Févarosi itéldtabla
16.Gf.40.328/2007/3.

A Magyar Koztarsasag nevében!

A Févarosi itélétabla a dr. Egri Zoltan (igyvéd (1052 Budapest, Bécsi Ut 1.) altal
képviselt ..... ..... ..... felperesnek a dr. Simon Gabor ugyvéd (1052 Budapest,
Kecskeméti u. 13.) altal képviselt ..... I. r. és ..... lI. r. alperes elleni kartérités iranti
perében a Févarosi Birésag 2007. januar 23-an kelt 26.P.25.670/2005/25. szamu
itélete ellen a felperes és az alperesek jogi képvisel6i altal el6terjesztett
fellebbezések folytan - nyilvanos targyalason - meghozta az alabbi

itéletet:
A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.
A masodfoku eljarasban felmeralt koltségeiket a felek maguk viselik.
Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az alperesek tdobb ingatlan tulajdonjogaval rendelkeztek ..... kézségben az un. .....
lakdpark terlletén.

..... k6zség 6nkormanyzata 1/2001.(02.19.) szamu hatarozataban dontoétt arrdl, hogy
a tertleten milyen feltételekkel tamogatja lakopark megvaldsitasat. A hatarozat
egyebek mellett rogziti, a projekt megvaldsitdjaval szemben az Onkormanyzat
0sszesen 250.000.000 forint ,tdamogatasra" tart igényt.

A teriiletre vonatkozé 2001. évi Helyi Epitési Onkormanyzati Szabalyzat 4. § akként
rendelkezik, a terlleten a teljes el6kézmdivesitést legkésobb 2005. december 31-ig



el kell végezni, a terileten kialakitand6 éplletekhez pedig legkésébb 2010.
december 31-ig meg kell kérni a hasznalatbavételi engedélyt, amelynek a
torvényben foglaltakon tul egyebek mellett feltételét képezi a lakéterllet ellatasahoz
szlkséges  alapfoku intézményhalézat  muikoédésének  biztositasa az
onkormanyzattal valé megallapodas alapjan.

Az alperesek mint eladdok és a felperes mint vevé 2003. oktdéber 30-an opcids
szerzbdést kotottek a ..... ingatlan-nyilvantartdsban az |. r. alperes tulajdonaként
nyilvantartott ..... helyrajzi szamu, valamint a Il. r. alperes tulajdonat képezé .....
helyrajzi szamu ingatlanok adasvételére 6sszesen 1.047.000.000 forint + afa
vételaron, részletekben torténd teljesitéssel.

A szerz6dés szerint felperes a megallapodas alairasat kdvetdé 15 munkanapon bell
247.000.000 forint foglalét tartozott megfizetni. A fennmarad6 vételarbdl
200.000.000 forint 2004. julius 31-ig, 280.000.000 forint 2005. februar 15-ig,
120.000.000 forint 2006. julius 31-ig, a tovabbi 200.000.000 forint pedig 2007. julius
31-ig volt esedékes.

Az 5. pont akként rendelkezett, az ingatlanok tulajdonjoga az opcié ,lehivasaval" és
a foglald medgfizetésével, mint egyittes feltétel teljestlésével egyidejlileg szall at
felperesre, tovabba rogzitette azt is, a felek az alperesek javara a teljes vételar
hianytalan kifizetéséig elidegenitési és terhelési tilalmat kdtnek ki.

A 4.2. pont értelmében az alperesek javara bejegyzett elidegenitési és terhelési
tilalom torlésére vonatkozo6 nyilatkozat a ..... helyrajzi szamu ingatlanokra nézve az
elsé vételar-részlet teljesitésekor kerll kiadasra.

A 6. pont értelmében felperes fizetési késedelme esetén napi 400.000 forint
késedelmi koétbért tartozik fizetni alpereseknek, 20 napot meghalad6 késedelme
esetén pedig alperesek jogosultak elallni a szerz6déstél. Elallas esetén
ervényesilnek a foglalé szabalyai, és az eredeti allapot korlatozott helyreallitasanak
van helye, a felek az eredeti allapot helyreallitasat kizardlag a még az elallas
megtételekor  elidegenitési és  terhelési tilalommal terhelt ingatlanok
vonatkozasaban alkalmazzak, mig a tobbi ingatlan felperes tulajdonat képezi,
azokkal szabadon rendelkezhet.

A 7. pont a-h) alpontjai az alperesek jog- és kellékszavatossagi felel6sségérdl
rendelkeztek. Egyebek mellett rogzitve, nincs olyan, az alperesekkel szembeni
kovetelés, flggdben l|évd peres illetve egyéb eljaras, amely a szerz6déssel
megvalodsitani kivant jogugyletet érintheti vagy barmely modon befolyasolna az
ingatlanokat, azok szerzddésben meghatarozott jogi helyzetét, /d) pont/;
alpereseknek nincs tudomasa semmilyen olyan kériiményrél vagy tényrél, ami az
ingatlanok jogszabalyoknak megfelel6 kézmivesitéset, épitési telekké vald
atalakitasat, valamint azokon csaladi és kétlakasos tarsashazak épitését barmilyen
formaban gatolna. /f) pont/. Alperesek tovabba kijelentették, jog- és
kellékszavatossagi nyilatkozatuk valddisaganak megfelelé tartalmaért mind az
opcids szerz6dés alairasakor, mind a vételi jog esetleges gyakorlasakor, mind pedig
a felperes tulajdonszerzésekor helyt allnak.

