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A Fovarosi [télétabla a Varnya Ugyvédi Iroda (altal képviselt felperes neve(felperes cime)
felperesnek a Bélik Ugyvédi Iroda altal képviselt I.rendi alperes neve(l. rendii alperes cime) I.
rendli, I.rendli alperes neve(Il. rendi alperes cime) II. rendti, IIl.rendi alperes neve(Ill. rendi
alperes cime) III. rendli és IV.rendii alperes neve(IV. rendi alperes cime) IV. rendl alperes ellen
kotbér megfizetése irant indult perében a Fdévarosi Torvényszék 2014. februar 12. napjan kelt
31.P.21.733/2010/51. szamu és 53. sorszam alatt kijavitott itélete ellen az alperesek részérdl 54.
sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Fovarosi [télotabla az elséfoki birésag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti,
megfellebbezett rendelkezését helybenhagyja.

Az 1. rendu alperest 22.500 (huszonkétezer-6tszaz) Ft + afa, a II. rendi alperest 4.000 (négyezer) Ft
+ afa, a III. rendl alperest 4.000 (négyezer) Ft + afa, a I'V. rendii alperest 10.000 (tizezer) Ft + afa
iigyvédi munkadijbol all6 méasodfoku perkoltség megfizetésére kotelezi 15 napos hataridovel a
felperes javara.

Kotelezi az I. rendli alperest 30.200 (harmincezer-kétszaz) Ft, a II. rendl alperest 5.500 (6tezer-
Otszaz), a III. rendi alperest 5.500 (6tezer-6tszaz) Ft, a IV. rendi alperest 13.700 (tizenharomezer-
hétszaz) Ft fellebbezési illeték lerovasara az iratoknal 8 napos hataridével leletezés terhe mellett.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperes keresetében kérte, hogy a birdsag kotelezze az 1. rendl alperest 3.025.000 Ft és ezen
Osszeg utan 2008. julius 29. napjatol szamitott késedelmi kamat, II. rendl alperest 550.000 Ft és
ezen 0sszeg utan 2008. julius 25. napjatol szdmitott késedelmi kamat, a III. rendl alperest 550.000
Ft és ezen Osszeg utan 2008. augusztus 13. napjatdl szamitott késedelmi kamat, a IV. rendii alperest
1.375.000 Ft és ezen 0sszeg utan 2008. julius 25. napjatol szamitott késedelmi kamat megfizetésére.
Kovetelését meghiusulasi kotbér cimén terjesztette eld tényként eléadva, hogy eladdként ingatlan
adasvételi szerzodést kotott az alperesekkel, amelytdl elallt, mert az alperesek a vételar megfizetési
kotelezettségiiknek nem tettek eleget.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték. Kifogasként a szerzddés érvénytelenségére hivatkoztak
megtévesztés, illetve feltling értékaranytalansag cimén. Allitottak, hogy a felperes tigy tajékoztatta
Oket, hogy a megvasarolt két ingatlant belterliletbe fogjadk vonni és erre tekintettel keriilt
meghatarozasra a vételar. A belterliletbe vonds azonban nem tortént meg, igy a vételar eltulzott,
mert nem felel meg a term6foldek piaci ardnak. Hivatkoztak arra is, hogy a szerzddés banatpénz
kikotést tartalmaz, kotbér kikotése pedig csak irasban érvényes. Ezt meghaladdan allitottak, hogy
8.000.000 Ft-ot megfizettek a felperesnek, amelyet be kell szamitani.



Az elséfoku birdsag 15 napos fizetési hataridovel kotelezte az 1. rendi alperest, hogy 1.512.500 Ft-
ot, a II. és a IV. rendi alperest, hogy 275.000 - 275.000 Ft-ot, a III. rendi alperest, hogy 687.500 Ft-
ot fizessen meg a felperesnek a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z0 utols6 napon
érvényes jegybanki alapkamattal egylitt, amelynek kezdd idépontja az I. rendi alperes esetében
2008. julius 29., a II. és a III. rendl alperes esetében 2008. julius 25., a IV. rendl alperes esetében
2008. augusztus 13. Ezt meghaladdan az elséfoku birdsag a keresetet elutasitotta azzal, hogy a peres
felek a koltségeiket maguk viselik.

