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Févarosi [tél6tabla
16.Gf.40.392/2020/5.

A Févarosi [téltabla dr. L. J. iigyvéd (fél cime 2) altal képviselt felperes neve (felperes cime)
felperesnek a R. és P. Ugyvédi Iroda (I. rendii képviselé cime, iigyintézé: dr. Pal Tibor iigyvéd)
altal képviselt H. R. Kereskedelmi és Szolgéltaté Korlatolt Feleldsségli Tarsasag (I. rendi alperes
cime) I. rendii alperes és a dr. Cs. és T. Ugyvédi Iroda (II. rendii képviselé cime, iigyintézé: dr.
Csontos Réka tligyvéd) altal képviselt ..... Korlatolt Feleldsségli Tarsasag (II. rendi alperes cime)
II. rendl alperes ellen kotbér megfizetése irant inditott perében a Fovarosi Torvényszék 2019.
november 26. napjan kelt 33.G.41.631/2016/121. szamu itélete ellen az 1. rendd alperes altal
benyujtott fellebbezése és a felperes csatlakozo fellebbezése folytan - targyaldson kiviil - meghozta
az alabbi

itéletet:
A Fovarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az I. rendi alperesnek 15 napon beliil 800.000
(nyolcszazezer) forint masodfoka perkoltséget.

Kotelezi az I. rendii alperest, hogy fizessen meg kiilon felhivésra az allamnak 1.696.000 (egymillio-
hatszazkilencvenhatezer) forint fellebbezési illetéket.

A felperes illetékmentessége folytdn meg nem fizetett 2.500.000 (kétmillio-6tszazezer) forint
fellebbezési illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az elsofokt birdsag altal megallapitott tényallas 1ényege szerint a felperes mint elado és az 1. rendi
alperes mint vevl kozott nyilvanos palyazat eredményeként, 2007. augusztus 1-jén megkotott
el0szerzodés alapjan 2008. julius 23. napjan adasvételi szerzodés jott 1étre a Budapest .... keriilet, T.
L. u. .... sz. alatt talalhato, .... hrsz-u lakéhaz udvar- megjeldlésii ingatlanra. A szerzédés 4.3. pontja
rogzitette, hogy a vevO az ingatlanrdl késziilt értékbecsld szakvélemény ismeretében irja ala az
adasvételi szerzédést. Az elado kifejezetten tajékoztatta a vevot, hogy a felépitmények csak jogerds
épitéshatosagi engedély alapjan bonthatok le. Az 5.1. pont szerint az ingatlan vételara 63.600.000
forint, amely Osszeg a palyazatban ajanlott vételarral azonos, és az Afa tv. alapjan targyi adomentes.
E pont rogzitette, hogy a vevo altal a teljes vételar megfizetésre kertiilt. A 7.1. pont szerint a vevo az
ingatlant lakohaz, illetve szalloda épitése céljara veszi meg, és kizardlag erre a célra hasznositja.
Villalja, hogy az ingatlanon 1év6 épiileteket lebontja és az ingatlant a ... Keriileti Epitési
Szabalyzatarédl sz616 12/2008. (111.18.) OK. szamu rendelet (....) eléirdsanak megfeleléen beépiti. A
beépitési kotelezettségének iitemezését e rendelkezés tartalmazta. Ennek értelmében a szerzddés
megkotésétol szamitott 6 honapon beliil koteles a jogerds bontasi engedély megszerzésére és 0 m
szintig az éplletek lebontdsara. Vallalta, hogy a szerzddés megkdtésétdl szamitott 1 éven beliil
megszerzi a jogerds épitési engedélyt, a szerz0dés megkdtésétol szamitott 4 éven beliil megszerzi a
jogerés hasznalatbavételi engedélyt. A 7.2. pont tartalmazta az ingatlan beépitési feltételeit.
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Tartalmazta az ingatlan 6vezeti besorolasat, és annak rogzitését, hogy a beépitési szazalék, épitmény
magassag, szint szam, szint teriilet tekintetében az Orszagos Telepiilésrendezési és Epitési
Kovetelményekrdl (OTEK) sz6l6 36/2002. (II1.07.) szama Korméanyrendelettel modositott
253/1997. (X11.20.) Korményrendelet, a 46/1998. (X.15.) Fév. KGY. rendelet (FSZKT), a 47/1998.
(X.15.) Fév. KGY. rendelet (BVKSZ), és Budapest .... Onkormanyzatanak a .... Keriileti Epitési
Szabalyzatarol szol6 66/2007. (X11.12.) OK. szami rendelet (....) eldirasai az irdnyadéak, az ingatlan
e rendelet 22. §-ban foglalt szerint épithetd be. A 7.3. pont szerint a vevd az eladonak a szerzddés
keltétol szamitott 5 évig visszavasarlasi jogot engedett az ingatlanon, és hozzajarult ahhoz, hogy
ezen jog az ingatlan tulajdoni lapjara bejegyzésre keriiljon. A 7.4. pont szerint az eladé akkor €lhet a
visszavasarlasi jogaval, ha a vev0 a 7.1. pontban meghatarozott valamely kotelezettsége
teljesitésével 180 napot meghaladd késedelembe esne. A visszavasarlasi ar azonos a vételarral. E
pontban rogzitették a felek tovabba azon megallapodasukat, miszerint, ha a vevd a 7.1. pontban
meghatarozott valamely kdtelezettsége teljesitésével késedelembe esik, a késedelem minden napjara
50.000 forint késedelmi kotbért koteles megfizetni az eladonak. A vevd késedelmébe nem szamit be
a vis maior esemény, harmadik személyek jogorvoslati eljarasa, a hatosagi ligyintézési hataridok be
nem tartasa, vagy egyéb, a vevd onhibdjan kiviili okbdl eredd késedelem. A 9.2. pont szerint a vevo
fotevékenysége szerint ingatlanforgalmazasra jogosult vallalkozd, az ingatlant tovabb eladas
céljabol vasarolta.

Az 1. rendli alperes a jogerds bontasi engedélyt a szerzédésben irt hataridében, 2008. oktober 6-an
megszerezte, €s a telken talalhato épiilet bontdsa hataridében megtortént.

A felperes Polgarmesteri Hivatala Hatosagi Ugyosztaly Epitési Iroda 2010. junius 26-an kelt a
«../2010. szam1, 2011. augusztus 5-én jogerds hatarozataval tudomasul vette, hogy az ingatlanon a
lakoépiilet teljes bontasa elkésziilt. Az 1. rendii alperes telekalakitasi kérelmére az épitésiigyi hivatal
jelezte, hogy a telekalakitasi eljards nem fiiggvénye a bontds engedélyeztetésének, az anélkiil is
folytathatd. A targyi ingatlanok egyesitéséhez a hivatal hozzajarult. A telekegyesités 2013. februar
6-aig nem tortént meg.

Az 1. rendll alperes 2009. majus 6-an érkezett elvi épitési engedély iranti kérelmét az épitésiigyi
hivatal 2009. szeptember 17-én jogerds hatarozataval elutasitotta, mivel a beépités nem felelt meg a
hatalyos eldirasoknak, majd a 2011. majus 18-an jogerds hatarozataval a 2009. november 30-i (ijabb
kérelmét is, mivel nem tett eleget a hianypoétlasi felhivasnak. A 2011. februar 5-i, harmadik elvi
épitési engedély iranti kérelme nyoman indult eljarast a telekké alakitasi eljaras jogerds befejezéséig
felfiiggesztette.

Az 1. rendli alperes a jogerds €pitési engedélyt 2009. julius 23. napjaig és a jogerds hasznalatbavételi
engedélyt 2012. julius 23. napjaig, de a mai napig sem szerezte meg.

A felperes az 1. rendii alperest tobb izben felszolitotta kotbér fizetésére; az I. rendii alperes vis maior
helyzetre hivatkozassal vitatta a kovetelés jogossagat.

