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A ..i [tél6tabla a ... (....) altal képviselt ....) felperesnek - a ..., eljaré tigyvéd: dr. ... iigyvéd (....) altal
képviselt ....) alperes ellen kotbér megfizetése irant a ...1 Torvényszék elott folyamatba tett perében a
2015. januar 29. napjan kelt 24.G.43.809/2013/20 szamau itélet ellen az alperes részérdl 22. sorszam
alatt el6terjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkez6

itéletet:

A ..i [télétabla az elséfoka birdsag itéletének fellebbezéssel nem tamadott rendelkezéseit nem
érinti, fellebbezett részEét részben megvaltoztatja, az alperes fizetési kotelezettségét 40.000.000 Ft-
rol 25.000.000 (huszonotmillio) Ft-ra leszallitja, az alperes felperes javara fennallé els6foku
perkoltség viselési kotelezését melldzi, az allam javara fennalld illetékfizetési kotelezettségét
1.200.000 Ft-rél 750.000 (hétszazotvenezer) Ft-ra leszallitja. Megéllapitja, hogy a Magyar Allam
terhén 300.000 Ft helyett 700.000 (hétszazezer) Ft kereseti illeték marad.

Egyebeken az els6foku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy kiilon felhivasra fizessen meg az allamnak 1.500.000 (egymilliootszaz) Ft
fellebbezési illetéket, valamint a felperesnek 15 napon beliil 254.000 (kettdszazdtvennégyezer) Ft
masodfoku koltséget. A tovabbi 1.000.000 (egymillid) Ft fellebbezési illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes, mint elad6 és az alperes, mint vevd 2006. oktdber 18. napjan adasvételi szerzodést kotott
a .. hrsz. alatti ... szdm alatti ingatlanra vonatkozoan, melyben a vételarat 62.200.000 Ft +
12.440.000 Ft Afa-ban hataroztak meg. 2008. marcius 26. napjan a felperes, mint eladd és az
alperes, mint vevd kozott adasvételi szerzodés jott 1étre a Budapest, VIII. keriilet ... hrsz. alatti,
természetben .... szam alatti ingatlan vonatkozasdban. A szerzddésben a felek a vételarat 20.100.000
Ft + 4.020.000 Afa-ban hataroztdk meg.

Az alperes mindkét szerzddés 7.1. pontjaban vallalta, hogy az ingatlant a vonatkozo épitési rendelet
eldirasainak megfelelden beépiti akként, hogy a szerzddés keltétdl szamitott 2 éven beliil megszerzi
a jogerds épitési engedélyt, illetve 4 éven beliil az ingatlant beépiti €s megszerzi a jogerds
hasznalatbavételi engedélyt. A megallapodéasok 8.1. pontjaban rogzitették a felek, hogy az alperes az
adasvételi szerzOdés alapjan keletkezd fizetési késedelme esetére késedelmi kamatot, egyéb
teljesitési késedelem esetére a késedelem minden napjara 30.000 Ft, a masodik szerzddés
tekintetében 25.000 Ft/nap mértékii késedelmi kotbért koteles fizetni a felperesnek. A 30 napot



meghalado fizetési késedelem esetén a felperes a szerzddéstdl a teljesitésre torténd kiilon felhivas
nélkil elallhatott. Rogzitettek a felek, hogy a vevd késedelmébe nem szamit bele a vis maior
esemény, harmadik személyek jogorvoslati eljarasa , a hatosagi ligyintézési hataridé be nem tartasa
vagy egyéb a vevo 6nhibdjan kiviil eredd késedelem.

A felperes keresetében kérte, hogy a birdsag kotelezze az alperest az elsé adasvételi szerzddés
vonatkozasdban a beépitési késedelemre tekintettel 2010. oktdber 19. napjatol 2013. marcius 22.
napjaig, tovabba 2014. majus 9. napjatél 2015. januar 27. napjaig, minddsszesen 1148 napra
vonatkozdan napi 30.000 Ft-tal szamolva 34.440.000 Ft tokekovetelés, mig a masodik adasvételi
szerzOdés vonatkozasdban a beépitési késedelemre tekintettel 2012. marcius 27. napjatdl 2013.
marcius 22. napjaig, tovabba 2014. majus 9. napjatol 2015. januar 27. napjaig minddsszesen 623
napra vonatkozoan 25.000 Ft-tal szamolva 15.575.000 Ft t6kekovetelés, valamint ezen Osszegek
utan a Ptk. 301/A §-a alapjan jaro késedelmi kamat megfizetésére. A 2013. marcius 22. napja (a
felperes altal képviselt gazdasagi tarsasag visszavasarldsi jogra vonatkoz6 nyilatkozatdnak datuma)
¢s a 2014. majus 8. napja a Kozigazgatasi és Munkaiigyi Birosag jogerds dontése kozotti idoszak
tekintetében kotbér kovetelését nem tartotta fenn.

