055 forint,

81.000 + 4.795.200 + 450.000 + 63.500 = 5.389.700 forint utan 2024. jalius 1-t61 2025. jalius
14-ig 823.954 forint,

1.250.000 forint utan 2025. februar 28-t6l 2025. julius 14-ig 68.031 forint,
OSSZESEN: 11.458.200 forint utan 3.796.040 forint.

Az alperes 5.000.000 forint — felperes altal a masodfokl eljardsban nem vitatott —
meghitsulasi kotbérigénye 2020. aprilis 2-t6l valt esedékessé, de késedelmi kamatot
viszontkeresete utan csak 2021. oktober 29-t61 érvényesitett, ezért a Pp.342.§ (1) bekezdésére
figyelemmel csak ett6l az id6ponttol allapithatta meg a birésag a megalapozott viszontkereset
utan a felperes Ptk. 6:48.§ szerinti késedelmi kamat fizetési kotelezettséget.

A megalapozott viszontkereset utan a Ptk. 6:48.§ (1) bekezdése szerinti késedelmi kamat
0sszege:

5.000.000 forint utdn 2021. oktober 29-t61 2025. julius 14-ig 1.529.607 forint.

Alaptalanul kifogasolta fellebbezésében az alperes, hogy perkoltségszamitas korében az
elsofoku birosag figyelembe vette a felperes altal eldlegezett 1.500.000 forint kereseti
illetéket, noha az alperes az Itv. 5. § (1) bekezdés b) pontja alapjan teljes személyes
illet¢kmentes. A Pp. 96.§ (1) bekezdés a) és b) pontjai alapjan illetékmentesség esetén a fél
mentes az illeték elézetes megfizetése, és a meg nem fizetett illeték megfizetése aldl. A
kereseti illetéket a felperes 1.500.000 forintban megfizette, azt perkoltségként felszamitotta,
igy annak megtéritését a Pp. 83.§ (2) bekezdése alapjan pernyertessége ardnyaban az
alperestdl kovetelheti. Alaptalanul allitotta ugyanakkor azt, hogy a perre okot nem adott, mert
a felperes csak a perben tett eleget szerzodéses kotelezettségének a bekeriilési koltségek
szerzOdésszerll igazolasa korében, igy a Ptk. 1:4. § (2) bekezdése szerinti alapelv ellenére,
felrohatd magatartasara hivatkozik elényok (nagy Osszegii perkoltség) szerzése végett. Az
alperes a perre okot adott, hiszen az altala nem vitatott visszavasarlasi részésszeget — az



[149]

[150]

[151]

[152]

[153]

[154]

[155]

[156]

[157]

Pécsi [télstabla 27
V .Gf.40.016/2025/11

eredeti vételarat — sem fizette meg a felperesnek a pert megel6zden, annak erejéig a perben
beszamitasi kifogast terjesztett eld a felperes altal vitatott késedelmi kotbér cimén, amely
beszamitas csak részben volt megalapozott.

A fentieket Osszegezve, a felperes megalapozott keresetének 11.458.200 forintos
tokekovetelése utan 1.830.000 forint megalapozott késedelmi kotbér iranti alperesi kovetelés
2022. november 17-én tortént beszamitdsaval 2025. julius 14. napjaig Osszesen 3.796.040
forint Ptk. 6:155.§-a szerinti mértékii késedelmi kamat valt esedékessé, igy a felperes
alperessel szemben 2025. jalius 14-én fennallo kovetelésének teljes Gsszege: 15.254.240
forint. Az alperes megalapozott viszontkeresete 5.000.000 forintos tokekovetelése utan
2025. julius 14. napjaig 6sszesen 1.529.607 forint, Ptk. 6:48.§ (1) bekezdése szerinti mértékii
késedelmi kamat valt esedékess¢, igy az alperes felperessel szemben 2025. jalius 14-én
fennall6 kovetelésének teljes 0sszege: 6.529.607 forint.

E kovetelések kiilonbozeteként az alperes a felperes fel¢ 8.724.633 forint és annak 2025.
julius 15. napjatol a kifizetés napjaig jaro, a Ptk. 6:155.§ (1) bekezdése szerinti késedelmi
kamata megfizetésére koteles.

A pertargy értéke 69.023.098 forint volt, amibdl a kereset 41.719.306 forint, a viszontkereset
27.303.792 forint volt. Ebbdl a felperes 33.761.992 forint (a kereset tekintetében 11.458.200
forint, a viszontkereset tekintetében 22.303.792 forint) erejéig, mig az alperes 35.261.106 (a
kereset tekintetében 30.261.106 forint, a viszontkereset tekintetében 5.000.000 forint) erejéig
lett pernyertes, ami 49%-os felperesi és 51%-os alperesi pernyertességet jelent.

