balésa

A Févarosi [télétabla a Winkler, Barna & Tarsai Ugyvédi Iroda (fél cime 1, iigyintéz6: dr. Barna
Péter ligyvéd) altal képviselt felperes neve(8960 Lenti, Csorgd utca 6.) felperesnek — a dr. Sipos
Mité jogtanacsos altal képviselt alperes neve(alperes cime) alperes ellen késedelmi kotbér
megfizetése irant indult perében a Budapest Kornyéki Torvényszék 2015. december 8-an kelt
7.G.40.232/2015/12. szamu itélete ellen a felperes 14. sorszdmon eloterjesztett fellebbezése folytan
meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Févarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az alperesnek 500.000 (Otszazezer) forint
jogtanacsosi munkadijbol all6 masodfokt perkdltséget.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allam javara az allami adohatésag kiilon felhivasara, a
felhivasban megjelolt médon és szamlara az illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott 2.500.000
(Kétmillio-6tszazezer) forint fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes keresete 60.000.000 forint késedelmi kotbér €s annak 2011. november 21. napjatdl a
Ptk.301/A. §-a szerinti késedelmi kamata megfizetésére iranyult.

A kereseti kérelmét arra alapitotta, hogy az alperes a perben nem all6 T. E.-I1.Kozkereseti
Tarsasaggal 2009. szeptember 21-én megkotott adasvételi elészerzddés 6.11. pontjaban vallalt
kotelezettségét megszegte. Az elvi épitési engedély iranti kérelme és a tervdokumentaciod épitési
hatésdghoz torténd benyujtasaval a szerzoédés megkdtését kovetd 91. naptdl a szerzddés
megszinéséig, 2011. januar 21. napjaig 400 napi késedelembe esett, ezért a szerzddés 6.16.
pontjaban kiko6tott napi 150.000 forint késedelmi kotbér megfizetésére valt kotelessé.

Az alperes az érdemi ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte.

Eldadta, hogy a felperes kereshetdségi joga hianyzik, mert a felperes altal becsatolt engedményezési
szerz6dés a per targyat jelentd kotbér kovetelésre nem vonatkozik, az engedményezd az alperest az
engedményezésrol nem értesitette. A felperes 2012. november 13. napjatol felszamolas alatt all,
ezért a 32.000.000 forintos dsszeget meghaladd kovetelés a felszamolasi vagyon része, igy azzal a
felperes nem rendelkezhet.

Vitatta az allitott szerzOdésszegést, ugyanis a beruhdzds megvalodsitasat lehetévé tévo
telepiilésrendezési tervek hianyadban nem volt kotelezettsége a tervdokumentacio elkészitése és az
elvi épitési engedély iranti kérelem benyujtasa.

Hangsulyozta, hogy az eldszerzddés — annak 2.2. pontja alapjan — megsziint, mert a Trident Export-
Import Kozkereseti Tarsasaggal a kotelezettségvallalasa ellenére sem tudott per- teher- és



igénymentes kizardlagos tulajdonjogot szerzeni a szerzOdésben meghatarozott ingatlanokon, a
szerzOdés 1ényegét képezo alapfeltételek sem teljesiiltek.

Védekezése alaptalansaga esetére beszamitasi kifogast terjesztett elé az engedményezdvel szemben
fennallo 100.000.000 forint kotbér kovetelésre alapitottan. Eldadta, hogy a T. E.-I. Kozkereseti
Tarsasag az eloszerzodés 6.1. pontjat megszegve értékesitette a .../... hrsz. és .../... hrsz. alatti
ingatlanokat 2010. november 19. napjan a T. GmbH szdmara.