Az 1. rendl alperes az ingatlant 2012. oktdber 29. napjan - visszavasarlasi joggal terhelten -
30.000.000 forint vételaron értékesitette a II. rendi alperes részére. A szerzddés 2. pontja szerint a
vevO az ingatlan vételardt mar megfizette az eladonak. A szerzddést az 1. rendli alperes
képviseletében E. S. iigyvezetd, a II. rendl alperes képviseletében a testvére, R. A. ligyvezetd irta
ald. Az 1. rendii alperes a szerzddés tényérdl a felperest tdjékoztatta. Az ingatlanra a II. rendi alperes
tulajdonjogat vétel jogcimén, a felperes visszavasarlasi joganak rogzitése mellett bejegyezték.

Egy perben nem 4ll6 cég mint vevd, valamint a II. rendii alperes mint eladé kozott 2016. julius 7-én
adasvételi szerz0dés jott 1étre - egyéb ingatlan mellett - a perbeli ingatlan megvasarlasa céljabol. A
perbeli ingatlan vételarat 485.000 eurd + afa 6sszegben hataroztak meg.

A felperes 2013. aprilis 23-an érkezett keresetében az 1. rendi alperes 68.500.000 forint kdtbér mint
toke ¢és annak jarulékai megfizetésére kotelezését kérte. Kérte tovabba annak megallapitasat, hogy
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az L. és II. rendl alperes kozott 2012. oktdber 29. napjan 1étrejott adasvételi szerzodés vele szemben
hatalytalan, mert az fedezetelvono. A 2013. oktdber 13-an moédositott, majd 2013. oktober 16-an
pontositott keresetében az I. rendi alperes 72.100.000 forint téke, valamint annak jarulékai
megfizetésére kotelezését kérte. Ezen feliil kérte a II. rendi alperest annak tlirésére kotelezni, hogy
az . rendl alperessel szemben fennalld kovetelését a perbeli ingatlanbdl kielégitse. Kérte annak
megallapitasat, hogy az alperesek kozotti adasvételi szerzodés vele szemben hatalytalan.

2018. januar 23-an az I. rendi alperestdl kovetelt kotbér mértékét felemelte akként, hogy a jogerds
épitési engedély megszerzésének hianya miatt a 2012. marcius 24. és 2015. marcius 23. napja
kozotti idészakban 54.800.000 forint, mig a jogerds hasznalatbavételi engedély megszerzésének
hianya miatt 2015. marcius 24. napjatol 2018. januar 22. napjaig 51.700.000 forint Osszeg
megfizetésére 1. rendli alperes kérte kotelezni. Kérte annak megallapitasat, hogy az alperesek kozti
adasvételi szerzddés vele szemben hatalytalan, kérte tovabba a II. rendli alperest annak tlirésére
kotelezni, hogy a kotbér kovetelését a perbeli ingatlanbol kielégitse.

A 2018. majus 31-i beadvanyaban - hivatkozva tovabbi, esedékess¢ valt részletekre - a jogerds
hasznalatbavételi engedély megszerzése miatti késedelemre tekintettel 58.100.000 forintot kovetelt.
A 2019. marcius 19-i keresetfelemelésében ezen 6sszeget 72.650.000 forint tokére emelte. Emellett
az 0sszesen 127.450.000 forint toke és annak jarulékai megfizetésére az alpereseket egyetemlegesen
kérte kotelezni.

A felperes a keresetvaltoztatas tilalmara is tekintettel elbirdlando, felemelt keresetében az alperesek
127.450.000 forint toke ¢és annak 2015. szeptember 20. napjatol jaré késedelmi kamata
egyetemleges megfizetésére kotelezését kérte.

A kovetelése alapjaként hivatkozott arra, hogy az I. rendi alperes a szerzédés 7.1. pontjaban vallalt
kotelezettségét megszegte, a jogerds épitési engedélyt 2009. julius 23-ig, a jogerds hasznalatba
vételi engedélyt 2012. julius 23-ig nem szerezte be, amelyért is a szerz6dés 7.4. pont harmadik
bekezdésében irtak szerint napi 50.000 forint késedelmi kotbér megfizetésével tartozik a Ptk. 246. §-
ara is figyelemmel.

A szerzddéskotéskor eladoként kifejezetten kiemelte, hogy nyomos helyi érdek fiizddik a teriilet
rendezéséhez, beépitéséhez, amit a vevo tudomasul vett; erre is tekintettel az altala kovetelt kotbér
mértéke nem eltilzott.

Vitatta, hogy a szerzOdésben meghatarozott feltétel lehetetleniilt volna, és allitotta, hogy az 1. rendi
alperes felréhaté magatartasa vezetett a késedelemhez.

Eléadta, hogy Onkorményzatként az 1990. évi LXV. torvény 9. § (1) szerint 6nalld jogi személy. Az
allamigazgatasi eljarasban az épitési hatdsag esetleges eljardsi hibai nem eshetnek a terhére. Az a
koriilmény, hogy az I. rendii alperes az adott felépitményhez, épitési tervhez ragaszkodik, kizardlag
az 6 érdekkorébe esik, a banki hitel felvételének és a befektetok bevonasanak sikertelensége,
valamint a gazdasagi valsag is az iizleti kockdzat korébe tartozik. Az épitésiigyi hatosag tajékoztatta
az . rendi alperest arrol, hogy a bontési engedély nem feltétele a telekegyesitésnek, és nem feltétele
az épitési engedély iranti kérelem benytjtasanak sem. Az 1. rendl alperes az engedélyezési eljaras
soran a hianypotlasnak nem tett eleget, a fellebbezési hataridét a sajat hibajabol elmulasztotta,
amely neki felrohatd koriilmény. Az tigynevezett 23 méteres szabaly 2009. december 21. napjatol
2011. oktdber 19. napjaig volt hatdlyban, az alperes ezt megelézden 2009. majus 5-én és 2009.
november 30-an nytjtotta be az elvi épitési engedély iranti kérelmét. Ebbdl kitlinden, amennyiben a
hianypoétlasnak, valtoztatasoknak eleget tesz, ugy a kérelmét nem utasitottdk volna el, a
telekegyesitést elvégezhette volna.

Az 1. rendii alperes ¢€s a II. rendi alperes kozott 2012. oktdber 29-én kotott adasvételi szerzodéskotés
célja az volt, hogy a jogos kotbér igények kielégitése alapjat elvonjak. E fedezetelvono szerzodés
vele szemben a Ptk. 203. §-a értelmében hatalytalannak mindsil. A II. rendl alperest 2012. oktober
26-an az 1. rendi alperes tulajdonosi kore alapitotta, az 1. és II. rendi alperes iigyvezetdi kozott
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rokoni kapcsolat all fenn. A szerz6dés alairasakor a vevé még csak bejegyzés alatt 4116 tarsasag volt,
a vételar 0sszegével nem rendelkezett. Hivatkozott az 1/2011. PK vélemény 5. és 8. pontjdban
foglaltakra, arra, hogy az I. rendli alperes mar nem rendelkezik a fedezetelvond szerzddéssel
megszerzett vagyontarggyal, igy a jogosulttal szemben a megszerzett vagyontargy erejéig koteles
helytallni. Az ingatlan redlis forgalmi értéke 2012. oktodber 29-én 103.580.000 forint volt, az
alperesek rosszhiszemiien ennél lényegesen alacsonyabb vételarat hataroztak meg. Allitotta, hogy a
vételar megfizetése a II. renda alperes altal ténylegesen nem tortént meg, az ingyenességet €s a
rosszhiszemiiséget vélelmezni kell. Mivel a II. rendl alperes az ingatlant 2016. julius 8-an tovabb
értékesitette, ezért az ingatlan akkori értékével, a szerzodés szerinti 485.000 eur6 + afa 0sszeggel a
II. rendl alperes is felel. A fedezetelvond szerzddés alapjan a kotbér €s jarulékai megfizetésére
egyetemlegesen kotelesek.

Az 1. rendi alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben marasztalasat
kérte.

Nem tette vitdssa a jogerOs ¢€pitési engedély, valamint a jogerds hasznalatbavételi engedély
beszerzésének hiadnyat, a felperes altal allitott késedelem mértékét, azonban a szerzddés
teljesitésének lehetetleniilésére, valamint a felelossége hianyara hivatkozott.