Kérte tovabba, hogy 2015.januar 28. napjatol a szerzodésben vallalt kotelezettségek teljesitésének
napjaig, azaz a jogerds hasznalatbavételi engedély megszerzéséig kotelezze a birésag az alperest az
elsé szerzddés alapjan napi 30.000 Ft, mig a masodik szerzddés alapjan napi 25.000 Ft kotbér
megfizetésére. Kérte az alperes perkoltségben vald marasztalasat. Hivatkozott arra, hogy az alperes
az egyesitett ingatlanra vonatkozd jogerds hasznalatbavételi engedélyt a mai napig nem szerezte
meg, az ingatlan beépitetlen, az alperes igy semmilyen épitkezési tevékenységet nem végzett.
Eldadta, hogy az alperes az ingatlanra 87.780.000 Ft 6sszegli jelzalogjogot vett fel, amely Osszeg
mind a mai napig az ingatlant terheli, de ezen Osszeget az alperes nem az ingatlan beépitésére
hasznalta fel.

Az alperes a felperes keresetének elutasitasat és a felperes perkoltségben torténd marasztalasat kérte.
Arra hivatkozott, hogy ugy jart el, ahogy az altalaban elvarhatd, Onhibajabol eredd fizetési
kotelezettséget eredményezd késedelme nem all fenn, igy a felperes kotbérigényének sem a
jogalapjat, sem az Osszegszerliségét nem ismerte el. Allaspontja szerint a mar nem 1étezd ... hrsz.
alatti ingatlan kapcsan késedelmi kotbér igény nem érvényesithetd. Masodlagosan a kotbér
Osszegének mérséklését kérte arra hivatkozva, hogy a felperesi kotbér kovetelés meghaladja a
teljesitett vételar 50 %-at. Allaspontja szerint a felperesi felszolitas kézbesitése és a késedelmes
iddszak kozéparanyos idépontjatol igényelhet a felperes késedelmi kamatot. Vitatta, hogy a felperes
a jovoben esedékes kotbérre is jogosult.

Az els6foku birdsag itéletében kotelezte az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek
40.000.000 Ft-ot és annak 2013. majus 1. napjatdl a kifizetés napjaig jard, a késedelemmel érintett
naptari félévet megel6zd utolsé napon érvényes jegybanki alapkamat 7 %-kal novelt mértéki
késedelmi kamatat, valamint 1.270.000 Ft perkoltséget. Ezt meghaladéan a felperes keresetét
elutasitotta. Kotelezte az alperest az allam javara 1.200.000 Ft le nem rott eljarasi illeték
megfizetésére és megallapitotta, hogy a fennmaradé 300.000 Ft eljarasi illetéket az allam viseli.

Dontése indokolasaban megallapitotta, hogy a felek kozott a Ptk. 365. § (1) bekezdésében foglalt
adasvételi szerzodés jott 1étre. A Ptk.205. § (1), 246. § (1) és (2) bekezdésének felhivasat kovetden
rogzitette, hogy nem volt akaddlya annak, hogy az adasvételi szerzddésben a felek a beépitési
kotelezettség elmulasztasat kotbér fizetéshez kossék. A szerzodésben vallalt kotelezettség nem
teljesitése vagy nem szerzOdésszerii teljesitése azonban csak akkor ad alapot a kotbér kovetelésére,
ha ha szerzddésszegésért a kotelezett felelds. A szerzédés megszegése esetén a kotelezett akkor



mentesiil a kotbér fizetési kotelezettség aldl, ha bizonyitja, hogy ugy jart el, ahogy az adott
helyzetben altalaban elvarhat6 (Ptk.318.§ (1) bekezdés és Ptk. 339.§ (1) bekezdés).