A Budapest Kornyéki Torvényszék a 2015. december 8. napjan hozott itéletével a keresetet
elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 1.000.000 forint
perkoltséget. Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az dllamnak a Nemzeti Ado- és Vamhivatal
felhivasara 1.500.000 forint illetéket.

ftéletének indokoldsdban megallapitott tényallas szerint a felperes jogelddje, a T. E.-I. Kozkereseti
Tarsasag eladd és az alperes mint vevd kozott 2009. szeptember 21-én létrejott adasvételi
elészerzddés 2.1. pontja hatarozta meg az adasvételi szerzodés megkotésének feltételeit. A 2.1.pont
3. alpontja alapjan a felperes jogelddjének kotelezettsége volt az ingatlanok kizardlagos
tulajdonjoganak megszerzése.

A 6.11. pontban az alperes kotelezettséget vallalt arra, hogy az eldszerzodés felek altali alairasat
kovetden legkés6bb 90 napon beliil sajat koltségén elkészitteti és az illetékes hatdosdghoz benyujtja
az elvi épitési engedély iranti kérelmet és tervdokumentaciot, feltéve, hogy a beruhazas
megvalositasat lehetové tévo telepiilésrendezési tervek hatdlyban vannak. A 6.16 pontban az alperes
vallalta, hogy amennyiben a 6.11. pontban meghatarozott kotelezettsége teljesitésével késedelembe
esik, az elado részére naponta 150.000 forint késedelmi kotbért fizet a késedelem minden
megkezdett napjara.

Az adasvételi eldszerzodés 2.2. pontjaban a szerz6dd felek megéllapodtak, hogy amennyiben az
el0szerzodés felek altali alairasatol szamitott 12 honapos hataridé (vagy ha alkalmazandé a tovabbi
4 hoénapos hataridd) lejartdig a 2.1. pontban foglalt eléfeltételek mindegyike nem teljesiil, az
el0szerz0dés megszlnik és az eladd az eldszerzodés ezen pont szerinti megsziinése miatt és az
elészerzédésen alapuld kotelezettségekkel kapcsolatban a vevdvel szemben semmilyen igény,
kovetelés érvényesitésére nem jogosult.

Az elséfoku birdsdg megallapitotta, hogy az alperes a 2010. szeptember 15-én kelt nyilatkozataval
az adasvételi szerz0dés megkotésére nyitva allo 12 honapos hataridét 4 honappal, 2011. januar 21.
napjaig meghosszabbitotta, amely hatarido alatt az 1.1. pontban megjelolt ingatlanok koziil a lenti
0145/4 hrsz. és a 0145/5 hrsz. alatti ingatlanok tulajdonjogat a felperes jogelddje nem szerezte meg,
tovabba két ingatlan, a lenti .../... és a .../...hrsz. alatti ingatlanok tulajdonjogét atruhdzta a T. GmbH
részeére.

Kiemelte, hogy a perben jogkérdésben kellett hatdroznia, ezért melldzte a Pp. 3. § (3) bekezdésében
rogzitett bizonyitasi kotelezettségrol sz616 tajékoztatast.

Megallapitotta, hogy a kereset alapjaul szolgald jog bizonyitékaként becsatolt 2012. februar 15-én
kelt engedményezési szerzédésben engedményezoként feltiintetett K. J. és a T.GmbH nem allt
szerzddéses jogviszonyban az alperessel, ezért az el0szerzddés alperes részérdl torténd megszegése
esetén sem érvényesithet a felperes a jogutodjukként az eldszerzodés megszegésébdl eredo igényt az
alperessel szemben. Az engedményezési szerzddés értelmezésével arra a kovetkeztetésre jutott,
hogy T. Kozkereseti Tarsasaggal megkotott engedményezési szerzodés kiterjedt a perbeli
kovetelésre, mert abban az eldszerzddésbol eredd kotbérigények engedményezésére is sor keriilt az
Osszegszeriiség megjelolése nélkiil, ezért a felperes az altala megjeldlt ténybeli alapon a perben a
T.Kozkereseti Tarsasag jogutddjaként a perben kotbérigényt érvényesithet. Kitért arra is, hogy a
felperessel szemben folyod felszamolasi eljaras nem lehetett akadalya a kotbérigény érdemi
vizsgalatanak, mert az engedményezési szerz0dés megkotésére a felszamoldsi eljaras meginditasat
megeldzden kertilt sor.