A 8. pontban felperes ugy nyilatkozott, az ingatlanokat altala és szakértok altal
megismert és megtekintett allapotban vasarolja meg, azokrol alperesektél tovabbi



tajékoztatast nem kér, ismeri a Helyi Epitési Szabalyzatot és annak megfeleld
lakdingatlanokat kivan létesiteni.

A szerzddést a felek még a szerz6déskotés napjan modositottak. Egyebek mellett a
7. pontot egy tovabbi i) alponttal egészitették ki, rogzitve azt is, ,a ..... Onkormanyzat
iranyadba az ingatlanok mindenkori tulajdonosat 6sszesen maximum 25.000.000
forint kotelezettség terheli". A modositd megallapodas szerint tovabba amennyiben
a szerzOdés alairasat megel6z6en keletkezett jogcimen, igy ,kiuléndsen ..... k6zség
Onkormanyzatanak 1/2001.(02.19.) hatarozata alapjan" az o©nkormanyzat
felperessel, mint az ingatlan Uj tulajdonosaval szemben igényt érvényesit és igényét
jogerds birdsagi hatarozat tdmasztja ala, az igény 25.000.000 forintot meghaladd
része a felperest terhel6 utols6 vételar részlettel szemben beszamitassal
elszamolhato, igy a vevO utolsd részletfizetési kotelezettsége csdkken vagy a per
jogerés befejezéseéig visszatarthato.

A felperes 2003. november 17-én élt vételi jogaval, megfizette a 247.000.000 forint
foglalot, ezt kdvetben pedig teljesitette a 200.000.000 forint elsé vételar-részletet.
Az ingatlanokra nézve a vételi jog, illetve a tulajdonjog bejegyzése irant benyujtott
kérelemre utald széljegy az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre kerdlt.

A helyi 6nkormanyzat és a laképark teriletén ingatlantulajdonnal rendelkezdk -
koztik a felperes - k6zott egyeztetd targyalasok folytak az 1/2001.(02.19.) szamu
onkormanyzati hatarozatban foglaltak teljesitésére, a beruhazassal 6sszefliggésben
az 6nkormanyzatnak nyujtandé tulajdonosi tamogatasokra, azok 6sszegére nézve.
A 2004. szeptember 16-i megallapodasban az ingatlantulajdonosok vallaltak, a
terlletfejlesztéssel egyutt jaré intézménybdvitési beruhazasok sziikséges szintjére
nézve sajat koltségikre 2004. szeptember 30-aig szakértdk bevonasaval
tanulmanyt készittetnek. A megallapodas régziti azt is, a tanulmany alapjan a felek
kilon megallapodast szandékoznak kotni a beruhazas megvalositasaval
Osszefliggésben a tulajdonosokat terhelé kotelezettségekrdl, az 6nkormanyzat
részére nyujtando tulajdonosi tamogatasokrol.

A 2004. november-decemberére elkészilt tanulmany az intézményfejlesztések
beruhazokra es6 6sszegét 6sszesen 283.219.000 forintban jeldlte meg.

..... k6zség dnkormanyzata 2005. januar 18-an kelt levelével megkiuldte felperesnek
az ingatlantulajdonosokkal kétendd keret-megallapodas tervezetét, amely szerint a
tulajdonosok 06sszesen 750.000.000 forintot fizethek az Onkormanyzatnak, a
tulajdonukban allé terlletekre terlletaranyosan ezen 06sszeg erejéig az
Onkormanyzat javara jelzalogjogot jegyeztetnek be.



A felperes 2005. januar 20-i valaszlevelében koézolte, a keret-megallapodas
tervezetét, az abban foglalt dnkormanyzati igényeket nem fogadja el, tovabbi
egyeztetéseket javasolt.

A 2005. februar 15-éig esedékes kdvetkezd vételar részletet a felperes nem fizette
meg alpereseknek.

Az alperesek 2005. marcius 16-an kelt, felpereshez 2005. marcius 23-an érkezett
levellkkel elalltak a szerz6déstdl arra hivatkozassal, a 2005. februar 15-ig esedékes
vételar-részlet teljesitésével felperes 20 napot meghaladé késedelembe esett.
Utaltak arra is, a szerz6dés 6. pontja alapjan a 4.2. pontban megjel6lt ingatlanokon
kivili ingatlanok vonatkozdsaban az eredeti allapot helyredllitdsanak van helye,
tovdbba arra, az elallasi nyilatkozat elkiildéséig terjed6 idére igényt tartanak a
szerzddés szerinti napi 400.000 forint kétbérre.

A felperes 2005. marcius 21-i valaszlevelében vitatta az elallas jogszerliségét, arra
hivatkozassal, az opcios szerzédés 7. d) és f) pontjaiban rogzitett kotelezettségeik
teljesitése hianyaban alperesek nem szerzddésszerlen teljesitettek, késedelmik
felperes egyidejli késedelmét kizarja. Egyuttal felszdlitotta alpereseket az opcios
szerzbdésben rogzitett kotelezettségeik haladéktalan teljesitésére.

