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A Févarosi [télétabla a dr. Loranth Jozsef tigyvéd (......) altal képviselt .... felperesnek a Zafiri és
Téarsai Ugyvédi Iroda (....) altal képviselt ..... alperes ellen kartérités, kotbér megfizetése irant
inditott perében a Budapest Kornyéki Torvényszék 2014. februar 21-én kelt 6.G.40.136/2011/36.
szamu itélete ellen felperes altal benyujtott fellebbezés és az alperes altal benyujtott csatlakozd
fellebbezés folytan - nyilvanos fellebbezési targyalason - meghozta a kovetkezo

itéletet:

A Févérosi [téltabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
rendelkezését részben megvaltoztatja, az alperes marasztaldsanak toke Osszegét 40.137.240
(negyvenmillid-szazharminchétezer-kétszaznegyven) forintra, az alperes altal az allamnak fizetendd
le nem rott kereseti illeték 0sszegét 900.000 (kilencszazezer) forintra, az alperes altal felperesnek
fizetendé elséfoku perkoltséget 2.500.000 (kettémillio-6tszazezer) forint + AFA 6sszegre felemeli,
egyebekben az itéletet helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 1.000.000 forint (egymillio) +
AFA 6sszegii masodfoku perkoltséget, az allamnak kiilon felhivasra 2.500.000 (kettémillio-
Otszazezer) forint le nem rott fellebbezési és 24.000 (huszonnégyezer) forint le nem roétt csatlakozo
fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az alperes 1994. szeptember 28. napjatol bejegyzett cég, tevékenységi kore lako és nem lakoépiilet
épités, kozmuépités. A felperes 2004. februarjaban palyazati kiirdst tett k6zz¢é, meghirdetve a ....
szam alatt talalhato .... helyrajzi szam alatti, lakohaz, udvar megjel6lésii ingatlanat, azzal, hogy azt a
nyertes vevo bontasi és beépitési kdtelezettséggel vasarolja meg. A palyazati eljards bonyolitasaval
a ... kizarolagos Onkorményzati tulajdont céget bizta meg. A felperes a palyazati kiirasban
megjeldlte a minimum vételarat, rogzitette az értékesités menetét, azzal, hogy az ingatlanban lako
bérlok kihelyezésére cserelakas biztositdsaval keriilhet sor, melyeket a nyertes palyazonak kell
felajanlania a felperes tulajdonba adasaval. A nyertes palydzonak 15 napon beliil kell adasvételi
el0szerz0dés kotését vallalnia, a palyazati kiiras melléklete volt az eldszerzodés és a szerzodés
tervezete, a részvétel feltétele volt, hogy a palydzo fogadja el a mellékelt adasvételi eloszerzodés
szOvegét és az egyéb feltételeket is, errdl tegyen nyilatkozatot.

Az elOszerzOdés 3. pontja szerint ,,az elado az el0szerz0dés alairasaval tulajdonosi hozzajarulast ad
ahhoz, hogy a vevd a bontdshoz sziikséges hatosagi engedély kérelmét benyujtsa és az épiilet
kitiritését kovetden azt lebontsa". A felperes vallalta, hogy a lakas céljara szolgald helyiségek



kitiritésérol a vételareloleg megtizetésétdl szamitott 60 napon beliil gondoskodik, kotelezettsége volt
az eldszerzddés szerint, hogy a lakéasbérlok altal elézetesen megfelelének elfogadott, vevod altal
biztositott ingatlanok atadasat kovetd 30 napon beliil az épiiletben 1évo lakasokat kiiiriti. A palyazati
felhivas III. pontja az adasvételi szerzddés lényegi tartalma meghatarozasa korében rogzitésre
keriilt, ,,az ingatlan kizarélagosan lakohazépités céljara keriil értékesitésre, azt a vevo beépitési
kotelezettséggel vasarolja meg". A vevd kotelezettsége, hogy a beépitési kotelezettségnek gy kell
eleget tennie, hogy az ingatlan birtokba adasatdl szamitott 3 honap alatt megszerzi a bontési
engedélyt, a bontasi engedély jogerdre emelkedését kovetd 90 napon beliil az épiiletet lebontja, a
birtokba adast kovetd 9 honapon beliil megszerzi az €pitési engedélyt, s az €pitési engedély jogerdre
emelkedésétol szamitott 2 éven beliil, de legkés6bb az ingatlanok birtokba addsatdl szamitott 3 éven
beliil megszerzi az 0j lakohazra a hasznalatbavételi engedélyt. A mulasztas jogkdvetkezménye
kotbérfizetési kotelezettség.

Alperes nyertes palyazoként a feltételeket elfogadta, beleértve a beépitési kotelezettségre, illetve
mulasztas esetére a kotbérfizetési kotelezettségre vonatkozo feltételeket is.