Tényként allapitotta meg, hogy a felperes mint eladd és az alperesek mint vevok kozott 2007.
szeptember 7-én adéasvételi szerzodés jott 1étre a B. ... €s ... hrsz-u szantd miivelési 4gu ingatlanokra.
Az 1. rendii alperes 55/100, a II. és a III. rendl alperes 10/100 - 10/100, a IV. rendt alperes 25/100
tulajdoni hanyadot vasarolt. A vételdrat egyiittesen 55.000.000 Ft-ban hataroztak meg. Rogzitették,
hogy az eladd elalldsa esetén a vevOk tulajdonszerzésiik aranyaban 5.500.000 Ft banatpénz
megfizetésére kotelesek. Kijelentették, hogy a telepiilési szabalyozasi tervet megismerték. A
vételarat abban a reményben hataroztdk meg, hogy az ingatlanokat belteriiletbe vonjak és azokon a
V. Kft. altal tervezett ingatlanfejlesztés végrehajthato. Tisztdban voltak azzal, hogy a belteriiletbe
vonasrol rajtuk kiviil 4116 személyek dontenek. A felperes egyidejlileg adasvételi szerz6dést kotott a
V. Kft-vel - amelynek ligyvezetdje az I. rendli alperes volt, és a cég az alperesek érdekeltségébe
tartozott -, hat beltertileti, sportpalya, illetve kivett, beépitetlen megjelolésti, és egy kivett, irodahaz
megjelolésti ingatlanra. A felek azért allapodtak meg kiilon szerzodésekben, mert termdfold
ingatlant csak maganszemélyek vasarolhattak. Ténylegesen valamennyi ingatlanon a V. Kft. kivant
nagyszabasu projektet létrehozni, kordbban ehhez kapcsolodéan megvalosithatosagi tanulmanyt
készitett. A felek a szerzddéseket késdbb tobbszor modositottak. Végiil a belteriiletbe vondsra nem
keriilt sor, az alperesek pedig a term6foldi ingatlanok vételarat nem fizették meg, ezért a felperes
2008. julius 16-an kelt nyilatkozatdval a megéllapodastol elallt. Az 5.500.000 Ft banatpénz
megfizetésére iranyulo felszolitasnak az alperesek nem tettek eleget.

Az elsofoku birosag jogi indokoldsaban elsddlegesen azt vizsgalta, hogy a szerz6dés érvényes-e, a
felperes a szerzodéskotéskor megtévesztette-e az alpereseket a belteriiletbe vonassal kapcsolatosan,
illetdleg fennallt-e a feltlind értékkiilonbség. Megallapitotta, hogy B. polgarmestere 2013. oktdber
29-én kelt levelében tajékoztatta az 1. rendi alperes jogi képvisel6jét, hogy az ingatlanok
mezdgazdasagi altalanos teriilet Ovezeti besorolastiak. A szerzddések megkdtését megelézden a V.
Kft. altal készitett megvalositasi tanulmanyban irtak alapjan a felek tudomassal birtak arrol, hogy a
belteriiletbe vondsrol a helyi onkorményzat donthet és ez nagy kockdzati tényezd. A cég ugy
nyilatkozott, hogy vallalja a beruhdzas megvalositasat a benne rejld kockazatokkal egylitt. A
tanulmanybdl az is kideriil, hogy a belteriiletbe vonds iranti eljarast a V. Kft. mar meginditotta. Az
alperesek nem bizonyitottak, hogy V. Z. tani arrol tajékoztatta dket, hogy a belteriiletbe vonas
biztosan megtorténik, de ha kaptak is ilyen tajékoztatdst, ez nem tekinthetdé tévedési oknak.
Ingatlanfejlesztoként a kockazattal tisztdban voltak, ez pedig a tévedést kizarja. A Polgari
Torvénykonyvrol szold 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 210. §-a alapjan a megtévesztésre
alaptalanul hivatkoztak. Nem csupan tisztaban voltak az ingatlan jogi helyzetével, de vallaltak is
annak kockézatat, hogy a belteriiletbe vonasra, az épitési teriiletté nyilvanitasra nem keril sor, és
ezaltal a projekt nem megvalosithato.