Idézte a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban: Ptk.) 246.§ (1) és (3)
bekezdését, a 298. §-at és a 303. § (3) bekezdését.

Figyelembe vette, hogy a Févarosi [tél6tabla a 2015. november 15-én kelt 9.P£.20.657/2015/5-11.
szamu jogerds itéletével a felperes alperessel szemben kartérités megfizetése iranti keresetét
elutasité 7.G.40.374/2013/23. szamu itéletét helybenhagyta. A jogerds itéletben kifejtettek szerint a
Ptk. 208. § (1) bekezdése alapjan létrejott el0szerzodés targya ingatlanok atruhazasara iranyulo
adasvételi szerz0dés megkdtése volt, igy a felperes az ingatlanok tulajdonjogénak atruhazasara
iranyul6 szolgaltatasi kotelezettségét csak abban az esetben tudta volna hatariddben teljesiteni, ha az
ingatlanok tulajdonjogat megszerzi. Ez nem vitdsan nem tortént meg, és a felperes sajat
szerzOdésszerl teljesitésének hidnyaban nem tudta volna bizonyitékokkal alatamasztani, hogy az
adasvételi szerzo6dés megkotésének meghitsulasat és ezaltal vagyoni hatranyat kizarolag az elvi
épitési engedély iranti eljaras meginditasanak hidnya okozta.

Mindezekbdl arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a szerz6dés megsziinéséig maga a felperes jogelodje
késedelemben volt, amely a Ptk. 303. § (3) bekezdése alapjan a masik fél egyidejii késedelmét
kizarja, igy erre az idészakra a felperes késedelmi kotbért nem érvényesithet. Kifejtette, hogy az
eloszerzodés egésze szempontjabol kell értékelni a felek magatartasait, és az eldszerzddés
teljesitésére vonatkozo egyes kotelezettségek oOnmagukban nem, hanem azok Osszességében
vizsgalhatok. Az eldszerz6dés 6.11. pontjaban foglaltak szerint az alperest terheld elvi épitési
engedély iranti eljards meginditasanak hianya semmilyen médon nem befolyasolta azt, hogy a
felperes jogelddje az eldszerzodésbol eredd kotelezettségét teljesiteni tudja-e, vagy sem, ez a
tulajdonszerzést nem akadalyozta.

Mindezekre tekintettel a keresetet alaptalannak talalta és elutasitotta, ezért az alperes beszamitési
kifogasat érdemben nem vizsgalta.

A pervesztes felperest kotelezte az allam altal eldlegezett illeték allam részére torténd megfizetésére
€s a ¢€s a pernyertes alperes jogtanacsosi munkadijban felmeriilt perkoltségének a megfizetésére a
birdsagi eljarasban megallapithatd ligyvédi koltségekrol szolo 32/2003. (VIIL22.) IM rendelet (R.)
alapjan.

Az elsoéfoku itélettel szembeni fellebbezésében a felperes elsddlegesen az itélet hatalyon kiviil
helyezését, és az elsOfoku birésag Ujabb targyalasra és Ujabb hatarozat hozatalara utasitasat,
masodlagosan az itélet megvaltoztatasaval az alperes kereset szerinti marasztaldsat kérte.