Eldadta, hogy az adasvételi szerzédés 7.2. pontja részletesen felsorolja azon jogszabalyokat,
amelyeknek a beépités meg kell, hogy feleljen. Nem elvarhaté tdle, hogy olyan kotelezettséget
vallaljon, amelyre késobb a jogszabalyvaltozdsok miatt nincs rahatdsa. A jogszabalyvaltozas
korében hivatkozott arra, hogy az OTEK 36. §-at érintd valtozas 2008. szeptember 21. napjan 1épett
hatalyba, és ezen szabalyok 2013. januar 1-jéig valtozatlan tartalommal voltak hatdlyban. Ezen
id6ponttdl kezdédden az épitési telek hataratol szamitott 23 méteres tavolsag megtartasara
vonatkoz6 el6irds lehetetlenné tette az altala tervezett, a szerzodéskotéskor a felperes altal is ismert,
a szerzddésben is nevesitett épitmény kivitelezését. Ezen ¢épitési szabaly 2013. januar 1-ei
megvaltozasakor a telek mar nem volt a tulajdondban. A lehetetlentilés korében kérte értékelni azt
is, hogy a bontas tudomasul vétele az épitésiigyi hatosdgnak felrohatdan 2,5 éves késéssel tortént
meg, az elvi épitési engedély iranti kérelmét sorozatosan, jogszeriitlen okokbol utasitotta el a
hatosdg, ezen eljarasok elhuzodtak, hogy a felperes mar a bontds folyamatban Iéte soran
kotbérigényt jelentett be vele szemben ¢€s az egyiittmiikodési kotelezettségének nem tett eleget,
tovabba a gazdasagi kornyezet drasztikus megvaltozasat, a gazdasagi valsag hatasait, ezek kozott a
befektetdk hianyat. Mindezek alapjan éllitotta a Ptk. 312. §-a szerinti lehetetleniilés bekovetkeztét.
Hivatkozott tovabba arra, hogy az adasvételi szerzodés 7.4. pontja értelmében a vevo késedelmébe
nem szamit be a hatosagi iligyintézési hataridé be nem tartdsa. Eldadta, hogy ,,a felperes épitési
hatosadga" a bontasi munkalatokat 2008. december 20. napjan kelt hatdrozataban megtiltotta. A
masodfoku hatarozatot 2010. februar 25. napjan, azaz tobb, mint egy évvel a bontds megtiltasat
kovetden hozta meg. Csak e hatarozatbol valt szamdra bizonyossd, hogy a szomszédos ingatlan
kéményével kapcsolatos, koltséges épitési munkakat nem kell elvégeznie. ,,A felperes" csak ezt
kovetden, a 2010. junius 26. napjan kelt hatdrozataban vette tudomasul a bontas elkésziiltét, amely
hatarozat 2011. augusztus 5-én emelkedett jogerdre, és 2011. szeptember 19. napjan kézbesitették a
részére. A szomszédos ingatlan kapcsan ugyanilyen targyu hatarozat 2010. szeptember 14-én kelt,
2011. méarcius 23-an emelkedett jogerdre és 2011. szeptember 23-an kézbesitették. Hivatkozott az
iranyadé 37/2007. (X11.13.) OTM rendelet 33. § (4) bekezdésében, valamint a 25/2013. (IV.16.) VM
rendelet 29. § (1) és (2) bekezdésében foglaltakra, amelynek értelmében a bontési tevékenység
befejezése, illetdleg azt tudomasul vevd bejelentés utan volt csak lehetdsége a telekalakitasra. A
tudomasul vevé hatdrozat kézbesitéséig, 2011. szeptember 23. napjaig a késedelme kizart. A bontés
atvezetését kovetden a telekegyesités a felperessel megromlott kapcsolat és a gazdasagi és jogi
lehetetleniilés miatt nem tortént meg. A bontds tudomdsulvételét tartalmazo jogerds hatarozat
kézhezvételéig nem allt modjaban a telekegyesités elvégzése és ennek hidnyaban az épitési
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engedélyezési eljaras lefolytatasa sem. Ennek ellenére az épitésiigyi hatosadg javaslata alapjan a
telekegyesitést nem igényld elvi épitési engedélyért folyamodott, amely kérelme neki fel nem roéhato
okbol sorozatosan elutasitasra keriilt. Az elutasitds oka az dnkormanyzati rendeletek folyamatos
valtozésa és az épitésiigyi hatosag téves jogalkalmazasi gyakorlata volt.

Allitotta, hogy a kotbér mértéke abszurd médon eltulzott; a kovetelt Gsszeg az ingatlan valsag alatti
piaci értékének a kétszeresét is meghaladja. A kotbér ,altalany kartérités", amibdl kovetkezden a
kotbér mértéke és annak maximuma nem fliggetlenithetd az érintett jogviszony tigyleti értékétdl €s a
felperes altal ténylegesen elszenvedett kartol. Jelen esetben a felperes semmilyen kart nem
szenvedett a beépités meghitisulasaval kapcsolatban. Kérte a talzott 6sszegli kotbér mérséklését a
Ptk. 247. § (1) alapjan az tiigyleti érték 15-25 %-ara.

Mivel felperes kotbérkovetelése nem all fenn, ezért 1. és II. rendli alperesek kozott 1étrejott
adasvételi szerz0dés fedezetelvono jellege nem allapithatd meg.

Allitotta, hogy a II. rendii alperessel kotott szerzddése visszterhes jogiigylet volt, az abban szerepld
arat ingatlanszakértdi vélemény tamasztja ala, redlis piaci ar volt, a Ptk. 203. § (2) bekezdésében irt
torvényi tényallas és az 1/2011. PK véleményben irt feltételek nem valosulnak meg. A tovabbeladas
céljat a felperessel kotott szerzodés 9.2. pontja is kifejezetten tartalmazza. A visszterhesen szerz6do
fél altal nyqjtott szolgaltatas a kotelezett vagyonaba keriild, ezaltal a jogosulttal szembeni
fedezetelvonas formalisan nem valésul meg.

Vitatta az I. és II. rendi alperesek egyetemleges felel0sségének megallapithatosagat.

Hivatkozott arra, hogy a felperes az rPp. 146/A. §-dba {itk6z6 modon valtoztatta meg a keresetét.

A II. rendi alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat €s a felperes perkoltségben marasztalasat
kérte.
Vitatta a szerz0dés fedezetelvono jellegét és az eljarasanak rosszhiszemiiségét is.

Az elsofokon eljart Fovarosi Torvényszék (a tovabbiakban: elsdfokt birdsag) a 2019. november 26-
an kelt 33.G.41.631/2016/121. szdmu itéletével kotelezte az 1. rendli alperest a felperesnek
21.200.000 forint kotbér €s annak 2015. szeptember 20. napjatol a kifizetés napjaig jaro, a
késedelemmel érintett naptari félévet megeldzd utolsd napon érvényes jegybanki alapkamat 7 %-kal
novelt 6sszegének megfeleld mértékii késedelmi kamatanak megfizetésére. Megallapitotta, hogy a
II. rendi alperes 60.200.000 forint erejéig helytallni tartozik az I. rendd alperes teljesitéséért a
felperes fel¢ a sajat vagyonabol. Ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta. Kdotelezte az 1. rendil
alperest ¢és a II. rendii alperest egyetemlegesen 300.000 forint els6foku eljarasi illeték az allamnak
megfizetésére azzal, hogy a fennmarado 1.200.000 forint els6foku eljarasi illetéket az allam viseli.
Kotelezte a felperest az 1. rendii alperesnek és a II. rendi alperesnek fejenként 1.000.000 forint + afa
Osszegli perkoltség megfizetésére. Megallapitotta, hogy ezt meghaladoan a perrel felmeriilt sajat
koltségét mindegyik fél maga viseli.

Indokolasaban rogzitette, hogy a perinditas id6pontjara tekintettel alkalmazandé Pp. 206. §-a és 193.
§-a szerint allapitotta meg a tényallast; az okirattal bizonyithat6 tények esetén az egyéb bizonyitast
mell6zve.