A feltiing értékkiilonbségre vonatkozdan az els6foku birdsag szakértdi bizonyitast folytatott le, utalt
Csizmazia Tibor kirendelt ingatlanforgalmi szakértd, illetve az 1. rendi alperes altal megbizott P. Z.
maganszakértd szakvéleményére, de rogzitette, hogy a késobb kirendelt Vogel Andrea
szakvéleményét fogadta el aggalytalanként. O 7.369.000 Ft-ban, a belteriiletbe vonas
felmeriilésének esetére pedig 11.551.000 Ft-ban hatdrozta meg az ingatlanok értékét. A feltling
értékkiilonbség megallapithatosagahoz azonban a PK.267. szamu allasfoglalas alapjan vizsgalni kell
a szerzO0déskotés koriilményeit, a szolgaltatas jellegét, a felek targyalasait figyelemmel arra, hogy a
sajat lizleti kockazataikat nem harithatjak at. Utalt az els6fokt birdsag az 1. rendi alperes személyes



el0adasara, mely szerint a szerzddés alairasa eldtt nem volt biztos abban, hogy a belteriiletbe vonas
megtorténik. V. Z. tanuvallomdsa alatamasztotta, hogy a szerzddést annak reményében kotottek,
hogy a projektet megvalosithatjak. Az alperesek kockazatot vallaltak, amely abban rejlett, hogy a
belteriiletbe vonasra nem keriil sor, és ezért a tényleges forgalmi értéknél magasabb vételarat
fizetnek. A felperesi oldalon a kockazat az volt, hogy a vételar nem érte el az épitési telekké
nyilvanitott ingatlanok forgalmi értékét. Mivel a felek tisztdban voltak azzal, hogy az ingatlanok
szerzOdésben rogzitett vételara nem egyezik meg a szerzddéskotéskori forgalmi értékkel, és az
eltérés lényeges, a tényleges forgalmi értéktdl egyezd akarattal, a kockdzatukat vallalva tértek at,
ezért a régi Ptk. 201.§-a alapjan az alperesek nem hivatkozhatnak a feltind értékkiilonbségre.

Nem tudtdk bizonyitani azt sem, hogy a felperes elengedte a kovetelést. A hivatkozott 8.000.000 Ft-
ot nem Ok, hanem a V. Kft. fizette meg, és ezt az 0sszeget a sportpalya és az irodahdz ingatlanok
vételaraban elszamoltak.

Az alperesek a végso, 2008. julius 15-ei hataridoben nem fizették meg a vételarat. A felperes igy a
szerz6dés alapjan jogszertien allt el, és igényelhette a régi Ptk. 246. §-a alapjan a kotbért. A felek
ugyan ,banatpénzt" kotottek ki arra az esetre, ha az alperesek nem teljesitenek ¢és ennek
kovetkeztében a felperes eldll, tartalmat tekintve azonban ez a kikotés meghiusuldsi kotbérnek
tekinthetd.

Az elséfoku birosag a kotbér Osszegét mérsékelte. Utalt arra, hogy annak funkcidja atalany
kartérités. Az alperesek limitaltdk a nemteljesitésbdl eredd szerzodésszegési kockazatukat. A
felperesnek a tényleges forgalmi érték kb. 3/4-ét kitevo tobb millios kara nem meriilt fel, a kikotott
kotbér mellett az ingatlan elidegenitése nélkiil a forgalmi érték 3/4-éhez hozzajutna. Erre tekintettel
a kotbér eltulzott, ezért a régi Ptk. 247. §-a alapjan helye van a mérséklésnek, amelyet az elséfokt
birdsag 50 %-os mértékben latott indokoltnak a tényleges forgalmi értékre, a szerzddésben kikotott
vételarra €s az alperesi kockazatvallalasra tekintettel.