Allitotta, hogy az elséfoku birdsag tobb ponton tévesen allapitotta meg a tényallast, a sziikséges
bizonyitast nem folytatta le. Nem vizsgalta, hogy az alperes szerzddéses kotelezettségének eleget
tett-e, ezért a keresettel érvényesitett jog kérdésében nem hatirozott, és hibasan melldzte a
bizonyitasi kotelezettségrol valo tajékoztatast. A Pp. 3. § (2) bekezdésében foglaltak szerint
elengedhetetlen lett volna a felperes altal megnevezett szerzddésszegésnek ¢és annak a tobbi
szerzOdéses kotelezettség teljesitéséhez vald viszonydnak, valamint a felek magatartdsanak és
felrohatosaganak a vizsgéalata. Az els6fokt birosagnak kell lefolytatnia azt a bizonyitdsi eljarast,
hogy az alperes az eldszerzodés 6.11. pontja alapjan késedelembe esett-e, illetve a hatalyos
telepiilésrendezési terv alapjan megvalosithatd-e a tervezett beruhdzas. Sérelmezte, hogy elzarta az
elséfoku birdsadg az okirati bizonyitason tul a tovabbi bizonyitékaival (tanuvallomassal) tdmassza
ald, hogy az el6szerzddésbol eredd kotelezettségek teljesitésére milyen hatdssal volt az elvi épitési
engedély elmaradésa.

Allaspontja szerint az els6foku birdsag kizardlag gazdasagi, iizleti kockazaton alapuld kérdést
formalt az ligybdl, figyelmen kiviil hagyta, hogy az eldszerzédésben meghatarozott elvi épitési
engedély megszerzésére vonatkozd kotelezettség olyan késedelmi kotbérrel szankcionalt kiilonallo
¢és elvalaszthato kotelezettség, amelyet nem érintett a felperes tulajdonjog szerzése. A felperesnek
nem azt kellett bizonyitania, hogy emiatt maradt el a végleges szerz6dés megkotése.



Véleménye szerint az okiratokkal ellentétes itéleti megallapitas, hogy a felperes jogelédje nem
teljesitett, és a szerzddés megsziinéséig maga is késedelemben volt. Ez szemben 4ll a becsatolt
hatosagi iratok tartalmaval, a végleges adasvételi szerzddés tervezetével €s a felek nyilatkozataival.
A felperes jogelddje nem esett késedelembe olyan kotelezettsége teljesitésével, amely elofeltétele
lett volna az elvi épitési engedély megszerzésének. Kifejtette, hogy az elvi épitési engedély az
atmindsités és a telekalakitas eléfeltétele volt, az elvi épitési engedély idorendi sorrendben megel6zi
a telekalakitast és a vevo alperes tulajdonszerzését. A beruhdzas megvaldsitdsanak nem feltétele,
hogy a telepiilésrendezési terv mar a kialakitott telket tartalmazza. Az eladdsra keriilé telek
kialakitasa egy folyamat, amelyhez valamennyi tulajdonos, igy a T.-T. Kft. is hozzdjarult. Ezzel
meger0sitette az eladasi szandékat, €s a felek elkészitették a végleges adasvételi szerzodés tervezetét
is. A végleges adasvételi szerz6dést azonban a jogerds telekalakitasi engedély kézhezvételekor
kothették volna meg, amely az alperesnek felrohatéan nem torténhetett meg, hiszen nem nyujtotta
be az elvi épitési engedély iranti kérelmet.

Az alperes fellebbezési ellenkérelme az itélet helybenhagyasara irdnyult.

Allaspontja szerint az els6foku birdsag helyesen allapitotta meg, hogy a felperesnek felrohatd okbol
meghitsult szerz6déskotés alapjan a felperes kotbér kovetelésére nem jogosult. Eldadta, hogy a a
Févarosi [télétabla 9.P£.20.657/2015/5-11. szaml jogerds itéletében — a lefolytatott bizonyitas
eredményeként — mar megallapitotta, hogy keriilt, hogy a szerzddéskotés a felperesnek felrohatod
okbdl hitsult meg, ezért a Pp. 229. § (1) bekezdésében foglaltak alapjan a hatarozathoz fiiz6d6
anyagi jogerd folytan azt iranyadénak kell tekinteni a jelen per vonatkozasdban is, amelyre
figyelemmel tovabbi bizonyitasi eljards lefolytatdsara nem keriilhet sor. A perben az elséfoku
birosag a tényallast mar feltarta, az pedig kizarolag jogkérdés, hogy a felperest megilleti-e a kotbér.
Az eldszerzddés 2.2. pontjaban megallapodtak a felek abban, hogy a felperes alperessel szemben
semminemi igény €rvényesitésére nem jogosult.