Ugy foglalt allast, hogy az alperes a kotbér fizetési kotelezettsége aloli kimentés vonatkozasaban
nem hivatkozhat az idokozben bekovetkezett gazdasagi valsag hatasaira, az vis maiornak nem
mindsiil. Az alperes a perbeli ingatlanokat beépitési kotelezettség vallalasa mellett vasarolta meg, az
azzal kapcsolatos koltségek, kiadasok fedezetével rendelkeznie kellett volna. Az, hogy az alperes
nem tudott az ingatlanokra épitési hitelt felvenni, illetdleg az ingatlanokon torténd beruhdzas nem
valosult meg, az alperes sajat lizleti kockazata korébe tartozik. Kiemelte, hogy az alperes akkor jart
volna el ugy, ahogy az adott helyzetben altalaban elvarhato, ha elérelatéan gondoskodik arrol, hogy
megfeleld pénziigyi fedezet alljon rendelkezésére a beépitési kotelezettség teljesitése érdekében.
Utalt még arra, hogy a perbeli ingatlan jelzalogjoggal terhelt, az alperes a hitele fedezetéiil
megterhelte az ingatlant, azonban az épitési munkalatok meg sem kezdddtek.

Ramutatott arra is, hogy onmagaban az a tény, hogy a két perbeli ingatlan egyesitése egy helyrajzi
szam alatt tortént meg, nem jelenti azt, hogy az adasvételi szerzédésekbdl eredd kotbér fizetési
kotelezettsége aldl az alperes mentesiil.

A Ptk. 247. § (1) bekezdésének felhivasat kovetden kiemelte, hogy a felperesnek az ingatlanok
beépitésének elmaradasa miatt kiilon kara nem szdrmazott, ezért a kotbér 6sszegét mérsékelte.

Alaptalannak taldlta ugyanakkor a felperesnek a le nem jart szolgéltatisra eldterjesztett keresetét
utalva a Pp.122. § (1) bekezdésére. Megjegyezte tovabba, hogy a felperesi keresetfelemelés nem
mindsiilt a perbeli esetben keresetvaltozasnak tekintettel arra, hogy a felperes a per folyaméan
esedékessé valt kotbér kovetelésekre terjesztette ki a keresetét (Pp.146. § (5) bekezdés c.) pont). ...
tanukénti meghallgatdsdra irdnyuld bizonyitasi inditvanyt elutasitotta figyelemmel arra, hogy
onmagaban az, hogy az alperes a beruhazashoz nem tudott hitelt szerezni, nem mentesiti az alperest
az ingatlan beépitésének kotelezettsége alol, igy ennek bizonyitdsa a mentesiiléshez nem elegendo.

Az itélet ellen az alperes €It fellebbezéssel, melyben elsddlegesen annak megvaltoztatasat és a
felperesi kereset elutasitasat kérte, masodlagosan inditvanyozta, hogy az itélétabla az elséfoku
birésag itéletének megvaltoztatdsaval a felperes kotbér igényét jelentdsebb mértékben mérsékelje.
Kérte tovabba a felperes kotelezését a masodfoku eljarassal felmeriilt koltségeinek megfizetésére.

Fellebbezése indokolasaban megismételte az elsdfokt eljarasban eldadottakat rogzitve, hogy az
adasvételi szerzOdéssel megszerzett ingatlanok vételarat, bruttd 98.760.000 Ft-ot a felperes részére
maradéktalanul, hataridében megfizette. Eldadta, hogy az ingatlanokon egy 95 szobas szallodat
kivant épiteni és az adasvételi szerzédésben meghatarozott hataridoben a jogerds €pitési engedélyt
tobb tizmillié raforditassal megszerezte. A kivitelezés megkezdése és a beépitési kotelezettsége
teljesitése érdekében 2008. februar 6-an devizahitel szerzddést kotott a magyarorszagi Volksbank
Zrt-vel, amely alapjan a bank a perbeli ingatlanra 10.121.520 CHF 06sszegli beruhazasi hitelkeretet
biztositott. A hitelszerz6dés a beruhdzas kezdd id6pontjat 2008. marciusdban, a befejezésének
id6pontjat 2009. juliusaban rogzitette. Az idokdzben kialakult gazdasagi valsag miatt azonban a
hitelszerzodést a hitelintézet kezdeményezésére 2009. aprilis 30. napjan a felek megsziintették, a
hasonl6 projektek banki finanszirozasa gyakorlatilag megsziint. Ennek ellenére 2009. december 4-
én generalkivitelez6i szerz6dést kotott, amelyben a munkateriilet atadasanak hataridejét 2010.
januar 11-ben, a teljesitési hataridét 2011. januar 15-ben jelolték meg, az épitésfeliigyeleti
hatésagnal pedig 2010. janudr 5. napjan bejelentették a munkakezdést. Kisérletet tett ezen
tulmenden a projekt értékesitésére is. 2010-ben elérehaladott egyeztetéseket folytatott a ... Kft-vel.