A felperes ¢€s 1. 1. alperes kozott 1étrejott szerzodés 7.1. pontja szerinti kotelezettségekbdl a felek
altal sem vitatottan nem valosult meg a jogerds épitési engedély és a jogerds hasznalatbavételi
engedély megszerzése. A szerzddés 7.4. pont harmadik bekezdése szerint a vevo a késedelem
minden napjara 50.000 forint késedelmi kotbért koteles megfizetni az eladonak.

A felperes onkormanyzat 6nallo jogi személy, mig polgarmesteri hivatala €s annak épitési hivatala
mint épitési hatoésag tdle elkiiloniilt személyiséggel rendelkezik, igy azok magatartasa, nyilatkozata
nem ¢értékelhetd sem a felperes javara, sem terhére. A bontdsi és elvi épitési engedélyezési
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eljarasokban eljart hatdsag eljardsa €s magatartasa a peres felek magatartasan és érdekkorén
kiviilallo objektiv ténynek mindsiil. Erre is figyelemmel az épitési hivatal vezetdjének a felperes
megkeresésére irt szakmai valaszat az itélkezése alapjaul elfogadta.

Az 1. rendli alperes a Ptk. 246. § (1) bekezdése szerinti kimentést nem igazolt; egyértelmiien
megallapithat6 az I. rendi alperes felelossége azért, hogy nem teljesitette a szerzodés 7.1. pontjaban
vallalt kotelezettségeit. Az 1. rendl alperes altal hivatkozott 6sszes koriilmény az 6 érdekkorébe
esik, és azok vonatkozasaban megallapithato a felelGssége.

Az eldrelatas és a megfeleld szervezés hidnya miatt mutatkozo nehézségek a kotbér fizetési
kotelezettség aldli mentesiiléshez nem vezethet, azok nem alkalmasak az elvarhat6 magatartas
bizonyitasara.

A perbeli szerz6dés megkotése elott kiirt palyazat melléklete volt a szerzodéstervezet €s egyéb mas
fontos dokumentum, amibdl egyértelmiien meg lehetett allapitani a perbeli ingatlan beépithetdségét.
A palyazati kiirds, a szerzddéstervezet, a szerzodés 7.2. pontja is pontosan tartalmazza az
ingatlanbeépités feltételeit, az irdnyadd jogszabalyokat. A vevének, mint ingatlanberuhazéssal
foglalkoz6 cégnek ismernie kellett ezeket a szabalyokat, és megfelelden tajékozodnia kellett a
palyazatanak benyujtasa el6tt. A szerz0dés nem hatarozta meg, hogy milyen felépitményt épitsen a
vevo a telken, a 7.1. pontja csak annyit tartalmaz, hogy az ingatlant lakohaz, illetve szalloda épitése
céljara veszi meg ¢€s kizarolag erre a célra hasznositja.

Az 1. rendi alperes kimentés korében felhozott indokait részletesen vizsgalva megallapitotta, hogy a
hat6sag esetlegesen jogszerlitlen hatdrozata nem azonos a hatosagi ligyintézési hataridék be nem
tartasaval. Nem lehet targya a pernek, hogy a birdsag feliilvizsgalja az épitési hatdsagi eljarasokat,
azok jogszerliségét. Kiilonos tekintettel arra, hogy az alperes egyaltalan nem nyujtott be végleges
épitési engedély iranti kérelmet, igy szerzodési kotelezettségének a mai napig nem tett eleget. Ennek
tiikkrében annak se lenne jelentdsége, hogy ha a hatdsadgok a rajuk vonatkozd ligyintézési hataridéket
nem tartottdk volna be. Ugyanakkor a felek altal becsatolt, illetve hivatalbol beszerzett épitésiigyi
hatdsagi iratok alapjan nem lehet olyan megallapitast tenni, hogy a hat6sagok ne tartottak volna be
az ugyintézési hataridoket €és ezzel okozati Osszefliggésben htizodott volna el a szerzédésben vallalt
kotelezettség teljesitése.

Az . rendl alperes teljesités lehetetlentilésre vonatkozo jogi érvelését is megalapozatlannak talalta.
A jogi értelemben vett lehetetleniilés nem kovetkezett be, mert a jelen esetben nincs olyan
jogszabalyi valtozas, ami miatt a vevo ne tudta volna teljesiteni a vallalt kotelezettségét; a szerzddés
nem hatdrozta meg, hogy milyen felépitményt kell épitenie csak azt, hogy épitési ¢és
hasznalatbavételi engedélyt kell szereznie. Fizikai okbdl sem lehetetleniilt a teljesités, mivel nem
egyedileg meghatarozott dolgokra vonatkozott a kotelezettség.

Erdekbeli lehetetleniilés sem meriilt fel, az alperes meg sem probalta teljesiteni a vallalt
kotelezettségét. A szerzddés megkdtésekor a felek nem hagyhatjdk figyelmen kiviil a gazdasagi
tényezok és piaci viszonyok kisebb-nagyobb mérvii valtozasanak a lehetdségét; ennek kockazatat az
I. rendt alperesnek kell viselnie.

A Ptk. 312. § (1) szerinti lehetetleniilés semmiképpen sem kovetkezett be, mivel az 1. rendii alperes
feleldssége fennall a szerzOdésszegésért.

A kotbér mértéke tekintetében altalanos szabdly, hogy a felek szerzédésiikben maguk hatarozhatjak
meg annak 0sszegét. A tulzott mértéki kotbér Osszegének a Ptk. 247. § (1) bekezdése szerinti
mérséklésére csak kivételes esetben keriilhet sor. A birdsag a szolgaltatas értékének és a kotbér
nagysaganak osszemérésen tul értékelheti a felrohatosag fokat is. Ebbdl kovetkezéen elsdsorban a
szolgaltatas értéket kell dsszevetni a kotbér nagysagaval. Jelen esetben a késedelmes szolgaltatas
értékét nem az ingatlan vételara jelenti, hanem a vevd Aaltal vallalt beépitési kotelezettség
ellenértéke. A perbeli ingatlan adasvételi szerzdés atipikus szerz0dés, amiben a vevd - a vételar
megfizetésén tal - vallalta az ingatlan beépitését, és az engedélyezés lefolytatasat. E vallalt és nem
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teljesitett kotelezettségnek nincs ellenértéke.

Ennek ellenére, az ingatlan szerzddéskori 63.600.000 forint vételarat alapul véve is az allapithato
meg, hogy a felperes kotbérigénye ,teljesen" eltulzott.

Az ingatlanpiacon a kivitelezési szerzddések vonatkozasaban alkalmazott, nem teljesités esetére
kikotott kotbér atlagosan 30 %-os mértékére tekintettel a Ptk. 247. § (1) alapjan 1/3-4ra mérsékelte a
tulzott mértékli kotbér Osszegét és azt 21.200.000 forintban hatdrozta meg. Az Osszeg
meghatarozasanal figyelemmel volt az ingatlan vételarara, arra, hogy az atipikus szerzédésben
vallalt egyéb vevdi kotelezettségnek nem volt tényleges ellenértéke, valamint az 1. rendii alperes
vevo kifejezetten felrohatdé magatartasara, hogy meg sem kisérelte a szerzodésben irt kotelezettségei
teljesitését, épitési engedély iranti kérelmet be sem nyujtott a hatdosadghoz, hanem az ingatlant
atruhazta a II. rendt alperesre. A kotbér mérséklésénél figyelembe vette tovabba a szolgaltatas
értekének és a kotbér mértékének aranydn til azon tényt, hogy a szerzddésszegéssel a kotelezett
nem okozott kart, illetve ilyenre felperes nem hivatkozott. Erre tekintettel a kotbér mérséklésének a
GK 17. szamu allasfoglalasban irt feltételei fennallnak.

Az L. ¢és II. rendl alperesek egyetemleges marasztalasara iranyuld keresetet megalapozatlannak
talalta, mivel nincs olyan jogszabalyi rendelkezés, ami a Ptk. 203. § vonatkozasdban a kotelezett €s
a szerzd fél egyetemleges feleldsségét allapitand meg a jogosult felé.