Alperes 2004. junius 23-an kotott adasvételi eldszerzodést felperessel a palyazati kiirds szerinti
tartalommal, és a felperes altal bonyolitoként kijelolt .... egyiittmiikodve hozzafogott az
el0szerz0dés targyat képezd lakohaz kiiiritéséhez. Ez azonban késedelemmel jart, a bérbeado
felperes és a lakok kozott nem jott létre hataridére megallapodds. A megegyezés eldsegitése
érdekében alperes tobbletterheket vallalt, igy az ingatlan kiiiritésére vonatkoz6 targyalasok 2004.
decemberében lezarultak, az utolsd bérlé csak 2005. marcius 31-el vallalta az ingatlan elhagyasat.
Az eldszerzodésben vallalt hataridok modositasa valt sziikségessé.

Ezt kovetéen a peres felek kozott 2005. aprilis 22-én jott 1étre a végleges adasvételi szerzddés,
alperes 56.916.000 forint vételarért megvasarolta a VIII. keriilet, 35683 helyrajzi szam alatt
nyilvantartott lakohaz- udvar ingatlant. A szerz6dés VI. pontja utal az ingatlan beépitési
lehetdségeire, kozmi és uthalozat ellatottsagara. A VI.3. pont a palydzati kiirdsban rogziti, hogy ,,a
vevé az ingatlant lakohaz épités céljara veszi meg és kizardlag erre a célra hasznalja, ennek
érdekében vallalja, hogy az ingatlant annak birtokba addsatdl szamitott 3 éven beliil beépiti.
Beépitési kotelezettségének akként tesz eleget, hogy az ingatlan birtokba adasatol szamitott 3 honap
alatt megszerzi a bontési engedélyt, a bontasi engedély jogerére emelkedését kovetéen 90 napon
beliil +/-00 szintig az épiiletet lebontja, a birtokba adast kdvetd 9 honapon beliil megszerzi az épitési
engedélyt, annak jogerdre emelkedésétdl szamitott 2 éven belill, de legkésobb az ingatlanok
birtokba adésatol szamitott 3 éven beliil megszerzi a hasznalatba vételi engedélyt és az épiilet
atadasaval egyidejiileg a belso udvart vagy kertet is kialakitja".

A beépitési kotelezettség elmulasztasa esetére a felek kikototték, hogy amennyiben a vevd a
szerz0dés VI.3. pontjdban vallalt beépitési vagy az ¢épiilet bontasara vallalt kotelezettsége
teljesitésével késedelembe esik, vagy ha a meghatarozott épitési hatosagi kérelmek benyujtasaval
esik késedelembe, koteles az eladonak barmely kotelezettség tekintetében bealld késedelem esetén a
késedelembeesés idOtartamara kotbért fizetni. A napi kotbér mértéke az ingatlan bruttd vételara
30%-anak 365-0d része, azaz napi 46.780 forint. A beépitési kotelezettség biztositéka korében a
felperes 5 éves visszavasarlasi jogot kotott ki, a beépitési kotelezettség megszegése esetére. A vevo
alperes kimentése korében rogzitették, hogy az elado felperes kotbérigénye, valamint visszavasarlasi
joga a vevOo VIL.3.a) pontjaban vallalt kotelezettségeinek nem a vevOnek felrohatdé késedelmi
id6tartama alatt nem gyakorolhatdo. Az eladdt megilletd ezen jogosultsagok érvényesitésének
hatarideje a nem a vevd hibajabol eredd késedelem iddtartamaval meghosszabbodik. A beépitési
kotelezettségek ilyen  feltételek  szerinti megvalosulasdhoz  felperes  telepiiléspolitikai,



varosrendezési, varosképi indokokat fogalmazott meg, az egységes telepiilésszerkezet
megvalosulasa érdekében meg kivanta gatolni, hogy befektetési célu ingatlanvasarlas torténhessen
az adott ingatlan esetében, mivel a telepiilésrészre jellemzOen a korabbi adasvételek soran azt
tapasztalta, hogy a vevok a beépitési kotelezettség nélkiil megvasarolt ingatlanokat lebontottak és a
foghijtelkeken parkolokat lizemeltettek. Az Onkorményzat ezt kivanta megakadalyozni és elérni,
hogy az ingatlanokon lakésok épiiljenek.