Az itélet ellen az alperesek terjesztettek eld fellebbezést, amelyben kérték annak megvaltoztatasat és
a kereset elutasitasat, masodlagosan pedig a kotbér Osszegének tovabbi ,jelentds mértékii",
1.500.000 Ft-ra valé mérséklését. Allaspontjuk szerint az elséfoku birdsag a P.-féle és a Csizmazia-
féle szakértdi véleményeket megalapozatlanul vette figyelembe, és a bizonyitékokat a Pp. 206. §-
aban megfogalmazottakkal ellentétben, a mérlegelési szabalyok megsértésével értékelte.
Viltozatlanul hivatkoztak az érvénytelenségi kifogasokra, a megtévesztés korében V. Z.
tanavallomésara, amely szerint a VATI-nal tajékoztattak a belteriiletbe vonassal kapcsolatban és az
Ovezeti hatarra vonatkozé térképet is megmutattak. Az alperesi allaspont szerint ebbdl azt lehet
megallapitani, hogy a felperesi tdjékoztatds szerint biztosan megtorténik a belteriiletbe vonas és
ezaltal megvalosult a megtévesztés. A megvaldsitasi tanulmany mar Gjabb befektetok bevonasat
szolgalta és a belteriiletbe vonas kockézatara az & figyelmiiket kellett felhivni, ezért ezt a
bizonyitékot megalapozatlanul értékelte az elséfoku birosag.

A Vogel Andrea-féle szakértdi véleményében megallapitott 11.551.000 Ft a reélis forgalmi érték. A
P.- és a Csizmazia-féle szakvélemények mar épitési telekké mindsitett ingatlanokra vonatkoztak. A
felek azonban nem ezt vették figyelembe a szerz6dés megkotésekor, hanem a belteriiletbe vonast
kovetden 1étrejovo érteket. A 11.551.000 Ft-hoz képest az 50.000.000 Ft feltlinden aranytalan.

A fentieket meghaladdan a régi Ptk. 246-247. §-a alapjan az 5.500.000 Ft-os kotbér felére torténd
mérséklése nem kiiszoboli ki a forgalmi értékhez aranyositott, jogszeriien kikotheto kotbér mértéket.
A 7.369.000 Ft-os értékhez képest 1.500.000 Ft kotbér hatarozhatd meg.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara iranyult annak helyes
indokai alapjan.

Az els6foku itéletnek jogerdre emelkedett a keresetet részben elutasitdo rendelkezése, ezt az



itélotabla a Pp. 228. §-anak (4) bekezdése alapjan nem érintette.

Az elséfoku birdsag a fellebbezéssel érintett korben a tényallast helyesen allapitotta meg, érdemi
dontésével és 1ényegében annak jogi indokaival az itélétabla egyetért, ezért a Pp. 254. §-anak (3)
bekezdése alapjan utal az elséfoku itélet helyes indokaira. A fellebbezésben foglaltakra tekintettel
mutat ra a kovetkezokre.

Az alperesek a fellebbezésiikben mar nem vitattdk, hogy az adasvételi szerzodésben foglalt kikotés
meghitsulasi kotbér kikotésének mindsiil, €és azt sem, hogy 8.000.000 Ft beszamitasanak nincs
helye, ezért a masodfoku eljarasban csak azt kellett vizsgalni, hogy az érvénytelenségi kifogasaik
megalapozottak-e, illetve amennyiben nem, indokolt-e a kotbér tovabbi mérséklése.