Az 1/2011. (VI.15.) PK vélemény 9. pontjabol és az ehhez fiizott indokolasbol kovetkezik, hogy
kozvetleniil szerz6 félnek azt kell tekinteni, aki az eredeti kotelezettdl megszerzi a kovetelés
kielégitésére szolgaldo vagyont, igy, aki a tovabb értékesités soran szerzi meg a vagyontargyat, a
kozvetleniil szerzd féltdl szerzd tovabbi személyeknek mindsiil. Ebbdl kovetkezik, hogy nem az
eredeti kotelezett és a tole szerzd fél egyetemleges kotelezettsége all fenn, hanem az eredeti
kotelezettdl kozvetleniil szerzd fél és a tovabbi tdle szerzé személy kotelezettsége egyetemleges a
jogosulttal szemben.

A Ptk. 203. §-a alapjan a vagyontarggyal rendelkezd utolso szerz6 a vagyontarggyal, mig a kdzbiilso
szerzOk a vagyontargy értékéig tartoznak helytallni. A fedezetelvononak bizonyult szerzédések
alapjan szerzé feleknek a megszerzett vagyontargy értékéig terjedd, illetéleg a vagyontarggyal
fennalld helytéllasi kotelezettsége a jogosulttal szemben egyetemleges. Ennek megallapitasahoz
azonban valamennyi szerzé félnek perben kell allnia a kotelezetten feliil, a jogosult azonban
eldontheti, hogy marasztalasra iranyuld igényét mindegyik, vagy csak egyes szerzd felekkel
szemben terjeszti el6. Ebbdl kovetkezik, hogy a II. rendli alperes helytallasi kotelezettsége nem
egyetemleges az I. rendl alperessel, mivel az I. rendii alperes nem mindsiil fedezetelvono szerzddés
alapjan szerz6 félnek.

Az 1. rendli alperes kozvetleniil a felperestél mint jogosulttdl szerzett, igy az & kotelezettsége a
felperessel kotott atipikus ingatlan adasvételi szerzodésbol keletkezik, és nem a Ptk. 203. §
rendelkezéseibdl.

Jogalapjaban megalapozott azon kereset, miszerint a birdsag kotelezze a II. rendii alperest annak
tlirésére, hogy a felperesnek az I. rendii alperessel szemben fennallo kotbér és késedelmi kamat
kovetelését a perbeli ingatlanbol kielégitse.

A Ptk. 203. § (1) bekezdése szerinti mindkét feltétel fennall, igy az alperesek kozott a perbeli
ingatlanra létrejott szerzddés a felperes irdnyaban hatalytalan. Fennéllnak az 1/2011. PK vélemény
szerinti feltételek is: a felperesnek az I. rendli alperessel szemben kotbér kovetelése allt fenn,
amelynek a fedezetét a kotelezett el akarta vonni; ezen igény birdsagi Uton kikényszerithetd; a
kotelezett egyéb vagyona nem nyujt fedezetet a kovetelésre; végil a II. rendi alperes rosszhiszemi
volt és a szerz0désbol ra nézve ingyenes eldny is szarmazott. A rosszhiszemiiség megallapithato,
mivel az I. és II. rendi alperesi cégek ligyvezetdi testvérek, igy a II. rendli alperesnek tudnia kellett,
hogy felperes kotbér igényt kivan érvényesiteni az 1. rendli alperessel szemben. Ezt erdsiti az a tény
is, miszerint a II. rendii alperes felpereshez irt levelében tovabbiakban is az I. rendl alperes volt
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igyvezetdjét jelolte meg a jogviszonyban eljarni jogosult személyként. A Pp. 196. §-dnak
rendelkezései alapjan elfogadta a teljes bizonyitd erejii maganokiratnak mindsiild szerzodések
tartalmat - igy azt a tényt is, hogy a II. rendii alperes megfizette az 1. rendii alperesnek a
szerzOdésiikben irt 30.000.000 forint vételarat. Azonban a II. rendii alperesnek 30.200.000 forint
ingyenes elénye szarmazott a szerz0désbol, mivel az igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd
véleménye szerint a szerzddéskotés idépontjaban 60.200.000 forint volt az ingatlan értéke, mig azt
30.000.000 forintért szerezte meg. Az ingatlan forgalmi értékét az alperesek kozott 2012. oktdber
29-én létrejott szerzddés idOpontjara nézve, a kirendelt igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd
aggalytalan véleménye alapjan 60.200.000 forintban elfogadta.

A II. rendii alperes mar nem rendelkezik a fedezetelvond szerzodéssel megszerzett ingatlannal, mert
azt ¢ is atruhazta, igy a felperessel mint jogosulttal szemben a megszerzett vagyontargy értékéig
koteles helytallni. A II. rendii alperes nem a vagyontargy elidegenitésekori értékéig, hanem a
megszerzéskori értékéig koteles helyt allni, azaz a perben kirendelt igazsagligyi szakérto altal
megallapitott 60.200.000 forint értékéig.

A fentiek alapjan megallapitotta, hogy az I. rendi alperes koteles megfizetni a felperes részére a
mérsékelt 6sszegli kotbért €s annak késedelmi kamatait, amely kotelezettségért a II. rendii alperes a
felperes jogosulttal szemben a megszerzett vagyontargy 60.200.000 forint értékéig koteles helyt
allni. Ezt meghaladodan elutasitotta a keresetet, ,,kiilonosen" az 1. és II. rendii alperesek egyetemleges
marasztalasara és a mérsékelt kotbéren feliili 0sszeg megfizetésére iranyulot.

Rogzitette, a I1. rendii alperes helytallasi kotelezettsége a 21.200.000 forint marasztalasi 6sszeg utdn
all fenn, 61.200.000 forint erejéig.

A felperesnek a kotbér Osszegének felemelésére és a jarulékok vonatkozasdban eldterjesztett
nyilatkozata nem keresetvaltoztatas a Pp. 146. § (5) szerint. Megjegyezte, hogy a Pp. 146/A. §-édba
iitk6z6 keresetvaltoztatasnak mindsil ,,példaul" az alperesek egyetemleges, igy a II. rendi alperes
kozvetlen marasztaldsara iranyuld kereset. Ezért az alperesek érdemi ellenkérelmének eldadasat
kovetéen 30 napon tul eldterjesztett valamennyi keresetvaltoztatast a Pp. 146. § (6) alapjan
elutasitotta.

A Pp. 78. és a 81. §-ai alapjan allapitotta meg a perkoltséget. Figyelemmel a részleges
pernyertességre, a kdvetelt és a megitélt osszeg aranyaban, 1/5 aranyban osztotta el az alperesek és a
felperes kozott.

Az itélettel szemben az 1. rendli alperes fellebbezést, a felperes csatlakozd fellebbezést terjesztett
eld.

A 1II. rendi alperes fellebbezését az els6foku birdsag a 2020. janius 30-an kelt, 2020. augusztus 25-
én jogerds 33.G.41.631/2016/141. szamu végzésével hivatalbol elutasitotta.

Az 1. rendl alperes kiegészitett fellebbezésében elsddlegesen az itélet megvaltoztatasat és a kereset
elutasitasat, masodlagosan az itélet hatalyon kiviil helyezését és az els6foku birosag Gjabb eljaras
lefolytatasara utasitasat, tovabba a perkdltsége megfizetését kérte.

Eldadta, hogy az els6foku birdsag a tényallast részben helyteleniil allapitotta meg, részben pedig a
bizonyitast mellézve téves jogi kdvetkeztetéseket vont le, jogszabalyokat tévesen alkalmazott.

Az elsOfoka birosag eljarasi szabalyt sértett, amikor az 4ltala felajanlott tanubizonyitési
inditvanyokat mellézte, és a mell6zés indokat itéletében nem adta. A mell6zott bizonyitas az ligy
eldontése szempontjabol nélkiilozhetetlen lett volna, a lehetetleniilés kdrében perdontd jelentéséggel
birt. Az elséfoku birdsag a Pp. 221. § (1) bekezdésében foglalt indokolasi kotelezettségének nem tett
eleget, amely az itélet hatalyon kiviil helyezését megalapozza. Eljarasi szabalysértésként hivatkozott
arra, hogy az itélet nem pontositja, hogy az €pitési hatésag milyen ,,szakmai valaszat" fogadta el
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itélkezése alapjaul és azt mint okirati bizonyitékot, avagy szakvéleményt értékelte-e.