A felperes 2005. aprilis 14-én kelt, alperesekhez cimzett levelében az alperesek
hibas teljesitésére és ezzel Osszefliggésben a teljesitéshez f(iz6d6 érdeke
megszlinésére hivatkozassal maga is elallt a szerz6déstdl és felszdlitotta
alpereseket az eredeti allapot helyreallitdsara, ennek keretében a foglald kétszeres
Osszegét és az els6 vételar-részletet magaban foglalé 694.000.000 forint 8 napon
bellili megfizetésére. A levél egyebek mellett rogzitette, a szerzddéskotést
megeldz6 targyalasok soran egyértelmlien kozdlte alperesekkel a szerz6déssel
elérni kivan Uzleti célokat, hasznositasi szempontokat, amit a szerz6dés 7. pontjaba
foglalt alperesi szavatossagi nyilatkozatok igazolnak. E nyilatkozatok értelmében a
szerz6dés targyat képezd ingatlanoknak a kozolt Gzleti célok megvaldsitasara, a
k6zmdlvesitésre, a telek atmindsitésére mar a szerz6dés aldirasakor mlszakilag és
jogilag alkalmasnak kellett volna lenni. A modositott szerzédés 7. i) alpontja pedig
az onkormanyzat felé fennalld fizetési kotelezettség felsé hatarat 25.000.000
forintban jeldlte meg. A telekalakitas és a kdzmlivesités feltételei azonban nem
allnak fenn, az dnkormanyzattal folytatott egyeztetések nem vezettek eredményre,
az onkormanyzat altal tamasztott anyagi igények tobbszérésen meghaladjak az
opcids szerzb6désben rogzitett 6sszeget. Mindezekre tekintettel nem all érdekében a
szerzddés tovabbi fenntartasa.



Az ..... 52698/2003. szamu hatarozataval a peres felek kozotti opcidos szerzbdés
targyat képez6 ingatlanok kozil a ..... helyrajzi szamu ingatlanokra a felperes javara
a tulajdonjogot bejegyezte, mig a tdbbi ingatlanra nézve térélte a vételi jog illetve a
tulajdonjog tovabba az elidegenitési és terhelési tilalom bejegyzése iranti
széljegyeket. A hatarozatot a felperes fellebbezése folytdn eljart ..... 2005.
november 3-an helybenhagyta.

Ezt kdvetben alperesek az opcids szerzédéssel érintett, azonban a fentiek szerint
tovabbra is tulajdonukban maradt ingatlanok tulajdonjogat 2005. majus 5-én nem
pénzbeni hozzajarulasként a korabban altaluk alapitott ..... ..... -re atruhaztak, majd a
tarsasagban lévd Uzletrészeiket, 2005. majus 17-én 100.000.000 forint vételareért
eladtak a .....-nek. Az Gzletrész atruhazasi szerzédés 4. pontja rogzitette, vevé célja
a tarsasag tulajdonaban all6 ingatlanok fejlesztése, hasznositasa, alperesek
szavatoljak az Uzletrészek per- teher- és igénymentességét, tovabba azt, hogy ,az
Uzletrészek, vagy az ingatlanok vonatkozasaban semmilyen peres, vagy nemperes
eljaras nem indult, semmilyen hatésagi vagy birdésagi korlatozé hatarozat, végzeés,
intézkedés nincs folyamatban. Az okirat tartalmazza azt is, abban az esetben, ha a
cégbirosag a szerz4dés alapjan a tagvaltozast 30 napon belldl nem jegyezné be,
vagy a vevd nem a 4. pont szerinti jog- és kellékszavatossagi nyilatkozatban
foglaltaknak mindenben megfeleldé jogot szerezne, a vevd jogosult a vételarat
visszatartani és abbdl a késedelem minden napjara késedelmi kotbér cimén
400.000 forintot levonni (5. pont).

Az Uzletrész atruhazasi szerz6dés szerinti tagvaltozas bejegyzése iranti kérelem
2005. majus 18-an Kkerillt benyujtasra. A cégbirésag az eljarast a felperes
kezdeményezésére felfliggesztette, majd a valtozast 2006. januar 12-én bejegyezte
a cégjegyzékbe.

A felperes 2005. majus 20-an elGterjesztett, utdbb moddositott keresetében
alperesek 694.000.000 forint és ennek és 2005. majus 5-t6l a kifizetésig jard
torvényes késedelmi kamatai egyetemleges medfizetésére kotelezését, tovabba az
alperesekkel koétoétt opcios szerzédéssel érintett valamennyi ingatlanra nézve az
eredeti allapot helyreallitasat, ennek keretében az ingatlan-nyilvantartas adatai
szerint tulajdonat képezd ingatlanokra nézve tulajdonjoga tdérlésének és az
alperesek tulajdonjoga visszajegyzésének elrendelését, tovabba az alperesek
perkoltségben marasztalasat kérte. Egyebek mellett eléadta, az alperesek az opcids
szerz6dés 7. pontjaban rogzitett szavatossagi nyilatkozataiknak megfeleld
ingatlanok atruhazasara vallaltak kotelezettséget. Alperesek a szerzédésben, igy
kildbnésen annak 7. d), f) és i) pontjaiban rogzitett koételezettségeiket nem
teljesitették, a beruhazas feltételei - telekalakitas, kbzmuvesités - a szerz6déskotes
Ota eltelt id6 alatt sem valdsultak meg annak ellenére, hogy opcids joga gyakorlasat
és az ingatlanok tulajdonjoganak megszerzését kovetden haladéktalanul megtette a
szlkséges intézkedéseket, egyeztetéseket folytatott az dnkormanyzattal és a tdbbi