A fellebbezés megalapozatlan.

Nem indokolt az elsddleges fellebbezési kérelem teljesitése, az elséfoku itélet hatalyon kiviil
helyezése, mert az elséfokt birdsag a peres eljaras szabalyait az eljarasa sordn nem sértette meg, a
felperes keresetének elbirdlasahoz tovabbi bizonyitdsi eljards lefolytatasdra nincs sziikség. Az
elsdfoku birdésag a tényallast helyesen allapitotta meg, a jogvita eldontése szempontjabol jelentds
jogi érveléseket elbiralta , érdemi hatarozata helytallo, azt a jogszabalyok pontos megjeldlésével,
részletesen megindokolta.

A Févarosi [tél6tabla az elséfoku birdsdg dontésének indokait a fellebbezésben elSadottakra
tekintettel egésziti ki az alabbiakkal:

Az alperes és a perben nem all6 T. E.-I. Kozkereseti Tarsasag kozott 2009. szeptember 21-én
1étrejott adasvételi eldszerzodés egyértelmii rendelkezése az adasvételi szerz6dés meghatarozott
id6pontig torténd megkdtését a 2.1. pontban irt feltételek egyiittes teljesiiléséhez kototte, és az
iddtartam eredménytelen elteltének joghatdsaként a felek a szerz6dés megsziinésében allapodtak
meg.

Az elséfoku birdsag az érdemi dontésének meghozatalakor a megsziinési feltétel bekovetkezésének
helytalloan tulajdonitott jelentséget.

A felperes altal érvényesitett jog fennallasat cafolta az eldszerzddésnek az a rendelkezése, amely
szerint ha az adéasvételi szerzodés megkdtésére eldirt 12 honapos hatariddé 4 honappal



meghosszabbitott idotartamanak elteltével az elészerzddés a 2.1. pontban eldirt feltételek hianyaban
megszlnik, az eladd az elészerzddéssel kapcsolatban a vevdvel szemben semmilyen igényt nem
tdmaszthat.

A Ptk. 200. § (1) bekezdése a szerzddéses szabadsag polgari jogi alapelve érvényesiilése érdekében
lehetévé teszi az tligyletkotd felek szamdara a szerzOdés tartalménak szabad meghatarozasat. Az
eldszerzodéssel kapcsolatos igényt kizard kikotésnek a szerzddési szabadsagnak megfeleléen nem
volt jogszabalyi akadalya.

Az eldszerz6désben a felek altal meghatarozott megsziinési feltétel megvaldsult, mert a felperes az
ingatlanok tulajdonjogadt nem szerezte meg, kotbér kovetelésre a szerz6dé felek kotelmi
jogviszonydra irdnyado rendelkezések alapjan nem jogosult.

A fentickre figyelemmel a Févérosi [télétabla a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan — az indokolas
részbeni megvaltoztatasaval — az els6foku birdsag itéletét helybenhagyta.

A sikerteleniil fellebbez6 felperes a Pp. 239. §-a szerint iranyado 78. § (1) bekezdése alapjan koteles
az alperes javara az R. 3. § (2) és (5)-(6) bekezdése szerint meghatarozott, a kifejtett képviseleti
tevékenységgel aranyban allo iigyvédi munkadij mint masodfoku perkoltség megfizetésére. A
felperes az illetékrdl szolo 1990. évi XCIIL. torvény 74. § (3) bekezdése alapjan alkalmazando
6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése értelmében koteles az illetékfeljegyzési joga
folytan le nem rott fellebbezési illetéket az allamnak megfizetni.

Budapest, 2016. junius 8.

Dr. Koday Zsuzsanna s.k.
a tanacs elnoke

Dr. Pusztai Anita s.k. Dr. Kurucz Zsuzsanna s.k.
el6ado bird biro
A kiadmany hitelél:

birdsagi tisztviseld