A projekt eredményes kivitelezése érdekében kezdeményezte az érintett telkek egyesitését, a
foldhivatal 2010. jinius 29-i hatdrozataval a foldrészletek ... hrsz. szamon torténd egyesitését
engedélyezte.

Eldadta, hogy a fenti folyamatos eréfeszitései ellenére projekt finanszirozo hitelintézet hianyaban a
kivitelezést fizikailag nem tudta megkezdeni. Erre figyelemmel kezdeményezte a felperesnél a
hataridok modositasat 2011. marcius 23-i keltezésti levelében akként, hogy az €pitési engedély iranti
kérelem benyujtasanak hataridejét 2013. marcius 1-re, a hasznalatbavételi engedély iranti kérelem
benyujtasanak hataridejét 2015. szeptember 1-re modositsak a felek, egyuttal kartalanitas jogcimén
harom egyenld részletben 7.500.000 Ft megfizetését vallalta. A kikotott visszavasarlasi jog helyett
azonos feltételekkel 2016. marcius 1-ig vételi jog alapitasat vallalta a felperes javara. A felperes
ezen levélre csaknem 1 ¢év elteltével, 2012. marcius 2-an valaszolt, azonban a korabbi
egyeztetésekhez képest 1ényegesen kedvezdtlenebb feltételeket kinalt: a kotbér bruttd 9.000.000 Ft
megfizetését, valamint a késedelmi kotbér 6sszegének napi 50.000 Ft-ra torténd felemelését és a
vételarba torténd kotbér beszamitas lehetoveé tételét, ugyanakkor a raforditott koltségek fakultativ
megtéritését javasolta. A felperesi levél annyiban eléremutatd volt, hogy a kotbér felsé mértékét az
ingatlan értéke 30 %-aban, 25.000.000 Ft-ban kivanta meghatarozni.

Hivatkozott a csatolt fokonyvi kivonatra, melybdl kitlinden a cégnél a projekttel Osszefiiggésben
tobb,mint nettd 143.000.000 Ft kiadds meriilt fel. Allaspontja szerint a fenti 1épésekkel minden
elvarhatot megtett a beépitési kotelezettség teljesitése és a hasznalatbavételi engedély megszerzése
érdekében. A gazdasagi vilagvalsag kovetkeztében azonban az épitdipari €s hitelezési korilmények
olyan mértékben megvaltoztak, hogy a beruhdzast lehetetlen volt eredményesen befejezni és ennek
kovetkezménye volt a kivitelezés meghitusuldsa. Fenntartotta ezért, hogy a beépitési kotelezettség
tekintetében késedelme elére nem lathatd, 6nhibajan kiviili és el nem harithatdé okokra (gazdasagi
valsag, a banki hitelszerzddés felbontasa, funkciovaltds kényszere) vezethetd vissza. Utalt az
adasvételi szerzddés 8. pontjara, amely kifejezetten rogziti, hogy a vevo késedelmébe nem szadmit be
a vis maior esemény vagy egyéb, a vevlé Onhibdjan kiviili okbol eredd késedelem. Hivatkozésa
szerint a szerzodésszegésért valo felelossége nem all fenn, Ggy jart el, ahogy az adott helyzetben az
altalaban elvarhato. A kotbér igény jogalapjanal kérte figyelembe venni, hogy 2010. jinius 29-én
sor kertilt a két kiillonb6zo adasvételi szerzddés targyat képezd ingatlan telekegyesitésére, amelyet
kovetden a beépitési kotelezettség egy épitési €s egy hasznalatbavételi engedély alapjan az
egyesitett ingatlan vonatkozasaban értelmezhetd, ebbdl allaspontja szerint kovetkezik, hogy a mar
nem létezd ingatlan beépitésének elmulasztisa okan késedelmi kotbér igényt a felperes nem
tdmaszthat.