Az els6foku birdsag figyelmen kiviil hagyta azt a tényt, hogy a szerzédés 7.2. pontjaban hivatkozott
jogszabalyok, a beépithetdség megvaltozott, az e korben eldadott hivatkozasat és bizonyitasat
figyelmen kiviil hagyta, indokolasi kdotelezettségének e korben nem tett eleget. A bizonyitott
tényekkel ellentétesen rogzitette, hogy a telken barmilyen ingatlant épithetett volna.

Az itélet nem tartalmazza a kotbér aloli kimentés korében altala eldadott tényallast, valamint a
bizonyitott tényeket, az évekig tartd bizonyitds eredményérdl semmilyen megallapitast nem tesz.
Megjegyezte, hogy amennyiben az erre folyt bizonyitas sziikségtelen, ugy a felek altal bizonyitando
tényekrol €és a bizonyitatlansag kovetkezményeirdl Gjabb tajékoztatast kellett volna adni.

Az Onhibdjan kiviili késedelemre hivatkozasat nem vizsgélta, tévesen vonta le azt a jogi
kovetkeztetést, hogy a feleldssége a szerzddésszegésért megallapithatd. Az altala hivatkozott
kimentési okok korében nemcsak az iligyintézési hataridd be nem tartdsara hivatkozott, hanem a
szerzO0dés 7.4. pontjaban meghatarozott 6nhiban kiviili késedelemre is.

E korben megjegyezte, hogy a hatdsagi ligyintézési hataridd be nem tartdsa miatt a késedelmébe
nem szamit be a 2009. aprilis 7. napjatél 2010. februar 25. napjaig eltelt id6tartam, tovabba a valos
telekallapot atvezetéséig a telekalakitds csak jogszabalysértd moddon torténhetett volna meg. Az
épitésiigyi hatosagnak felréhatoan késobb tortént meg a bontas tudomasulvétele, tovabba az elvi
épitési engedély sorozatos, jogszeriitlen okbol torténd elutasitdsa és az eljarasok elhuzodasa és a
felperes bontds folyamatban Iéte soran eldterjesztett kotbér igénye, valamint az érdemi
egylttmiitkodés hidnya, végiill a gazdasigi kornyezet drasztikus megvaltozdsa a hataridok
(betartasanak) gazdasagi és jogi ellehetetleniilését okoztak. Az épitési szabalyok megvaltozasa
egyrészt az elvi épitési engedély iranti kérelme elutasitasahoz vezetett, masrészt az adasvételi
szerzOdésben foglaltak alapjan elvi épitési engedélyt szerezni nem lehetett, igy ez is a lehetetleniilés
korében értékelendd. Az itélet a bizonyitott tényekkel ellentétben allapitotta meg, hogy a teljesités
érdekbeli lehetetleniilése nem valdsult meg, az e korben folyt bizonyitds eredményét nem
mérlegelte. Bizonyitotta, hogy a szerz6dést csak olyan elére nem latott rendkiviili nehézségek, vagy
aranytalan aldozatok aran tudta volna teljesiteni, amely téle nem volt elvarhato.

Hivatkozott arra, hogy a felperes nem tett eleget a bizonyitasi kotelezettségének, ugyanis az ingatlan
forgalmi értéke nem a szerzddéskotés idOpontjdban, hanem az 1/2011. (VI.15.) PK vélemény
értelmében az igényérvényesités idopontjaban vizsgalando. A szakérté nem ezen idOpontra allapitott
meg forgalmi értéket.

Az itélet a fedezetelvonas korében is jogsértd megallapitasokat tesz. A felperes a torvényi tényallasi
elemek megvaldsuldsat, sem a rosszhiszemiiséget, sem a szerz0dés ingyenességét nem bizonyitotta.
Az itélet altal hivatkozott, a II. rendl alperes altal a felpereshez irt levélrdl nincs tudomasa, az itélet
pedig kizarolag ennek alapjan allapitotta meg a II. rendli alperes rosszhiszemiiségét. Ugyanakkor a
rosszhiszemiiség az 1/2011. (VI.15.) PK vélemény 5. pontja szerinti tovabbi feltétele, miszerint a
szerzOdéskotéskor a fél tudott vagy tudnia kellett arrol, hogy a szerzddéssel a jogosult kielégitési
alapjat részben vagy egészben elvontdk, nem valdsult meg, erre vonatkoz6 megallapitast az itélet
sem tartalmaz. A perbeli szerzddés visszterhes volt, a vételar a piaci arat tiikrozte. A felperes a
fedezetelvonas feltételeit nem bizonyitotta. Megjegyezte, hogy a vételar a rosszhiszemuiséggel nincs
Osszefliggésben, ugyanakkor a birésag nem terjeszkedhet tul az e korben a felperes altal hivatkozott
tényeken.

A felperes csatlakoz6 fellebbezésében az itélet részbeni megvaltoztatasat, - annak tartalma szerint -
az alperesek 127.450.000 forint tokedsszeg ¢és annak 2015. szeptember 20. napjatol a kifizetés
napjaig jaro késedelmi kamatdnak egyetemleges megfizetésére kotelezését kérte. Masodlagosan
kérte a kotbér Osszegét kisebb mértékben mérsékelni. Kérte az itélet perkoltségre vonatkozéd
rendelkezésének megvaltoztatasat is, az alperesek egyetemleges kotelezését az elsd- és masodfoku
eljaras soran felmeriilt teljes perkoltség megfizetésére.
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Eldadta, hogy az elséfoku birésag helytalloan allapitotta meg, hogy az 1. rendi alperes felrohatod
szerzOdésszegésére tekintettel a késedelmi kotbér fizetésére koteles. Vitatta az 1. rendii alperes
fellebbezésében foglaltak helytallosagat.

Ugyanakkor az els6foku birdsag iratellenesen €s jogszabalyellenesen allapitotta meg, hogy a kotbér
Osszegének tobb, mint 100.000.000 forinttal torténé mérséklésének van helye. Az ilyen
nagysagrendii mérséklést sem birdi gyakorlat, sem jogszabaly nem tamasztja ala, az a GK 17. szamu
allasfoglalasba iitkozik, amely szerint a kotbér mérséklésére csak rendkiviil kivételesen indokolt
esetben keriilhet sor. Hivatkozott arra, hogy az I. rendi alperes csak a per soran talalta eltilzottnak a
kotbérmértéket, kordbban ilyen kifogast nem jelzett. Mindkét alperes rosszhiszemii volt és a
vagyontargy értékesitésével a II. rendl alperesnek ingyenes eldnye szdrmazott. A II. rendl alperes
éppen az elséfoku peres eljaras soran értékesitette a perbeli ingatlant kb. 174.600.000 forint + afa
Osszegért. Hangsulyozta, hogy az altala kovetelt kotbér kozpénznek mindsiil.

Az els6foku birdsag iratellenesen allapitotta meg, hogy a II. rendii alperes az I. rendi alperes részére
a 2012. oktober 29-i szerz6désben meghatarozott 30.000.000 forint vételarat megfizette. E korben
nem értékelte, hogy a II. rendi alperes még csak bejegyzés alatt allt, 500.000 forint torzstokével
alapitottak, a szerz6déskotés idopontjaban a magyar cégbirdsagi rendszerben nem volt bejegyezve,
bankszamlat nem nyithatott.

Erre tekintettel kérte a tényallas akként torténd megvaltoztatasat, hogy az alperesek kozott a
tényleges vételar kifizetésre nem keriilt sor.