A felperes az ingatlant 2005. aprilis 26-an adta alperes birtokaba. A bontési engedély megszerzésére
nyitva 4116 hatarid6 a szerzddés szerint 2005. julius 26-a volt, a bontasi engedély megszerzése ehhez
képest 30 napos késedelemmel kdvetkezett be. A bontasi terv elkészitését alperes és a perben nem
allo kizarélagos onkorményzati tulajdonban 1év0 ... kozotti megallapodas alapjan a ... vallalta. Mivel
azt a tobbletkoltséget, melyet az eladdé dnkorményzatnak kellett volna viselnie az ingatlanban lakok
kikoltozésével kapcesolatban, az onkorméanyzat nem vallalta, a bonyolito ...kifizetni nem tudta, ezt a
felperes helyett az alperes fizette meg, ennek ellenértékeként vallalkozott a ... a bontdsi terv
elkészitésére, de azt késedelemmel, 2005. julius 22-re készitette el.

Ugyanezen a napon alperes a bontési engedély iranti kérelmet az épitési hatosaghoz benyujtotta, az
2006. februar 7-én emelkedett jogerdre, mivel a bontasi engedéllyel szemben fellebbezést nytjtottak
be, de azt késObb visszavontdk. A szerzddés szerinti hataridé az épiilet lebontasara vonatkozoan
2006. majus 8-an allt be, ehhez képest alperes a felépitményt 2006. marcius 28-al, azaz hataridoben
lebontotta. Az épitési engedélyt a szerzddés szerint alperesnek 2006. januar 26-ig kellett volna
megszereznie, de ez a hataridé eredményteleniil eltelt. A bontasi engedély jogerére emelkedését
kovetden alperes 2006. marcius 7-én nyomban elvi ¢€pitési engedély kiadasa iranti kérelmet
terjesztett eld az épitési hatdsag felé. A jogerds elvi €pitési engedélyt 2006. junius 8-an kapta meg,
ez alapjan az ¢épitési engedélykérelem eldterjesztéséhez sziikséges tervezési munkakat alperes
elvégezte, az épitési engedély iranti kérelmet 2006. julius 19-ével nyujtotta be az épitési hatosaghoz.
A 08704/2006. szamu engedélyezési eljarasban az épitési hatosag 2006. julius 24-én tajékoztatta
alperest az eljaras meginditasarol, julius 19-ével az iigyintézési hataridét 60 napban hatarozta meg.
Ugyanezen a napon 11. sorszamu hatdrozataval hianypoétlasi felhivast adott ki alperesnek a
tovabbitott dokumentaciok benyujtasat kérve, igy geodéziai felmérést, kozlekedési szakhatdsag
megkeresése érdekében forgalomtechnikai tervet, a ... szakhatdsagi megkeresése érdekében
akkreditalt szallito és befogadd megjelolésével kitoltott hulladéktervlapot, szines homlokzati rajzot,
miuszaki rajzokat, prospektusokat, kozmii nyilatkozatokat, a .... hozzajarulasat, tiizoltd szakhatdsagi
egyeztetési jegyzOkonyvet, gépi parkolds ¢és a kozteriilet felvonulasi teriiletként torténd
figyelembevételre vonatkozo tlizoltd szakhatosagi felmentéseket, valamint a tervtanacs épiilet
megjelenésre vonatkozé allasfoglalasat, vagy jegyzokonyvét. Téjékoztatta alperest, amig nem tesz
eleget a hianypdtlasban irtaknak, addig a szakhatésagok megkeresése nem all modjaban. 2006.
augusztus 4-én alperes dokumentacidét csatolt, mely nem tartalmazta a Gézmivek
kozmiinyilatkozatat, illetve a ... hozzéjarulo nyilatkozatat.

Az ¢épitési hatosag 14. sorszamu hianypoétld végzésével 2006. augusztus 28-an november 1-jei
hatarid6t irt eld a hianypotlasra. A szakhatosagi megkeresést augusztus 31-el mar a ... és az ANTSZ
részére megkiildte. A 2006. augusztus 28-1 14. hianypotlasi felhivas mar csak két dokumentum
csatolasat irta eld, de november 10-én és 13-an tovabbi 3 hianypoétlasi felhivast adott ki, azokat a
kiilonbozo szakhatdsagok megkeresései alapjan fogalmazta meg. A hidnypotlasi felhivasok alapjan
a dokumentacionak 2006. oktober végére kellett rendelkezésre 4llnia, a szakhatosagi
megkereséseket 2007. januarig bezarolag teljesitette. A szakhatdsagi allasfoglalasok csak
késedelmesen, 2007. februar 1-ig bezardlag sziilettek meg, az épitési hatdosdg a szakhatosagi



hozzajaruld nyilatkozatok beszerzését kovetéen nyomban, 2007. februar 7-én meghozta az els6foku
épitésiligyi hatarozatot, az épitési engedélyt kiadta, az 2007. marcius 19-ével emelkedett jogerore.