Misodlagosan fenntartotta a kotbér igény mérséklésére vonatkozo ellenkérelmét. Hivatkozott arra,
hogy a kotbér mérséklés soran a birdsagnak értékelnie kell a felrohatosag fokat, a
szerzOdésszegéssel okozott kar nagysagat is. Utalt a GK 17. szamu allasfoglalasra, mely szerint
akkor lehet helye a kotbér mérséklésének, ha a szerzddésszegés folytan szamottevd kar nem
keletkezett és olyan koriilmények forognak fenn, amelyek a szerzddésszego fél egyébként felrohatd
magatartasat enyhébben megitélhetdvé teszik. Utalt tovabba arra, hogy a felperesi kotbér kovetelés,
amely nettd Osszegli, meghaladja a teljesitett nettdé 82.300.000 vételar 50 %-at. A felperes maga is
¢észlelte ennek tarthatatlansagat akkor, amikor 2012. marcius 2-i fax ilizenetében a kotbér felsd
értékét az ingatlan értékének 30 %-aban, 25.000.000 Ft-ban kivanta meghatarozni.

Allaspontja szerint mindezen koriilmények a kotbér 6sszegének jelentésebb mértékii és nem csupan
20 %-kal torténd mérséklését indokoljadk. Megjegyezte tovabba, hogy az elséfoku itélet
indokolasabdl nem tiinik ki, hogy a pervesztesség-pernyertesség aranyanak megallapitdsanal az
elséfoku birosag figyelembe vette-e, hogy a 2013. marcius 22. és 2014. majus 8-1 kozotti idoszak



tekintetében elbterjesztett kotbér kdveteléstol a felperes az els6foku eljaras soran elallt.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birosag itéletének helybenhagyasat kérte annak
helyes indokai alapjan. Hivatkozott arra, hogy az alperesi ligyvezetd a 2014. majus 9. napjan
megtartott targyaldson elismerte, hogy a felek kdzott nem volt olyan megéllapodas, amely szerint az
alperes kizarolag hitelbdl tudja az épitkezést megvalositani. Az alperesi ligyvezetd elismerte
tovabba azt is, hogy a projektek finanszirozasa sajat iizleti kockazataba tartozott és a szerzddések
megkotésekor tisztdban volt azzal, hogy a beépitési kotelezettség elmulasztasa esetén kotbér fizetési
kotelezettsége keletkezik. Utalt még az alperesi ligyvezetd azon eldadasara is, mely szerint a
finanszirozé bankkal a hitelszerzddést aldirtdk, tehat érvényes hitelszerzodéssel rendelkeztek az
épitkezésre vonatkozoan, azonban a folydsitast a bank allitélagos kérése miatt nem vette az alperes
igénybe.

Osztotta az els6fokil birosdg azon alldspontjat, hogy az alperes a gazdasagi valsagra kimentési
okként nem hivatkozhat. Allaspontja szerint az els6foku birdsag helyesen jart el a kotbér mérséklése
korében is. E korben utalt a GK 17. szamu allasfoglalasra. Megismételte, hogy a felperesnek
varosrendezési ¢és telepiilésrendezési szempontbol is fontos érdeke, hogy ne legyenek a keriiletben
beépitetlen foghij telkek, valamint, hogy ne legyen ingatlanspekulacid és az iires ingatlanokat ne
parkoltatasra hasznaljak a befektetOk. Egyetértett azon itéleti megallapitassal is, hogy 6nmagaban
az, hogy az alperes egyesitette a két ingatlan egy helyrajzi szam alatt, nem vezethet oda, hogy az
alperes az adasvételi szerzodésekbdl eredd kobér fizetési kotelezettsége alol mentesiilne.

A fellebbezés részben alapos.

Az els6foku birdsag helyesen allapitotta meg a tényallast €s az alperes kotbér fizetési
kotelezettségének jogalapja korében helytalld dontést hozott. Osztotta az itélétabla az els6foku
birdsag azon allaspontjat is, hogy a perbeli esetben a kotbér fizetési kotelezettség mérséklésének van
helye, azonban a mérséklés mértékével az itélotabla nem értett egyet.