ingatlan tulajdonossal. Az 6nkormanyzati igények ra esé 200.000.000 forintot
meghaladd 0Osszege tObbszbérose annak, amit a szerzédésben rdgzitettek és
amelyrél el6zetesen tudomasa volt. Az e kérben kdzte és az dnkormanyzat k6zott
fennallo véleményeltérés pedig olyan meértékld, hogy meghiusitia Gzleti céljai
elérését, killonds tekintettel arra, hogy az 1/2001.(02.21.) Onkormanyzati rendelet
4. § (1) bekezdése a terilet teljes kdzmivesitésének hataridejét 2005. december
31-ében hatarozta meg. Alperesek emlitett késedelme a Ptk. 303. § (1) bekezdése
ételmében a felperesi fizetési késedelmet kizarja, ezért alperesi elallas jogszer(tlen.
Ugyanakkor arra tekintettel, hogy az ingatlanok a teljesitéskor és ez id6 szerint sem
felelnek meg a szerz6désben meghatarozott kovetelményeknek, a szerzddeés
teljesitéséhez fiz6d6 jogi érdeke pedig megsziint, a Ptk. 306. § (3) bekezdése
alapjan 2005. aprilisi levelében jogszerien allt el a szerz6déstél. Az alperesek hibas
teljesitése miatti eldlldsa folytan a szerz6dés az alpereseknek felréhatd okbdl szlint
meg, ezért a foglald kétszeresének megfeleld 494.000.000 forintot, tovabba a
200.000.000 forint 6sszegU vételar részletet és ezen 6sszegek utan 2005. majus 5.
napjatol a kifizetésig jard térvényes mértékd késedelmi kamatot egyetemlegesen
tartoznak megfizetni, s valamennyi ingatlan vonatkozasaban sziikséges az eredeti
allapot helyreallitasa.

Ugyvédi munkadij igényét perbeli kévetelése 5 %-aban jeldlte meg.

Keresete alatdmasztasara okiratmasolatokat csatolt, kdztlik az opcids szerzédést és
annak moédositasat, ..... Koézség Onkormanyzata 1/2001.(02.21.) szdmu rendeletét,
a beruhazassal 6sszefliggésben készilt intézményfejlesztési hatastanulmanyokat,
az dnkormanyzattal folytatott levelezésének anyagat, tovabba az alperesek illetve a
sajat elallasi nyilatkozatait.

Alperesek a kereset elutasitasat kérték.

Vitattak, hogy a szerzédésben foglalt kdtelezettségeiket hibasan teljesitették volna.
Allitottak, a szerzédés 7. d) és f) alpontjaiban meghatarozott feltételek
maradéktalanul teljesultek. A szerz6dés 8. pontjara hivatkozassal hangsulyoztak,
felperes a szerzédéskotéskor ismerte a Helyi Epitési Szabalyzatot, igy annak 4. §-at
is, tisztaban volt a beruhazas megvalositasanak az 6nkormanyzati jogszabalyban
rogzitett feltételeivel, az ingatlan tulajdonosokat terhel6 kotelezettségekkel, igy azzal
is, hogy minden fejlesztési koltséget viselnie kell és megallapodast kell kdtnie az
Onkormanyzattal. Az opcios szerzédés 7. i) pontja pedig az eladok altal becsult
onkormanyzati igények O0sszegét rogzitette, amelynek teljesitését felperes vallalta.
Ugyanakkor arra az esetre, ha az énkormanyzat ezt meghaladd 6sszegl igényt
tamasztana a szerzddés feljogositotta a felperest a 25.000.000 forintot meghaladé
Onkormanyzati igény beszamitasara a 2007. julius 31-én esedékes utolsé vételar
részlettel szemben. Ez azt is jelentette, hogy a felperes a 25.000.000 forinton feldl
tovabbi 200.000.000 forintig vallalhatott volna kotelezettséget az 6nkormanyzat
iranyaban. Nem vonhaté a hibas teljesités korébe az a kérilmény, hogy felperes az
Onkormanyzat altal tdmasztott igényt tulzottan magasnak talalta, tovabba az sem,
hogy 2004. januar 3-a és 2005. februar 28-a kozoétt felperes nem tudott
megallapodni az dnkormanyzattal és emiatt nem lehetett megkezdeni a beruhazast.
Felperes a 2004. szeptember 16-i megallapodas alairdsaval az 6nkormanyzati



igényeket kifejezetten elismerte, csupan az igények &sszegszerlisége volt a
tovabbiakban vitas, amelyet szakértd bevonasaval kivantak tisztazni a felek.
Allitottak azt is, az esedékes vételarrész megfizetését felperes szerz8désszegd
modon mulasztotta el, ezért a szerz6dés 6. pontja alapjan jogszerlien kerilt sor
részikrOl az eldlldsra és az eredeti allapot szerz6dés szerinti Kkorlatozott
helyreallitdsara. Ezzel szemben felperes elallasa nem felelt meg a jogszabalyi
rendelkezéseknek, egyébként is az alperesek elallasa folytdn mar megsz(int, nem
létez6 szerz6désre vonatkozott.

Arra is utaltak, a ..... ..... mint a tervezett beruhazassal érintett ingatlanok egy
részének tulajdonosa 2006. majus 15-én megallapodast kotott az dnkormanyzattal,
amelyben az 6nkormanyzati igények o6sszegét 60.000.000 forintban hataroztak
meg, ami szintén azt tamasztja ala, felperes nem jogszeriien gyakorolta elallasi
jogat. Ugyvédi munkadijként a pertargy értékének 5 %-ara tartottak igényt.

Alperesek 2005. december 14-én viszontkeresetet is elbterjesztettek. Modositott
viszontkeresetikben felperest kotbér cimén 31.200.000 forint és annak 2005. majus
4-t61 a kifizetésig jard térvényes késedelmi kamatai, tovabba kartérités cimén
100.000.000 forint és annak 2005. junius 20-t6l a kifizetésig jaré torvényes
késedelmi kamatai valamint a perkéltség megfizetésére kérték kdtelezni.