Alperes 2007. marcius 26-an adasvételi szerzédést kotott a perbeli ingatlanra a..... Alperes
tajékoztatast adott a vevonek a beépitési kotelezettségrol, teljes részletességgel tdjékoztatta arrdl,
hogy 2008. aprilis 26-aig beépitési kotelezettségének koteles eleget tenni, a vevo a szerzodésben ezt
a feltételt elfogadta. Az esetleges kotbérfizetés kapcsan a felek ugy rendelkeztek, amennyiben a
felperes kotbért kovetel alperestdl, ugy alperes a kotbérfizetési kotelezettségének a 2007. marcius
26-ig bekovetkezett késedelmekre nézve koteles eleget tenni, a tovabbi késedelmekért a vevod
vallalja a feleldsséget. A felek a szerzodésrol a felperest értesitették, aki nem kivant visszavasarlasi
jogaval ¢élni, semmiféle feltételt az értékesitéshez kapcsolodéan nem szabott. Az alapszerzddés
modositasat alperes és a ... nem kérte, a .... s az dnkorményzat kdzott szerzodéses jogviszony nem
all fenn.

2007. aprilis 20-an az adasvételi szerzodés alapjan a szerzodd felek kérték az épitési engedély
tekintetében a jogutodlds megallapitasat, az aprilis 25-én hozott hatarozataval az épitési hatdsag
ennek megfeleléen dontott. 2007. november 29-én a ... vevO modositott €épitési engedély iranti
kérelmet terjesztett eld, az épitési hatésag a 0851/15/2007. szamu atirataval tajékoztatta a
kérelmez6t, hogy a hatosagi eljarast 2007. december 4-el meginditotta, az ligyintézési hataridé 60
nap. Az eljardsban 2007. december 15-én harom szakhatdsdgot keresett meg, a tovabbi
megkeresésekre csak késedelmesen, a 2008. marcius 18-an kelt atirattal keriilt sor. A szakhatdsagi
allasfoglalasok 2008. aprilis 23-ig bezarolag érkeztek be az épitési hatdésaghoz, mely a mddositott
épitési engedély hatarozatot 2008. majus 21. napjaval hozta meg, az 2008. junius 18-an emelkedett
jogerdre. Az épitési engedély jogutddjaként a .... 2008. junius 18-an keriilt abba a helyzetbe, hogy a
jogerds ¢épitési engedély alapjan a beépitést megkezdje, ezen idOpontra mar az adasvételi
szerzddésben vallalt beépitési kotelezettség birtokba addshoz képesti harom éves iddtartama mar
eltelt, az 2008. aprilis 26. napja lett volna.

A ... a beépités megkezdését 2009. februar 19-ével jelentette be az épitési hatdosagnak, majd 2010.
oktober 22-én végleges hasznalatbavételi engedély iranti kérelmet terjesztett eld. Az épitésiigyi
hatosag 2010. oktdber 28-an hianypdtlasi felhivast adott ki. Az épittetdnek a hianypotlasi felhivas
teljesitésére egyébként miszaki problémak miatt is tobb iddre volt sziiksége, kérte a
hasznalatbavételi engedélyezési eljaras felfiiggesztését, ezt a 2011. januar 19-1 végzéssel az épitési
hatosag el is rendelte. Az iligyfél kérelmére az épitési hatdosag 2011. marcius 23-an folytatta az
eljarast és marcius 28-aval végleges hasznalatba vételi engedélyt adott a .... alatti 25 lakasos
lakoépiiletre.

A felperes pontositott kereseti kérelmében 68.813.380 forint kotbér megfizetésére kérte alperest
kotelezni, alperesi szerzodésszegésre, késedelemre hivatkozva, a késedelmes napok szamat 1471
napban jelolte meg és a napi kotbért 46.780 forint 6sszegben. Kérte 2005. julius 26-t61 a Ptk. 301.§
(1) bekezdése szerinti késedelmi kamat fizetésére is kotelezni az alperest. A bontasi engedély
kapcsan 30 napos, a jogerds épitési engedély kapcsan 375 napos, a jogerds hasznalatba vételi
engedély kapcsan 1066 napos késedelmet jelolt meg. Alperesi védekezésre eldadta, a .... nem all
szerzddéses jogviszonyban, alperes azzal, hogy az ¢épitési hatosag felé a jogutodlas tényét
bejelentette, nem mentesiil kotbérfizetési kotelezettsége aldl. Szerzodéses kotelezettsége
teljesitésére kizarolag alperes koteles. Az Onkormanyzat a polgarmesteri hivataltdl - az épitési
hatosagtol - elkiiloniilé személy, az épitési hatosag altal tett nyilatkozatok, jogcselekmények az
onkormanyzat jogosultsagat, kotelezettségeit nem érintik, alperessel 1étrejott jogviszonyara nem
hatnak ki. Az alpolgarmester felé tett alperesi tajékoztatas ugyancsak nem értelmezhetd a kotelemre



kihatoan, visszavasarlasi jogaval az dnkormanyzat nem ¢lt, de ez sem jelent kotbérigényrdl valod
lemondast, illetve annak tudomdsul vételét, hogy a ... terheli a beépitési kotelezettség €s annak
megszegése esetére a kotbérfizetés kotelezettség.