Az alperes a szerzddésben vallalt beépitési kotelezettségét nem teljesitette, a felek szerzédésének
8.1. pontja pedig a teljesitési késedelem esetére kotbér fizetési kotelezettséget allapitott meg.
Helytalloan jart el az els6foku birdsag, amikor azt vizsgalta, hogy az alperes a szerzOdésben vallalt
kotelezettség teljesitése korében tgy jart-e el, ahogyan az altalaban elvarhato, illetdleg felrohatd
magatartdsa vezetett-e a beépitési kotelezettség elmulasztasdhoz.

Az itélotabla az els6foku birosag allaspontjaval egyezden ugy foglalt allast, hogy az alperes lizleti
kockézata korébe tartozik a projekt finanszirozésa. Az alperes azon tény ismeretében vallalta a
szerzOdéses kotelezettséget, hogy a beruhazas koltségeit tilnyomorészt hitelfelvétellel biztositja. A
gazdasagi kornyezet kedvezotlen valtozasa vis maiornak nem mindsiil, az alperes feleldsség aloli
kimentését nem alapozza meg.

Megjegyzi tovabba az itélotabla, hogy az alperes a Budapest, VIII. keriilet .... szam alatti ingatlanra
vonatkozoan 2006. oktober 18. napjan kotott adasvételi szerz6dést, majd ezen ingatlant 87.780.000
Ft keretbiztositasi jelzaloggal terhelte 2006-ban. 2008. februar 6-an 10.121.520 CHF 06sszegi
hitelkeret szerz6dést kotott. A projekt finanszirozasdhoz sziikséges dsszeg 2009. aprilis 30-ig, a
hitelszerz6dés megsziintetéséig rendelkezésére allt, ugyanakkor a gazdasagi valsag kedvezdtlen
hatdsai csak 2008. 0szén jelentkeztek. Kiemeli tovabba az itéldtabla, hogy az alperes az épitkezést
mind a mai napig nem kezdte meg, holott az elsé adasvételi szerzodés megkdtésétol tobb, mint 9, a
masodik adasvételi szerzédés megkotésétél majdnem 8 év eltelt. Mindezek alapjan az alperes
szerzOdésszegéséért valo felelossége megallapithatd, igy kotbér fizetési kotelezettség terheli a Ptk.



246. § (1) bekezdése alapjan.

A Ptk. 247. § (1) bekezdése értelmében a tulzott mértékli kotbér 0sszegét a birdsag mérsékelheti. A
GK 17. szamu allasfoglalast az 1/2014 szamu Polgari jogegységi hatarozat a régi Ptk. alkalmazasi
korére is kiterjedden hatalyon kiviil helyezte, ugyanakkor a birdéi gyakorlatban a kotbér
mérséklésének szempontjai korében kimunkalt elvek tovabbra is iranyadok.

Ennek alapjan a kotbér mérséklésére kivételesen akkor keriilhet sor, hogyha annak Osszege az
aranyossag elvét sértd jogkovetkezményt jelentene. A mérséklésnél objektiv és szubjektiv
szempontokat egyarant mérlegelnie kell a birosagnak.

A perbeli esetben a felperes maga sem hivatkozott arra, hogy az alperes szerzédésszegésével okozati
Osszefiiggésben kara, tényleges vagyoni hatranya keletkezett volna. Ezt meghaladodan a sziikséges a
szolgaltatas értékét, a vételarat és a kotbér nagysagat 6sszevetni. A Budapest VIII. keriilet ... hrsz.-u,
.... Szam alatti ingatlan vételarat a felek 62.200.000 Ft + 12.440.000 Ft Afi-ban hataroztik meg. A
birosag a felperes kotbérigényét a beépitési késedelemre tekintettel 2010. oktober 19. napjatol 2013.
marcius 22. napjaig, tovabba 2014. majus 9. napjatél 2015. janudr 27. napjaig 1148 napra
vonatkozdan alaposnak talalta. A szerzédés szerint napi 30.000 Ft-tal szamolva a kotbér O0sszege
34.440.000 Ft-ot tett ki. A Budapest, VIIL. .... szam alatti ingatlan vételarat a felek 20.100.000 Ft-
ban + 4.020.000 Ft Afi-ban hatiroztak meg. A felperes lejart tékekovetelése a beépitési
késedelemre tekintettel 2012. marcius 27. napjatol 2013. marcius 22. napjaig, tovabba 2014. majus
9. napjatol 2015. januar 27. napjaig, minddsszesen 623 napra megalapozott. A szerz6dés szerint a
kotbér mértéke napi 25.000 Ft-tal szamolva 15.575.000 Ft-ot tesz ki. Az ingatlanok nettd vételara
tehat 82.300.000 Ft, mig a felperes altal igényelt lejart kotbér kovetelés minddsszesen 50.015.000
Ft-ot tesz ki, tehat a vételar tobb, mint 50 %-at jelenti.