Az elséfokl birdsag a Pp. 206. §-aban foglaltaknak megfelelden, a bizonyitékok okszerti és logikus
mérlegelésével jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a felperes nem tévesztette meg az alpereseket,
vagyis nem adott olyan tajékoztatast a résziikre, mely szerint az ingatlanok belteriiletbe vonasa
biztosan megtorténik. A fellebbezésben foglaltakkal szemben V. Z. tanivallomésa a megtévesztést
nem tamasztja ald, ebben a korben ugyanis nincs jelentdsége annak, hogy V. Z. mirdl kapott
tajékoztatast a VATI-nal. A V. Kft. altal készitett megvaldsithatésagi tanulménybol egyértelmii,
hogy az alperesek tudtak arrdl, hogy a belteriiletbe vonas érdekében targyalasok zajlanak, és ennek
végkifejlete ,,nagyon bizonytalan, alig tervezhetd". A megvalosithatésagi tanulmany az alperesek
ismereteit attol fliggetleniil alatdmasztja, hogy esetlegesen tovabbi befektetok szamara késziilt, és az
6 figyelmiiket kivantak felhivni a leirtakra. Az 1. rendi alperes perbeli nyilatkozatai alatamasztjak,
hogy tisztaban voltak a belteriiletbe vonas kockéazataval. Azt adta eld ugyanis, hogy a vételar arra
tekintettel keriilt meghatarozasra, hogy belteriiletté lesz nyilvanitva a teriilet, de errél komoly vita
volt. Ekkor azzal érvelt, hogy olyan mintha egy iires lottoszelvényt akarna valaki 10.000.000 Ft-ért
értékesiteni, mert Ottalalatos is lehet (3. sorszamu jegyzOkonyv 4. oldal 1. bekezdés). ElImondta még,
hogy csak akkor kivantak fizetni, hogyha belteriilett¢ lesz nyilvanitva a szant6fold (3. sorszamu
jegyzOkonyv 4. oldal 6. bekezdés), ¢és arrdl beszéltek, hogy ha nem vonjak belteriiletbe, akkor
semmisnek lehet tekinteni a szerzodést (9. bekezdés). A belteriiletbe vonas fontos volt és azért nem
lett beleirva a szerzddésbe, mert ettdl a felperes elzarkédzott (3. sorszamu jegyzokonyv 3. oldal 11.
bekezdés). A fenti nyilatkozatok egyértelmiien bizonyitjak, hogy az alperesek tudtak, hogy a
belteriiletbe vonas bizonytalan, ennek elmaradasa esetére azonban a felek nem rendelkeztek a
szerzOdésben. Mindezek alapjan a régi Ptk. 210. §-a értelmében a megtévesztésre alapitott kifogas
alaptalan.

Megalapozatlanul hivatkoztak az alperesek a fellebbezésiikben arra is, hogy az elséfoku birdsag P.
Z. és a Csizmazia Tibor szakvéleményeit nem megfelelden értékelte. Az elséfoku itéletbdl ugyanis
megallapithatd, hogy a tényallas korében az elséfoku birdsag Vogel Andrea szakvéleménye alapjan
hatarozta meg az ingatlanok forgalmi értékét. A PK.260. szamu allasfoglalas alapjan értékelte
ugyanakkor a feltiin értékkiilonbség megallapithatdsaga korében a szerz6déskotés koriilményeit, a
szolgaltatas jellegét, a felek targyalasait és vallalt iizleti kockéazatait. Igy jutott arra a
kovetkeztetésre, hogy a forgalmi érték és a vételar kozotti jelentds kiilonbség ellenére a feltiing
értékkiilonbség cimén eldterjesztett érvénytelenségi kifogads sem megalapozott. Az altala értékelt
szempontok vonatkozédséban az alperesek a fellebbezésiikben nem hivatkoztak olyan koriilményre,
amelyet az elsdfokl birosag esetlegesen nem megfelelden vagy tévesen értékelt volna.

Az itélotabla maradéktalanul egyetértett az elsofokt birdsagnak a kotbér mérséklésével kapcsolatos
indokaival is. Az alperesek nem jeldltek meg olyan koriilményt sem, amely a tovabbi mérséklést
indokolna.



Mindezek alapjan az itélotabla az els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. §-anak (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta. A Pp. 78. §-dnak (1) bekezdése alapjan kotelezte az eredményteleniil fellebbezd
alpereseket a felperes részére a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. §-anak (2) és (5) bekezdése
alapjan megallapitott iligyvédi munkadijbol 4all6 maésodfokt eljarasi koltség megfizetésére.
Megallapitotta ugyanakkor, hogy a fellebbezési érték (2.748.500 Ft) 6 %-at rottdk csak le az
alperesek fellebbezési illetékként az Itv. 46. §-anak (1) bekezdésében meghatarozott 8 % helyett.
Erre tekintettel a kiilonbozet (54.900 Ft) megfizetésére kotelezte az alpereseket leletezés terhe
mellett az Itv. 74. §-anak (1) és (2) bekezdése alapjan.

Budapest, 2015. februar 18.
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