El6adtak, az opcids szerzbdeéstdl torténd elallasuk kozlését kdovetden felperessel
targyalasokat folytattak a kialakult helyzet megoldasa érdekében, ezért az eredeti
allapot szerz6dés szerinti részleges helyreallitasa iranti kérelem a foldhivatalhoz
2005. aprilis 14-én kertlt benyujtasra. A féldhivatal 2005. majus 4-én a felperes altal
mar kifizetett ingatlanokra bejegyezte a felperes tulajdonjogat, a tobbi ingatlanra
nézve pedig tordlte a felperes tulajdonjoganak bejegyzése iranti kérelemre
vonatkozé széljegyeket. Tekintettel arra, hogy az eredeti allapot helyreallitasaig
nem rendelkezhettek ingatlanaikkal, a 2005. februar 15-t6l - a késedelembe esés
id6épontjatdl - 2005. majus 4-ig terjedé 78 napra felperes a szerz6désben kikétott
napi 400.000. forint, 6sszesen 31.200.000 forint kétbért tartozik megfizetni.
Kartéritési igényiket arra alapitottak, a ..... -vel kotott Gzletrész-adasvételi
szerzb6désekre alapitott tagvaltozas bejegyzésére iranyuld valtozasbejegyzési
eljarast a cégbirésag a felperes kérelmére a jelen per joger6s befejezéséig
felflggesztette, a valtozasbejegyzésre csak a cégbirdosag hatarozatanak a Févarosi
itél6tabla altali hatalyon kiviil helyezését kévetéen 2006. januar 12-én kerdilt sor.
Felperes tovabba 26.P.26.133/2005. szam alatt a Févarosi Birosag el6tt egy tovabbi
pert is inditott a jelen per alperesei és a ..... ..... ellen az ingatlanapport
semmisségenek megallapitdsa és az eredeti allapot helyredllitasa irant. A perben a
birosdg az apportalt ingatlanokra nézve elrendelte a perinditas tényének ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzését, ami az ingatlanok forgalomképtelenségét eredményezi,
hasznositasukat kizarja. A felperes rosszhiszeml, az alperesek és a ..... gazdasagi
érdekeinek ellehetetlenitése céljabdl inditott eljarasainak eredményeként nem
tudtak eleget tenni a ..... -vel szemben 2005. junius 16-3ig teljesiteni vallalt
kotelezettségeiknek, ezért veliik szemben az lzletrészek vevéje napi 400.000 forint,
azaz 250 napi késedelem utan mindosszesen 100.000.000 forint kotbérigényt
érvényesitett. A felperes jogellenes és felrohatd magatartdsa kdvetkeztében az



altaluk fizetend6 és az Oket megilletd vételarba a vevd altal beszamitott kdtbér
O0sszegével azonos dsszegu kar érte, amit a felperes medfizetni tartozik.

Az elbadottak alatamasztasara alperesek okiratmasolatokat csatoltak, kdztlik a
valtozas bejegyzését elrendel6 és egyuttal a felperes torvényességi felugyeleti
intézkedés iranti kérelmét elutasitdé végzését, a féldhivatal hatarozatat.

Felperes a viszontkereset elutasitasat keérte, lényegében a keresetében
eléadottakra utalva.

Az els6foku birdésag bizonyitast folytatott.

Tanukeént hallgatta meg ..... et, aki a perbeli opcios szerz4dés elbkészitése és az
Onkormanyzattal folytatott targyalasok, egyeztetések soran a felperes altal
megbizott gazdasagi tarsasag torvényes képviseldjekeént jart el. A tanu egyebek
mellett ugy nyilatkozott, a perbeli szerz6dés megkdtését megelb6zben ismerték az
Onkormanyzat hatarozatat. Az alperesek tajékoztatasukban az o©nkormanyzat
intézményfejlesztési igényének dsszegét az egész terlletre nézve 100.000.000
forintban jelolték meg, ezért kerllt a megallapodasba 25.000.000 forint. Az
Onkormanyzat utébb 750.000.000 forintos igénnyel lépett fel, aminek kb. 30 %-a,
tobb mint 200.000.000 forint jutott volna felperesre. A szerz6déskotéskor felperes és
az alperesek is tudatdban voltak annak, hogy ,az Onkormanyzati igényekrol
mindenképpen sz6 lesz, azonban hogy ez valdjaban mennyi lesz a kés6bbiekben,
az egyezseg targyat képezte". Felperes szamara a szerzddéskotés elbtt is ismert
volt, hogy az Onkormanyzattal val6 megallapodas ,kényszeriiség". Hasonlo
esetekben az onkormanyzattal valo targyalasok idGtartama tobb év, 4-5 év. A
beruhazas megvaldsitasat 2005-re tervezték.

Az elséfoku birésag 2007. januar 23-an kelt 26.P.25.670/2005/27. szamu itéletével
a felperes keresetét elutasitotta, felperest az alperesek javara 14.400.000 forint és
annak 2005. majus 4-t6l a kifizetésig jard, a késedelemmel érintett naptari félévet
megeldz6 utolsé napon érvényes jegybanki alapkamattal megegyezd mértéki
kamata, valamint 3.090.000 forint perkoliség medfizetésére kotelezte. Ezt
meghaladdan az alperesek viszontkeresetét elutasitotta.