Megjegyezte, hogy a keresetmodositasra a Pp. 146. § (5) bekezdése és a 146/A. § (4) bekezdése
alapjan kertilt sor, az egyetemleges marasztalasra iranyuld kérelem megfelel a jogszabalyoknak,
mind a Ptk. 203. §-aban, mind az 1/2011. PK véleményben foglaltaknak. A kereset modositasa a Pp.
146/A. § (4) bekezdése alapjan megengedett volt arra a tényre tekintettel, hogy a II. rendii alperes
2016. jhlius 7. napjan az ingatlant harmadik személy részére értékesitette. Igy a II. rendii alperes
tlirésre kotelezését nem kérhette, mert mar nem volt az ingatlan tulajdonosa, emiatt csak ,,helytallasi
fizetési kotelezettsége" lehet az ingatlan forgalmi értékéig, 485.000 eurd + afa osszegig. Allitotta,
hogy egyetlenegy beadvanyban sem kérte a II. rendii alperes kotbér megfizetésére kotelezését. A 1.
rendi alperes az 1/2011. (VI.15.) PK vélemény 8. pontja alapjan a megszerzett vagyontargy értékéig
koteles helytallni, a PK vélemény 9. pontja az egyetemlegességet alapozza meg.

A II. rend alperes helytallasi kotelezettsége az ingatlan 2016. jalius 7. napjan meghatarozott piaci
értéke Osszegéig allapithatdé meg. Erre tekintettel az ingatlan tovabb értékesitése soran kikotott
485.000 eurd + afa vételarat, nem pedig az els6fokt birdsag altal meghatarozott, az elsé szerzéskor
iranyad6 60.200.000 forint vételarat kellett volna alapul venni. Hivatkozott a BH+2012. 5.197.
szam@ dontésre. Igy a II. rendii alperes helytallasi kotelezettsége 485.000 eurd + afa, de legfeljebb
olyan 0sszeg erejéig all fenn, amekkora kotbér megfizetésére az I. rendii alperest kotelezik.
Kifejtette, hogy a kotbér mérséklése esetén sem tekinthetd részlegesen pervesztesnek. A BH1984.
12.507 szamu jogeset értelmében ugyanis a jogalap fennallta esetén az Osszegszeriiségében torténd
mérséklés nem eredményez pervesztességet.

A Févarosi tél6tabla a fellebbezést és a csatlakozo fellebbezést a veszélyhelyzet megsziinésével
Osszefliggd atmeneti szabalyokrol €s jarvanyiigyi késziiltségrol szold 2020. évi LVIII. térvény 143.
§ (3) bekezdése alapjan, targyalason kiviil biralta el.

A fellebbezés ¢és a csatlakoz6 fellebbezés is megalapozatlan az alabbiak szerint.

Az els6foku birdsdg a dontését a perinditdskor hatdlyban volt, ezért a jelen eljarasban még
alkalmazando a Polgari perrendtartasrol szolo 1952. évi II1. térvény (a tovabbiakban: Pp.) 221. § (1)
bekezdésében foglaltaknak megfelelden, a sziikséges mértékben indokolta, nem kovetett el olyan
Iényeges eljarasi szabalysértést, illetdleg nem mell6zott 1ényeges bizonyitast, amely folytan a Pp.
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252. § (2) vagy (3) bekezdésében foglalt hatalyon kiviil helyezési ok allna fenn - az 1/2014. (VI.30.)
PK vélemény 1. pontjdban foglaltakra is tekintettel.

A PK vélemény 1. pontjaban foglaltak értelmében hatalyon kiviil helyezésre nem vezethet
Oonmagaban a bizonyitds mell6zése indokoldsdnak elmulasztasa. Ugyanakkor az els6foku birosag
hivatkozott a Pp. 193. §-aban foglaltakra; arra, hogy az okirattal bizonyithato tények tekintetében az
egy¢€b bizonyitas melldzhetd.

Ugyszintén nem vezethetne hatalyon kiviil helyezésre a hivatkozott, az épitési hatosag szakmai
valaszanak beazonosithatatlansdga, azonban az eljaras adataibol egyértelmiien kovetkezik, hogy az
elséfoku birdsag a 33.G.42.273/2013/7/F/1. szamon csatolt, 2013. februar 6-an kelt levelet értékelte
ilyen bizonyitékként. A fellebbezésben foglaltakkal ellentétben az elséfoku birésag mind a teljesités
lehetetlentilését, mind a felrohatdosag hianya korében eldadottakat vizsgalta, megallapitasainak
indokat adta.

Az els6foku birosag tévedett, amikor a keresetvaltoztatas tilalmara tekintettel, a Pp. 146/A. § (6)
alapjan meg nem engedett keresetvaltoztatdsnak mindsitette az alperesek egyetemleges kotelezésére
iranyuld, 2019. marcius 19-1 beadvanyban foglalt kérelmet. A felperes helytalldan hivatkozott arra,
hogy a per folyamatban Iéte alatt, 2016. jalius 7-én a II. rendl alperes altal kotott adasvételi
szerzddéssel a perbeli ingatlan a II. rendl alperes tulajdonabol kikeriilt, igy a korabbi, II. renda
alperessel szembeni, tlirésre kotelezés irant elterjesztett kereset ezen Uj tényre hivatkozassal a Pp.
146/A. § (4) bekezdése alapjan megvaltoztathato volt.

Figyelemmel arra, hogy az els6foku birdsag - ezen megallapitdsanak ellentmondva - kifejezetten
elbirdlta az alperesek egyetemleges marasztalasa, e korben a II. rendi alperes fizetésre kotelezése
iranti kérelmet is, az itélet a Pp. 213. § (1) bekezdésében foglaltaknak megfeleléen valamennyi
kereseti kérelemre kiterjedt, igy hatalyon kiviil helyezésnek erre tekintettel sem volt helye.

Emellett az els6foku birosag helytalldan allapitotta meg, hogy a Pp. 146. § (5) bekezdés c) pontja
alapjan a keresetnek az eredetileg nem kdvetelt, utobb esedékessé valt jarulékokra kiterjesztése
keresetvaltoztatdsnak nem mindsiil.

Az elséfoku birosag szintén helytalléan allapitotta meg, hogy a perben nem volt vitds a
szerz6désben késedelmi kotbér kikotése, nem volt vitds tovabba a kotbérrel biztositott
kotelezettségek koziil az épitési engedély és a hasznalatbavételi engedély beszerzésének elmaradasa.

Az els6foku birdsag nem tévedett, amikor arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az I. rendli alperes
teljesitésének lehetetleniilése nem 4allapithatdé meg, tovabba az 1. rendi alperes késedelmének
kimentésére az altala hivatkozott kimentd koriilmények nem alkalmasak.

A Fovarosi [télétabla azonban az e korben kifejtett indokokkal nem teljes mértékben értett egyet,
azokat az alabbiak szerint pontositja, illet6leg kiegésziti.

A szerzOdéskotéskor hatalyban volt, ezért a jelen perben még alkalmazand6 a Polgari
Torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 312. § (1) bekezdése
értelmében, ha a teljesités olyan okbol valt lehetetlenné, amelyért egyik fél sem felelds, a szerzddés
megsziinik.

Jogi okbol kovetkezik be a lehetetlenné valas, ha a kotelezett - utobb bekdvetkezett jogszabalyi
valtozés folytan - a szerzddés teljesitésére nem képes (pl.: BH2006. 185). A lehetetleniilés folytan
érvénytelen szerz0dés alapjan az alperest a szerzddésbol eredd kotelezettségek nem terhelik, igy a
teljesitéssel nem eshet késedelembe, ezért erre alapitottan a felperes kartéritést nem kovetelhet
(EBH2006. 1531).
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A szerzddés teljesitését az is lehetetlenné teheti, hogy a szerzodéskotés utan beallott valtozas miatt a
szolgaltatast csak elére nem latott rendkiviili nehézségek vagy aranytalan aldozat aran lehetne
teljesiteni, €s ezt nem lehet a kotelezettdl elvarni. Megallapithato tehat, hogy a teljesités lehetetlenné
valhat jogi és fizikai okbol, de a birésagi gyakorlat az érdekbeli és a gazdasagi lehetetlentilést is
ismeri. Az érdekbeli lehetetlenné valast azonban csak akkor Ilehet megéllapitani, ha a
szerz6déskotést kovetden olyan koriilményvaltozas all be, amely elére nem volt lathatd, és ennek
kovetkeztében a kotelezett rendkiviili nehézségek vagy aranytalan megterhelés mellett tudnd csak a
kotelezettségét teljesiteni (BDT2006. 1366).