Alperes a kereset elutasitasat kérte. Azt jogalapjaban vitatva allitotta, a bontasi engedélyezési €s
épitési engedélyezési eljarasban mulasztasa nem volt, az érdekkdrén kiviil es6 harmadik személyek
mulasztasa miatt esett késedelembe, a mind a bontdsi, mind az épitési hatosagi engedélyezési
eljarasban felperesi érdekkorben eljaro ...a hatdsagi eljarasban pedig az €pitési hatdsag mulasztisa
okén nem tudta a szerzodéses hataridoket tartani. A jogutddlas kérdésében az épitési hatosag dontott
az épitési engedély kapcsan, igy felperes tudomasul vette, hogy a szerzddés kotelezettjévé a ..... valt
2007. marcius 26-tol, igy atvallalta a kotbérfizetési kotelezettséget is. 2006. szeptember 25-én az
alpolgarmestert irdsban tdjékoztatta az ingatlan értékesités szandékarol, aki tigy nyilatkozott, hogy
visszavasarlasi jogaval az Onkormanyzat nem ¢él, ezen nyilatkozatot ugyancsak hozzajaruld
nyilatkozatként lehet értelmezni, a kotbérfizetés aldl mentesiti. Méasodlagosan a kotbér mérséklését
kérte, emellett a kamatkovetelés kezdd idopontja tekintetében is vitatta a keresetet, utalva arra, a
kotbér fizetésére felperes eldszor 2010. aprilisdban szolitotta fel.

Az elséfoku birésag tantiként hallgatta meg ...., ..., ... és ..., valamint becsatolasra keriiltek az épitési
hatosag iratai.

Az elséfoku birdsag a 2014. februar 21-én kelt 6.G.40.136/2011/36. szamu itéletével kotelezte az
alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 13.379.080 forint t6két, valamint ennek
2009. november 11-tdl a kifizetés napjaig szamitott, a késedelemmel érintett naptari félév elséd
napjan érvényes jegybanki alapkamatnak megfelelé mértékai késedelmi kamatat, ezt meghaladdan a
keresetet elutasitotta; kotelezte az alperest az allamnak 802.700 forint le nem roétt eljarasi illeték,
felperes részére pedig 1.000.000 forint perkoltség megfizetésére.

Az elsofoku birdsag a Ptk. 198.§, 200.§, 205.§, 207.§, 246.§, 298.§-ai ismertetése utan kifejtette,
vizsgalta, hogy a felek altal nem vitatott, beépitési kotelezettség kapcsan bekovetkezett alperesi
késedelemért alperes tartozik-e helytallni. Alperest terhelte annak bizonyitasa, hogy a beépitési
kotelezettségére vonatkozo kotelembdl szabadult az ingatlan értékesitésével. Az elséfokll birdsag
ugy értékelte, felperes alpolgarmesterétdl szarmazo valaszlevél nem értelmezhetd a Ptk. 207.§ (4)
bekezdése alapjan akként, hogy a nyilatkozat alapjan a felperes az értékesitést kovetd beépitési
kotelezettség megszegésével kapcsolatos kotbérrdl lemondott volna, vagy elfogadta volna alperes
altal allitott alanyvaltozast. Az épitési engedély jogosultja tekintetében megallapitott jogutddlas nem
hat ki az adasvételi szerzddésben vallalt kotelezettségre. Az Onkormanyzat, illetve annak
polgarmesteri hivatala két kiilonallo jogi személy, kiilonallo hataskorrel, az épitési hatosag épitési
engedély kapcsan tett nyilatkozata nem hathat ki a felek kozt 1étrejott adasvételi szerzodésben
vallalt szerz6déses kotelezettségre. A hatosag a szerzddésnek nem alanya. A beépitési késedelem
nem volt vitatott, azt érdemben kellett vizsgalni a kimentési koriilményekre is figyelemmel.