Az itélet indokolasa szerint a telepllésfejlesztés teriletén megfelel6 tapasztalattal
rendelkez6 felperesnek a telekegyittes teljes vételara és az ingatlanfejlesztés
befejezését kdvetden realizalhatd bevétel aranyat figyelembe véve a szerzédésben
rogzitett 25.000.000 forintnal lényegesen nagyobb koltséggel kellett szamolnia,
kilénods tekintettel az 6nkormanyzat 2001. évi hatarozataban foglaltakra. A felek
pedig a szerz6désukben a beszamitas lehetdségével kilon rendelkeztek arra az
esetre, ha felperesnek az ott megjeldlt dsszeget meghalad6 igényt kellene



teljesitenie, ami arra utal, felek a szerzddéskdtéskor ezt az 0&sszeget
,bizonytalansagi tényezdnek tekintették" és azt is szem elbtt tartottdk, hogy a
koltség ennek tobbszdrdse is lehet. Mindezek alapjan az elséfoku birésag arra az
allaspontra helyezkedett, felperes a varhatd koltségekrél kell6 informaciokkal
rendelkezhetett, megfontolt szerz6dési akaratnyilatkozata megtételét kovetéen az
Onkormanyzati igényekbdl ra harulo kotelezettségeket ,nem harithatja at".

Az elallas koérében felperes tévesen hivatkozott a kellékszavatossag szabalyaira,
tekintettel arra, hogy a perben fel sem merilt, hogy ,a szolgaltatott ingatlanok fizikai
sajatossagaikban szenvednének valamiféle hibaban".

Felperes kell6 alap nélkll tagadta meg a teljesitést, alperesek ezért jogszerien
alltak el a szerz6déstél, jogszerl elallasuk folytan pedig a felek a szerz6déskotést
megel6z6 allapotot a szerz6dés alapjan részlegesen helyreallitottak. Mindezekre
tekintettel a felperesi kereset megalapozatlan.

Az alperesi viszontkeresetre nézve az els6foku birésag kifejtette, miutan felperes a
teljesitést alapos ok nélkul tagadta meg, a szerz6désben és a Ptk. 246. § (1)
bekezdésében foglaltakra figyelemmel a késedelembe esés napjatél a szerz6dés
megsziinése napjaig napi 400.000 forint kdtbért tartozik fizetni alpereseknek. A
felperesi késedelem a 2005. februar 15-i teljesitési hataridé lejartat kdvetdé napon
allt be és az alperesi eldllasi nyilatkozat felpereshez t6rténé megérkezése
idépontjaban, 2005. marcius 23-an sziint meg, ezért 36 napra az alpereseket
0sszesen 14.400.000 forint kotbér illeti meg.

Az alperesek kartéritési igényét az elsofoku birébsag megalapozatlannak talalta.
Ramutatott, alperesek nem igazoltak a felperes magatartasa kovetkeztében a Ptk.
339. § (1) bekezdése szerinti karuk bekdvetkeztét, azt, hogy az lGzletrészek vevdje
kotbér igényét beszamitas utjan érvényesitette vellik szemben.

A perkoltségrél a Pp. 78. § (1) bekezdése és 81. § (1) bekezdése alapjan
rendelkezett az els6foku birésag a felperes 9/10 aranyu pervesztességére
tekintettel.

Az itélettel szemben a felperes és az alperesek fellebbeztek jogi képvisel6 utjan.

A felperes fellebbezésében elsddlegesen az elsdfoku birdsag itélete keresetét
elutasito és a viszontkeresetnek helyt add rendelkezésének megvaltoztatasat,
masodsorban az els6 foku itélet fellebbezésével tamadott rendelkezései hatalyon
kivil helyezését és az els6foku birésag ujabb eljarasra és ujabb hatarozat
hozataldra utasitasat kérte.

Korabbi perbeli nyilatkozatait részben megismételve hangsulyozta, az alperesek a
szerzbdésben vallalt kotelezettségeik szerzédésszerli teljesitésével késedelembe
estek, ami fizetési késedelmét kizarta, igy a fizetési késedelmére alapozott alperesi
elallashoz joghatasok nem flz6dhetnek. Ezzel szemben az altala kdzolt, az
alperesek hibas teljesitésére alapitott elallasi nyilatkozat jogszerd, annak alapjan a
szerz6dés az alpereseknek felréhatd okbdl szlint meg, alperesek a kereset szerinti



O0sszegeket tartoznak megfizetni, sziikséges tovabba az eredeti allapot teljes kori
helyredllitdsa. Sérelmezte az elsdé foku itélet azon megallapitdsat, amely a
kellékszavatossag szabalyainak alkalmazhatosagat a perbeli esetben azért tartotta
kizartnak, mert a perben az ingatlanok fizikai hibajara nézve nem merlt fel adat. A
Ptk. 305. § (1) bekezdésében foglaltakra hivatkozassal allitotta, a szavatossagi
igény érvényesitéséhez alapul szolgalé hiba egyarant lehet jogi és materialis, az
els6foku birésag ezzel ellentétes allaspontja téves.

Az alperesek viszontkereseti kérelmének részben helyt add itéleti rendelkezéssel
szemben a BH.1997.180 szamu eseti dontésében foglaltakra hivatkozassal
kifejtette, a teljesités meghiusulasa esetén nincs helye késedelmi kotbér
érvényesitésének. Tévedett ezért az elséfoku birésag, amikor annak ellenére, hogy
megallapitotta az alperesi elallas folytan a szerz6dés megsziinését, késedelmi
kotbér megfizetésére kotelezte. E koérben is hivatkozott tovabba arra, hogy az
elidegenitési és terhelési tilalomi elallas folytan bekodvetkez6 megsziinés esetén
alperesek nem hivatkozhatnak elonydk szerzése véget sajat felrohatd
magatartasukra.