Az itélotabla mérlegelési korében vonta azt is, hogy az alperes a fokdtelezettségét hataridoben
teljesitette, a vételarat a felperes részére megfizette. A kotbér fizetési kotelezettség jogalapja
tekintetében nem, de a mérséklés korében az itéldtabla jelentdséget tulajdonitott annak a ténynek is,
hogy a gazdasagi valsag hatasara az ilyen tipusu projektek finanszirozasa jelentésen megneheziilt.
Mindezen tények figyelembevételével az elsdfokt birésag az aranyossag elvét nem tartotta szem
elott akkor, amikor a kdtbér 0sszegét 40.000.000 Ft-ra mérsékelte.

Az itélotabla allaspontja szerint az elsd adasvételi szerz6dés vonatkozéasdban a 2010. oktober 19.
napjatol 2013. marcius 22. napjaig, tovabba 2014. majus 9. napjatol 2015. januar 27. napjaig terjedd
1148 napra vonatkozodan, illetve a méasodik adasvételi szerz6dés vonatkozasaban 2012. marcius 27.
napjatol 2013. marcius 22. napjaig, tovabba 2014. majus 9. napjatol 2015. januar 27. napjaig,
minddsszesen 623 napra vonatokozoan a kdtbér 6sszegének 50.015.000 Ft-rol 25.000.000 Ft-ra valo
mérséklésének van helye. E korben az itélotabla utal a felperes 2012. marcius 2. napjan kelt fax
iizenetére is, amelyben a felperes a kotbér felsd értékét maga is az ingatlan értékének 30 %-dban
kivanta meghatarozni (3/A/11).

Mindezek alapjan a ... {télétabla az elséfoka birésag itéletének fellebbezéssel nem tamadott
rendelkezéseit nem érintette, fellebbezett részét a Pp.253. § (2) bekezdése alapjan részben
megvaltoztatta és az alperes kotbér fizetési kotelezettségét 25.000.000 Ft-ra mérsékelte. A
megvaltozott érdemi dontésre figyelemmel az elséfoku eljarasban a pernyertesség-pervesztesség
aranya egyenld mértékiivé alakult, ezért az alperes a kereseti illeték felét, 750.000 Ft-ot koteles az
allam javara megfizetni, mig a tovabbi 750.000 Ft illeték a felperes személyes illetékmentessége
folytan az allam terhén marad. Egyebekben a felek a sajat koltségeiket maguk viselik.

A masodfoku eljarasban a fellebbezett értek 40.000.000 Ft volt, amelybdl a felperes 25.000.0000 Ft,
az alperes 15.000.000 Ft erejéig lett pernyertes, ennek alapjan kotelezte az itélotabla az alperest az
allam javara 1.500.000 Ft fellebbezési illeték megfizetésére, mig a fennmarad6é 1.000.000 Ft



fellebbezési illetéket a felperes személyes illetékmentessége folytan az allam viseli. Az alperes a
Pp.81.§ (1) bekezdése alapjan koteles a felperes részére 200.000 Ft + Afa Osszegli masodfoku

perkoltség megfizetésére (32/2003 (VIIIL.22.) IM rendelet).

Budapest, 2016. januar 26.

Vargané dr. Erdddi Agnes sk.
torvényszéki tanacselnok

a tanacs elnoke
dr. Gajdos Istvan sk.

dr. Szab6 Gyorgyi
torvényszéki bird

torvényszéki bird, eléado