A fenti aranyok figyelembevételével a Pp. 83.§ (2) bekezdése alapjan a felperes altal
felszamitott 1.500.000 forint kereseti illeték és 1.307.250 forint szakért6i dij 49%-anak, azaz
735.000 + 640.553 = 1.375.553 forint elséfoku perkoltség a megtéritésére koteles az alperes a
felperes javara, ezt meghalado koltségeiket pedig a felek a pernyertesség és pervesztesség
aranya kozotti szamottevd kiillonbség hianyaban maguk viselik.

Az alperes illet¢kmentességére tekintettel a viszontkereset vonatkozasaban feljegyzett
illetékbdl 51%, azaz 765.000 forint illetéket koteles megfizetni a felperes az allam javéra a
Pp. 102.§ (1) bekezdése és 83.§ (2) bekezdése alapjan, az ezt meghaladoan le nem rott
viszontkereseti illeték a Pp. 102.§ (6) bekezdése alapjan az allam terhén marad.

A fent irt indokok alapjan a masodfokt bir6sag az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 383.§ (2)
bekezdése alapjan a rendelkezd részben foglaltak szerint valtoztatta meg.

A felperes fellebbezésének pertargyértéke 13.310.405 forint volt. A felperes fellebbezése
tekintetében 100%-ban pervesztes lett, ezért perkoltséget nem igényelhet, a Pp. 83.§ (5)
bekezdése alapjan viseli a fellebbezésére lerdtt illetéket. Az alperes a felperes fellebbezési
ellenkérelmében perkoltséget nem szamitott fel.

Az alperes fellebbezésének pertargyértéke 46.866.768 forint volt. Az alperes fellebbezése
12.884.268 forint tekintetében sikeres, 33.982.500 forint tekintetében sikertelen volt, ami az
alperes javara 27%-os, a felperes javara 73%-o0s pernyertességi aranyt jelent.

Az alperes a masodfokii eljarasra 943.390 forint + Afa = 1.198.105 forint iigyvédi munkadijat
szamitott fel, amelynek 27%-a 323.488 forint, amelynek megtéritésére a felperes koteles A
felperes mindkét jogi képviseldje a megitélt dsszeg 5%-anak megfeleld Osszegll sikerdijat
szamitott fel, ami 8.724.633 forint megitélt O0sszeg alapulvételével 2 x 436.232 forint
masodfoku perkoltség felszamitasat jelenti. A felperes fellebbezése korében kifejtett indokok
alapjan a masodfoku birdsag sziikséges perkoltségként csak az egyik jogi képviseld
munkadijanak alperesre haritdsara latott lehetdséget, ami 436.232 forint 73%-anak
megfelelden 318.449 forint. A feleknek jard ligyvédi munkadijak 0sszeszamitasaval igy a Pp.
83.§ (2) bekezdése alapjan a felperes az alperes javara 5.039 forint masodfoku eljarasban
felmertilt perkoltség megfizetésére koteles.
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A masodfoku birésag a Pp. 102.§ (1) bekezdése és a Pp. 83.§ (2) alapjan pervesztessége
aranyaban kotelezte a felperest, hogy az alperes illetékmentessége folytan meg nem fizetett
fellebbezési eljarasi illetékbdl 675.000 forint fellebbezési eljarasi illetéket az 1990. évi
XCIIL torvény 78. § (4) bekezdése szerint fizesse meg, egyuttal a polgari és kozigazgatasi
birdséagi eljaras sordn meg nem fizetett illeték és allam altal eldlegezett koltség megtizetésérdl
sz616 30/2017. (XII. 27.) IM rendelet 3.§ (2) bekezdése alapjan tajékoztatta a felperest az
esedékesség idOpontjardl, valamint a fizetés sordn a kozlemény rovatban feltiintetendd
adatokrol. Tajékoztatja a felperest arrdl is, hogy ha az illetéket fizetési kotelezettségnek
hataridében nem tesz eleget, az illeték behajtasdra és megfizetésére az illetékekrdl szolo
torvény rendelkezéseit és az addigazgatasi eljarasokra iranyado jogszabalyok rendelkezéseit
kell alkalmazni.

A fentiek szerint meg nem tériild le nem rott fellebbezési eljarasi illetéket a Pp. 102.§ (6)
bekezdése alapjan az allam viseli.

Pécs, 2025. jalius 14.
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