A bontési engedély megszerzésére megszabott hataridé teljesitése kapcsan az elséfoktl birdsag
rogzitette, az ingatlan birtokba adasa 2005. aprilis 26-an kovetkezett be, a bontasi engedély
megszerzésére nyitva allé hataridé 2005. julius 26-an eredményteleniil telt el, azonban alperes rajta
kiviil all6 okbol, felperes érdekkorében felmeriilo késedelmes teljesités okan nem tudta a hataridot
betartani. A .... képviseletében eljar6 ... tant alperessel egyezden allitotta, hogy a lakéskiiirités
korében a ... vallalta a bontasi tervek elkészitését, azt késedelmesen teljesitette, 2005. julius 22-én
adta at alperesnek, aki azt nyomban, a bontdsi engedély iranti kérelem egyidejii benyujtasaval
felhasznalta. Alperes mentesiilt ebben a korben a kotbérfizetési kotelezettség alol, a 30 napos, a
felperes altal allitott késedelem kimentettnek tekintendd. Nem terheli felel0sség alperest a bontasi
engedély jogerére emelkedése korében sem, nem az érdekkorében felmeriilé okbol valt jogerdssé a



bontasi engedély harom ¢és fél honappal késébb, hanem perben nem 4ll6 harmadik személy
fellebbezése miatt. Ehhez képest a jogerds bontasi engedély kiaddsdhoz képest hataridében, 2006.
marcius 28-an a felépitményt alperes lebontotta. Az épitési engedélyezési eljarashoz kotédden a
birtokba [épéstdl szamitott 9 honapon beliili engedélyszerzés lehetetleniilt, alperes a bontasi
engedély jogerére emelkedéséig, 2006. februar 7-ig épitési engedélyt nem kérhetett. A jogerds
bontasi engedélyig alperestdl nem varhato el, hogy az épitési engedélyezési tervek elkészittetésébe
fogjon, annak koltségét eldlegezve, bizonytalan jogi helyzetben.

A Ptk. 312.§-4ra hivatkozva az elséfoku birdsag rogzitette, az épitési engedély megszerzésére vallalt
hatarid6 lehetetleniilt, az a szerz0dést nem, csak ezt a részszolgaltatast tette lehetetlenné. Az épitési
engedély megszerzésének késedelméhez szankcido nem flizhetd, a lehetetleniilés egyik félnek sem
volt felréhato. Alperes 2007. februar 6-an szerzett jogerds é€pitési engedélyt, ekkor nyilt meg a
lehetdsége a beépités megvaldsitasara, az a koriilmény, hogy alperes jogutddjaként az épitési
engedélyre jogosultsagot szerzett .... az épitési engedély modositasat kezdeményezte, nem relevans,
nem menti alperes beépitési kotelezettségre vonatkozo késedelmét. A beépitési kotelezettséggel
alperes a jogerds hasznalatba vételi engedéllyel tudott eleget tenni, melynek beszerzésére megjelolt,
2008. aprilis 26-1 hataridé eredménytelentil telt el. Ez a hatarid a nem az alperesnek felréhat6d okbol
beallt késedelmes napok szamaval modosult, a kimentett késedelmet az els6foku birdsag akként
allapitotta meg, hogy a bontasi engedélyezési eljarasban a felperes érdekkorében késett a .... 30
napot a tervek elkészitésével. A bontdsi engedély elleni fellebbezés miatt a jogerdre emelkedés
hatarnapja tovabbi 150 napos késedelmet szenvedett, igy a beépitési kotelezettségi véghataridoé 180
nappal, 2008. oktdber 23. napjara modositottan meghosszabbodott. A kotbérfizetés Ptk. 246.§ (1)
bekezdésében irt feltételei fenndllnak, alperes a beépitési kotelezettségét csupan 2011. marcius 28-
aval teljesitette, amikor alperes érdekkorébe tartozd engedélyes végleges hasznalatba vételi
engedélyt kapott. A késedelmes napok szdma 858, a napi 46.780 forint dsszegli kdtbérrel szamolva a
kotbér minddsszesen 40.137.240 forint lenne.

Alperes kérelmére a tulzott kotbér 0sszegét a Ptk. 247.§ (1) bekezdése alapjan az elséfokt birdsag
mérsékelte 13.379.080 forintra, a szerzodésben kikotott kotbér egyharmadara, ezt meghaladéan a
kotbérkovetelést elutasitotta. Figyelembe vette, hogy az ingatlan 56.000.000 forintos vételarahoz
mérten aranytalan a szerzodésben rogzitett kotbér, a szerzdédésszegés folytan kar nem keletkezett,
ilyenre felperes nem hivatkozott, a szerz6dés ugyan késedelmesen, de megvalosult. Figyelemmel
volt az els6foku birosag a 2008. évben bekdvetkezett gazdasagi valsagra, illetve arra, az alperes
helyébe 1€p6 .... finanszirozasi nehézségekkel kiizdott. A késedelmi kamat kezdd idépontjat 2009.
november 11-el hatarozta meg az igazolt felszolitas idopontjat figyelembe véve, a kamat mértékét a
Ptk. 301.§ (1) bekezdésében foglaltak szerint allapitotta meg, a Pp. 81.§ (2) bekezdésére hivatkozva
dontott az alperes perkoltség viselésére kotelezésérdl a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet alapjan.