Alperesek fellebbezéslkben az els6foku birdsag itélete viszontkeresetiket elutasito
rendelkezésének megvaltoztatasat, a felperes viszontkeresetik szerinti, tovabbi
16.800.000 forint kotbér és 100.000.000 forint kartérites megfizetésére kotelezését
kértek. Kotbérkdvetelésikre nézve hangsulyoztak, az eredeti allapot részleges
helyreallitasara az opcids szerz6dés nem allapitott meg hataridét, igy az nyomban
esedékessé valt. Felperes nem tett eleget haladéktalanul a szerzdédéses
kotelezettségének, a foldhivatali hatarozatot is megtdmadta. Az eredeti allapot
szerzddés szerinti helyreallitasaig a felperes tovabbra is késedelemben volt, ezért a
foldhivatal hatarozatanak meghozatalaig terjedd idére tartozik kétbért fizetni.
Kartéritési igényukre nézve el6adtak, kdvetelésiket arra alapitottak, hogy a felperes
jogellenes, felrbhatd magatartdsa kdvetkeztében elballott kérilmények miatt nem
kaptdk meg a vételarat az Uzletrészek vevdjétdl. A viszontkeresethez csatolt
Uzletrész adasvételi szerz6dés tartalmazza a felek kdtbér beszamitdsara vonatkozé
megallapodasat. Ezzel szemben felperesnek kellett volna bizonyitania azt, hogy
mégis megkaptdk a vételarat. A viszontkereset szerinti kar bekovetkeztének
bizonyitasara 2007. marcius 12-én kelt, altaluk és a ..... altal alairt, agyvedi
ellenjegyzéssel ellatott kdézds nyilatkozatot csatoltak amely rogziti, hogy az
Uzletrész-adasvételi szerz6dés alapjan a tagvaltozas 2006. januar 12-én kerult
bejegyzésre a cégjegyzékbe, a kft. tulajdonat képez6 ingatlanokra pedig a Févarosi
Birosag perfeljegyzést rendelt el, annak térlésér6l a mai napig hatarozat nem
szlletett, mindezekre tekintettel a vevd élt az Uzletrész-adasvételi szerzddés 5.
pontjaban kikotott napi 400.000 forint késedelmi kotbér beszamitasi jogaval a
vételar tekintetében.

Hivatkoztak arra is, a kartéritési igény 6sszegszerliségét a felperes nem vitatta, nem
Tekintettel arra, hogy a felperes utébb alaptalannak bizonyult jogi |€pései okoztak
azt a szavatossagi hibat, ami miatt a késedelmi kotbér az alpereseket megilletd
vételdrba beszamitasra kerllt, alperes kartéritési feleléssége fennall. Mindezekre



tekintettel a kotbérre nézve részben, a kartéritési igény tekintetében pedig teljes
egészében megalapozatlan az elséfoku birdsag itélete.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelme az els6foku birdsag itélete fellebbezésikkel
nem tdmadott rendelkezései helybenhagyasara iranyult.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében annak tartalma szerint az elsé foku itélet
fellebbezésével nem tamadott rendelkezésének helybenhagyasat kérte.

A fellebbezések az alabbiak szerint megalapozatlanok.

A Ptk. 200. § (1) bekezdése deklaralja a szerz6déses szabadsag elvét, kimondva, a
szerz6dés tartalmat a felek szabadon allapitigk meg. A szerzédésre vonatkozoé
rendelkezésektdl egyezd akarattal eltérhetnek, ha jogszabaly az eltérést nem tiltja.
A szerzbdés alanyai tehat a szerz6dés tartalmanak meghatarozasa koérében
egyebek mellett a szerzddésszegés jogkdvetkezményeire nézve is szabadon
rendelkezhetnek.

A kotbérrél a Ptk. 246. §-a a szerzddést biztositd egyik mellékkdtelezettségként
rendelkezik. Az (1) bekezdés szerint a kotelezett meghatarozott pénzosszeg
fizetésére kotelezheti magat arra az esetre, ha olyan okbdl, amelyért felelés nem,
vagy nem szerz6désszer(en teljesit (kdtbér).

A kotbér tehat a nem szerzddésszeri - késedelmes vagy hibas - teljesités, illetve a
teljesités meghiusulasa esetén jar a felek szerz6désbe foglalt megallapodasanak
megfelelben.

A Ptk. 306. § (1) bekezdésének b) pontja értelmében hibas teljesités esetén a
jogosultat meghatarozott feltételek mellett megilleti a szerz6déstél valo elallas joga.

A Ptk. 320. § (1) bekezdése akként rendelkezik, aki szerz6désnél vagy
jogszabalynal fogva elallasra jogosult, e jogat a masik félhez intézett nyilatkozattal
gyakorolja. Az elallas a szerz6dést felbontja. A Ptk. 319.§ (3) bekezdése szerint
pedig a szerz6dés felbontasa esetében megkotésének idépontjara visszamend
hatallyal sz(inik meg és a mar teljesitett szolgaltatasok visszajarnak.

Ugyanakkor a Ptk. 199. §-a folytan alkalmazando 213. § (1) bekezdése értelmében
az elallasi nyilatkozat a masik félhez tortén6 megérkezése idépontjaban valik
hatalyossa.



Annak sincs jogszabalyi akadalya, hogy a felek a szerz6désszegés esetére tdbbféle
szankciot kikdssenek, késedelmi kotbért s tovabbi jogkdvetkezményként
meghatarozott késedelem tullépése esetére az elallas jogat.

A polgari jogi kartéritési felelésség altalanos feltételeirél rendelkez6 Ptk. 339. § (1)
bekezdése szerint aki masnak jogellenesen kart okoz, koételes azt megtériteni.
Mentesul a felelésség aldl ha bizonyitja, hogy ugy jart el, ahogy az az adott
helyzetben altalaban elvarhato.

A kartéritési felelosség megallapitasahoz tehat a kar bekdvetkezte, a jogellenes
karokozé magatartas, valamint az e kett6 kozotti okozati 6sszefliggés fennallta
szikséges. Barmelyik feltétel hianya kizartta teszi a kartéritési felelGsség
megallapitasat.

A rendelkezésre allé adatokbdl, - igy a felek kozotti opcios szerz6désbél, egyéb
okiratokbol és a meghallgatott tanu vallomasabdl - megallapithatéan az opcios
szerz6dés megkotésekor a szerz6d6 felek mindegyike ismerte a lakopark
megvalodsitasanak feltételeit meghatarozé dnkormanyzati hatarozatban valamint az
onkormanyzat rendeletével megallapitott helyi épitési szabalyzatban foglaltakat. igy
a szerz6dést annak ismeretében kotottek meg, hogy a beruhazas megvalositasara
csakis az 6nkormanyzat és az ingatlantulajdonosok kdzo6tt az 6nkormanyzat részére
nyujtando tulajdonosi tdmogatas kérdésében torténd megallapodas esetén kerllhet
sor, a tamogatas végleges, pontos 6sszege az dnkormanyzat és a tulajdonosok
kozott megkodtendd megallapodasban kerll rogzitésre, tovabba ismert volt az
Onkormanyzat altal tdmasztott tamogatasi igény nagysagrendje is. Az elséfoku
birosag ezért mindezen korilményeket figyelembe véve, az opcids szerz6dés
7.pont i) pontjaban foglaltak helytallé értelmezésével jutott arra a kdvetkeztetésre,
hogy a felek az opcids szerz6désben a 25.000.000 forint 6sszegli 6nkormanyzattal
szembeni kotelezettséget olyan el6zetes dsszegnek tekintették, amely a jévoben
valtozhat, felperesnek pedig szamolnia kellett azzal, hogy a felmeril6 koéltségek ezt
az 0sszeget jelentésen meghaladjak. A szerz6dés ezen pontjanak megsértésére
hivatkozassal tehat felperes jogszerlien nem tagadhatta meg az esedékes
vételarrész teljesitéseét.

A perbeli adatokbdl tovabba az alperesek opcids szerz6dés 7. pond d) és 7. pont f)
pontjaitol eltérd, nem szerzédésszerd, ,hibas" teljesitése sem volt megallapithato.

Mindezekre tekintettel az elséfoku birésag helytallan helyezkedett arra az
allaspontra, hogy a felperes alaptalanul tagadta meg a teljesitést és igy a szerz6dés
az alperesek jogszer( elallasa folytan szlint meg.

Tekintettel pedig arra, hogy az alperesek elalldasanak jogkdvetkezményeként az
eredeti allapot opcios szerz6dés szerinti korlatozott, kizarélag az elallasi jog
gyakorlasa idépontjaban még elidegenitési és terhelési tilalom alatt allé ingatlanokat



érinté helyredllitasa megtortént, az elséfoku birosag helytalléan utasitotta el a
felperes keresetét.

Az alperesi viszontkeresetre nézve ugyancsak helytallé alldspontra helyezkedett az
els6foku birdsag.

Az opcidés szerzddés a felperes fizetési késedelme esetére kotbér fizetési
kotelezettséget irt el, a 20 napot meghalad6 késedelem esetén pedig alpereseket
tovabbi szankcioként a szerz6déstél tortend elallasra is feljogositotta. A szerzdédés
alapjan tehat a kikotott késedelmi kotbér alpereseket attdl fuggetlenul megilleti,
hogy gyakoroltak a felperes 20 napot meghaladoé fizetési késedelme esetére kikdtott
elallasi jogukat. Ugyanakkor a késedelmi kotbérre alperesek csakis a szerzédést
megszuntetd elallasi nyilatkozatuk felperessel tértént kézlése idépontjaig tarthatnak
igényt.

Az els6foku birdsag tehat helytalloan kotelezte felperest az alperesek részére az
elallasi nyilatkozatuk kozléséig esedékessé, lejartta valt késedelmi kotbér
megfizetésére és ugyancsak helytallban utasitotta el az alperesek ezt meghalado
kotbérkovetelését.

Az alperesek kartéritési igényét elutasito részében az els6foku birdsag itélete
szintén megalapozott.

A Févarosi itélétabla allaspontja szerint az a koriilmény, hogy a szerzédés
megsziinése tekintetében a felek kézo6tt tamadt jogvitaval Gsszefiggésben a
felperes Vvélt jogai megovasa, érvényesitése érdekében hatésagi, birdsagi
eljarasokat inditott, amelyek utdbb részben alaptalannak bizonyultak, nem minésul
olyan jogellenes, felrbhatdé magatartasnak, amely a felperes kartéritési felelosségét
az alperesekkel szemben megalapozna.

A kifejtettekre tekintettel a Févarosi [télétabla az elséfoku birésag itéletét a Pp. 253.
§ (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

Egyik fél fellebbezése sem vezetett eredményre, ezért a Févarosi itélétabla a Pp.
239. §-a folytdn alkalmazand6 Pp. 81. § (1) bekezdés masodik mondatdban
foglaltak alapjan ugy rendelkezett, hogy a masodfoku eljarasban felmertlt
koltségeiket a felek maguk viselik.

Budapest, 2008. januar 18.
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