Az itélet ellen a felperes fellebbezett, a tényallas, illetve az elséfoku itélet ismertetése utan annak
megvaltoztatasat kérte, alperes kotelezését minddsszesen 40.137.240 forint téke és ennek 2009.
november 11-t6] a kifizetésig szamitott kamatai €s a felmeriilt perkoltség megfizetésére. Kifejtette,
az els6foku birosag teljesen indokolatlanul mérsékelte a kotbér dsszegét. A felek 2005. aprilis 22-én
napi 46.780 forint kotbér megfizetésére irtak ala megallapodast, annak tartalmat alperes az utolsé
targyaldsig nem is vitatta. A kotbér mérséklésénél nem lehetett volna figyelembe venni a 2008.
évben bekovetkezett gazdasagi valsagot, illetve alperesi jogutdd banki finanszirozasi nehézségeit
sem. A szerzOdés nem tartalmazott olyan rendelkezést, hogy a banki finanszirozas elmaradasa
esetén alperes kimentheti magat a kotbér vonatkozéasaban és ez az indok nem vis maior. A GK 17.
szamu allasfoglalds alapjan a kotbér mérséklésénél szem el6tt kell tartani, hogy ez csak kivételes
esetekben indokolt. A koltségvetéssel kapcsolatos beruhdzasoknal nagyobb jelentdsége van a
kotbérnek, az onkormanyzat kovetelése kozpénz, a szerzddésben rogzitett kotbér nem eltalzott,
csOkkentése indokolatlan.



Kérte a Ptk. 301/A.§ (2) bekezdése alapjan a 2009. november 11-tdl fizetenddé kamatok akkénti
meghatarozasat, hogy a késedelemmel érintett naptari félév elsd napjan érvényes jegybanki
alapkamat 8 széazalékponttal novelt értékének megfeleld mértékii késedelmi kamat megfizetésére
kotelezni alperest, a gazdalkodo szervezetek kozotti kamat az iranyado, kérte ebben a korben is az
itélet megvaltoztatasat.

Felperes a csatlakozo fellebbezésre tett észrevételében fenntartotta a fellebbezésben irtakat.
Kifejtette, az elsdfoku birosag dontése a jogalap tekintetében megalapozott, alperes csatlakozo
fellebbezésében semmilyen 0j tényt és bizonyitékot nem adott eld, melyet az els6foku birosag az
eljardsa sordn ne ismert volna meg. A kotbér mérséklése indokolatlan volt, a fellebbezésében
foglaltaknak megfelelden kérte az itélet megvaltoztatasat.

Az alperes csatlakoz6 fellebbezésében kérte az itélet megvaltoztatasat, a kotbér mérséklését, utalva
arra, a tényallas korében megallapitasra keriilt, hogy alperes a bontasi és épitési eljarasban nem
felelds a bekovetkezett késedelemért, az elhizodd hatosagi eljarasok okoztak azt. A hasznalatba
vételi eljarasban bekdvetkezett késedelemért sem lehet felelds alperes, mivel eladasra keriilt az
ingatlan, beépitési kotelezettség terhével. A .... és a felperes kozott az elséfoku birosag allaspontja
szerint nem volt semmilyen jogviszony, igy a hasznalatba vételi eljaras soran eléallt késedelemért
alperest tette feleldssé. A kotbérfeleldsség megallapitasahoz azonban sziikséges a felrohatosag, az
alperes nem vétkes a hasznalatba vételi eljaras soran keletkezett késedelemért.

A fellebbezés megalapozott, a csatlakoz6 fellebbezés megalapozatlan az aldbbiakra tekintettel:

Az 1952. évi IIL. torvény (Pp.) 253.§ (3) bekezdése alapjan a Févarosi [télétabla az els6fok birdsag
itéletét csak a fellebbezési (csatlakozo fellebbezési) kérelem ¢€s a fellebbezési ellenkérelem korlatai
kozott vizsgalta feliil. A felperes 40.137.240 forint tokedsszegre kérte alperes marasztaldsat, az ezt
meghalado, a keresetet elutasité részében az itéletet a Févarosi {tél6tabla nem érintette.

A késedelmi kamat kezdd idépontjat sem érintette a fellebbezés, a felperes a marasztalas
tokeosszegének 40.137.240 forintra torténd felemelésén til a késedelmi kamat felemelését, azt a
Ptk. 301/A.§ (2) bekezdése alapjan kérte meghatarozni, alperes pedig csatlakoz6 fellebbezésében a
kotbér mérséklését kérte.

A jelen tigyre még alkalmazand6 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 246.§ (1) bekezdése értelmében a
kotelezett meghatarozott pénzdsszeg fizetésére kotelezheti magat arra az esetre, ha olyan okbdl,
amelyért felelds, nem, vagy nem szerzddésszerlien teljesit (kotbér).

A (2) bekezdés szerint a kotbért a jogosult akkor is kdvetelheti, ha kara nem meriilt fel.

A (3) bekezdés masodik fordulata értelmében a késedelem esetére kikotott kotbér megfizetése nem
mentesit a teljesités alol.

Az elsofoku birdsag altal 1ényegében helyesen megallapitott tényallas és az altala levont - a fenti
jogszabalyi rendelkezéseket is figyelembe vevo - jogi kdvetkeztetések folytan helytalld volt alperes
kotbérben torténd marasztaldsa, figyelemmel a Ptk. 200.§ (1) bekezdésére, illetve a felperes és az
alperes altal megkotott szerzodésre.



A kotbér jogalapja tekintetében a Fovarosi {tél6tabla teljes mértékben osztotta az elséfokll birdsag
allaspontjat, nem értett azonban egyet a kotbér mérséklésével az aldbbi okokra figyelemmel:

A Ptk. 247.§ (1) bekezdése alapjan a tulzott mértékii kotbér dsszegét a birosag mérsékelheti.

A tobbek kozt a GK 17. szamu allasfoglalasban is megjelend birdi gyakorlat szerint a kotbér
mérséklés kivételes lehetdség. A kotbérnek nem csak reparativ, hanem repressziv, preventiv
funkcidja is van, kiilonosen a koltségvetésbdl finanszirozott beruhazasok esetében.

Az elséfoku birdsag altal a kotbér mérséklésénél értékelt szempontok - a gazdasagi valsag, illetve
alperes jogutodjanak banki finanszirozasi nehézségei - nem jelentenek kelld alapot a kotbér
mérséklésére ¢és féleg nem olyan jelentds mértéki mérséklésre, melyet az els6fokil birdsag
alkalmazott. Az adasvételi szerzddésben rogzitett 56.916.000 forint 6sszegti vételarhoz képest a
felek szerzddésében kikotott napi 46.780 forint Osszegli kotbér nem tekinthetd eltulzottnak. Az
elséfoku birosag helyesen mutatott ra, hogy a ... magatartdsa alperes terhére esik és az
alpolgdrmester felé tett alperesi tajékoztatas, illetve azon felperesi nyilatkozat, hogy visszavasarlési
jogaval az onkormanyzat nem ¢€l, nem értelmezhetd kotbérigényrdl valé lemondasként, illetve a
kotbérfizetési kotelezettség aloli mentestilésként. Mindezen koriilmények folytan indokolatlan volt a
kotbér mérséklése.

A felek altal egyébként nem vitatott kotbérterhes napok szdma és a szerzddésben kikotott kotbér
Osszege alapjan ezért a Févarosi [tél6tabla a Pp. 253.§ (2) bekezdése alapjan az els6fokt birdsag
itéletét - nem fellebbezett részében nem érintve - részben megvaltoztatta és az alperest terheld
kotbér osszegét 40.137.240 forintra felemelte.

A felperesi fellebbezés azon része megalapozatlan volt, melyben az els6foku itélet kamatmértékre
vonatkozé rendelkezése megvaltoztatasat kérte, ugyanis az els6foka birosag a Ptk. 301.§ (1)
bekezdése alapjan - a felperes altal elGterjesztett és az alapeljards soran nem modositott - kereset
szerint marasztalta alperest a késedelmi kamatokban. A felperesnek a fellebbezésben foglalt, a
gazdalkod6 szervezetek kozotti kamat alkalmazasara vonatkozo eléaddsa mar nem vehetd
figyelembe, az meg nem engedett keresetmddositas a Pp. 146.§ (1) bekezdése értelmében.

Mindezek folytan a Févarosi [tél6tabla ezen részében az elséfoki itéletet helybenhagyta.

A Pp. 78.§ (1) bekezdése, 81.§ (1) bekezdése ¢és 239.§-a alkalmazasaval az elséfoku birdsag altal
megallapitott elséfoku perkoltség Osszegét felemelte, illetve kotelezte alperest a felperes javara a
masodfoku eljarassal kapcsolatban felmeriilt igyvédi munkadij, mint perkoltség megfizetésére a
32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3.§ (5) és (6) bekezdése alapjan mérsékelt Osszegli ligyvédi
munkadijat mérlegeléssel megallapitva; kotelezte tovabba az 1990. évi XCIII. térvény (Itv.) 47.§-a
figyelembevételével az alperest az illetékfeljegyzési joga folytdn le nem rott fellebbezési illeték,
illetve pervesztessége folytan a le nem rott fellebbezési illeték megfizetésére.

Budapest, 2015. november 25. napjan

. Gal Judit s. k.
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