Mivel az I. rendl alperes altal a perben hivatkozott jogszabalyvaltozas nem zérja ki az 1. rendii
alperes szerzddésben vallalt és kotbérrel biztositott kotelezettsége, a telekre épitési engedély és a
hasznalatba vételi engedély beszerzését, a jogi lehetetleniilésre hivatkozas megalapozatlan,
lehetetleniilés csakis az I. rendli alperes célkitiizésére figyelemmel, a szalloda épitésének
meghitsulasara tekintettel mint érdekbeli lehetetleniilés meriilhet fel.

Ugyan a szerzOdés valoban nem koti ki, hogy az ingatlanon konkrétan milyen tipusu, avagy
alapteriileti épitmény felépitése sziikséges, azonban a szerzddés 7.1. pontja nem vitatottan
tartalmazza az 1. rendl alperes célkitizéseként, hogy az ingatlant lakohaz, illetve szalloda épitése
céljabol veszi meg, €s erre a célra hasznositja.

Az 1. rendi alperesnek a szerzddéskotéskor a felperes altal is ismert e szdndékara tekintettel a
szerzOdés 1. rendi alperes altali teljesitésének érdekbeli lehetetleniilését eredményezheti az, ha az I.
rendi alperes e célkitlizését neki fel nem rohaté okbdl nem, vagy csak ardnytalan, téle el nem
varhat6 aldozatok aran tudja megvalositani.

Az alperes a teljesitése jogi és érdekbeli lehetetleniilését is kivaltd kortilményként hivatkozott a
szerzOdéskotést kovetden az ingatlan beépithetOségére vonatkozd jogszabdlyok véltozasara. E
korben az Orszagos Telepiilésrendezési és Epitési Kovetelményekrdl szolo 253/1997. (XI11.20.)
Korm. rendelet (a tovabbiakban: OTEK) 36. § (2) bekezdésének a 182/2008. (VII.14.) Korm.
rendelettel tortént modositasat jelolte meg, amely modositott jogszabalyi rendelkezés 2008.
szeptember 12-t61 2012. december 31-ig volt hatdlyban. A jogszabaly kiilonbozd idéallapota
szovegeinek Osszevetése altal megallapithatd, hogy az 1. rendi alperes altal hivatkozott id6szakban a
beépithetdségre vonatkozo eldiras akként valtozott, hogy a kotelezden eldirt, a jelen telekingatlan
esetében megengedett legnagyobb épitménymagassag mértékére tekintettel iranyadd 23 méteres
telepitési tavolsadgot csak akkor nem kellett tartani, ha az egymadssal szemben, atfedésben allo
homlokzatok koziil az egyik nyilas nélkiili, vagy csak nem huzamos tartozkodas céljara szolgald
helyiség nyilésait tartalmazza.

A Budapest F6véaros ... keriilet .... Keriileti Epitési Szabalyzatarél szolo 66/2007. (XII.12.)
onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: ....) 14. §-a ehhez képest a zartsor beépitési modu
terliletekre vonatkozo eldirasok specialis szabalyait tartalmazta. A Budapest Févaros .... keriilet ....
Onkormanyzata Képviselé-testiiletének 45/2009. (XI1.21.) énkormanyzati rendelete a .... 14. § (3)
bekezdésének a huzamos tartdzkoddsra alkalmas helyiségre nyilé homlokzat esetén az épiiletek
kozott 10 méter tavolsag biztositasat eloird rendelkezését torolte.

E specidlis szabalyozas torlése folytan a .... szabalyait ismét modositd, a Budapest Févaros ....
keriilet .... Onkorméanyzata Képviselé-testiiletének 50/2011. (IX.19.) dnkorméanyzati rendeletével
2011. oktéber 19-én hatdlyba 1épd Ujabb szabdlyozasig a huzamos tartdozkodas céljat szolgalod
helyiségekre nézé homlokzat esetén - specialis szabalyozas hidnyaban - az OTEK 23 méteres
telepitési tavolsagot eldird szabalyai voltak érvényben.
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A perben nem volt vitas az, hogy a 23 méter megtartasat eloird telepitési tavolsag a beépithetd
terlilet elégtelensége folytan lehetetlenné tette az 1. rendi alperes célkitlizése szerinti lakoépiilet
vagy szalloda megvaldsitasat.

Az els6foku birdsagnak az 1. rendil alperes teljesitése érdekbeli lehetetleniilésének hianyara levont
jogi kovetkeztetése azonban érdemben helytalld az alabbiakra tekintettel.

Az OTEK 36. § (2) bekezdésének valtozasa az I. rendii alperes eldadasanak tartalma alapjan nem
eredményezhette a célkitlizései megvaldsithatatlansagat, azaz a teljesitése érdekbeli Iehetetleniilését.
A .... hatalyban volt 14. § (3) bekezdésében foglalt szabalyozasra is tekintettel az 1. rendd alperes
altal els6 izben benyujtott elvi épitési engedély iranti kérelemben foglaltakhoz képest (amelyet a 10
méter helyett csak 9,2 méter tdvolsdg megléte miatt utasitottak el) 80 cm-es korrekcid volt
sziikséges ahhoz, hogy a tervezett beépités az eldirasoknak megfeleljen. Az 1. rendi alperes
eléadasa szerint e feltételeknek eleget tudott tenni, az a szalloda épitése célkitiizésében ténylegesen
nem akadalyozta 6t; a célkitlizése megvalositasa ellehetetleniilése korében mindvégig a 23 méteres
tavolsag tarthatatlansagara hivatkozott. Az épitési hatosag hatarozata elleni fellebbezéshez mellékelt
vazrajz szerint az 1. rendl alperes e 80 cm-es korrekciot ténylegesen el is végezte. A tanuként
meghallgatott A. S. Ugy nyilatkozott, hogy a 10 méteres tdvolsdg megtartasa miatt az épiiletbdl le
kellett vagni, azonban 125 szobas szalloda igy is kialakithaté lett volna, ami még elfogadhato volt
(14.G.42.273/2013/30. sz. jegyzOkonyv 7. oldal.).

Erre tekintettel megallapithato, hogy az érdekbeli lehetetleniilést az OTEK modositasa nem, csakis a
.... modositasa eredményezhette.

E korben ugyanakkor figyelemmel kellett lenni arra, hogy a .... 14. § (3) bekezdésének 10 méteres
tavolsagot eldird szabalyozasa 2009. december 21-t61 2011. oktober 19-ig nem volt hatdlyban. A
specialis szabalyozast eldird rendelkezés torlését megeldzden az 1. rendi alperes két alkalommal is
elvi épitési engedély irant folyamodott, amely elvi épitési engedélyek az I. rendi alperesnek
felrohaté okbdl nem keriiltek megadasra.

A Févarosi Itél6tabla e korben rogziti, hogy az onkormanyzat épitési hatésiganak hatarozata
jogszeriiségének feliilbiralatara hataskore nincs; a jelen perben az I. rendii alperes e hatarozatok
jogszeritlenségére, a jogértelmezés helytelenségére alappal nem hivatkozhat. E hatarozatokkal
szemben az I. rendl alperes javara a jogorvoslat biztositott volt; a 2009. julius 21-én kelt, elso
hatdrozat ellen benyujtott jogorvoslati kérelem eredményre nem vezetett, mig a tovabbi
hatarozatokkal szemben az I. rendii alperes jogorvoslattal nem ¢élt.

A Budapest Févéros .... keriilet ....i Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatala Hatosagi Ugyosztily
Epitésiigyi Irod4janak 2009. julius 21-én kelt hatarozatabol megéllapithatéan az 1. rendii alperes els6
izben beadott kérelme elutasitasdnak indoka a .... 14. § (3) bekezdésében irt 10 méteres tavolsag be
nem tartasa volt, mig a masodik kérelmét 2010. jalius 5-én eredménytelen hianypotlasi felhivas
utan, a telekegyesités hidnydban, a ...-ben fentiek szerint eldirt 10 méteres tavolsag betartdsa
hianyaban, valamint a kerékpartarolo és a szintteriilet-mutat6 kidolgozasa hianya miatt utasitottak
el.

Az elvi épitési engedély iranti harmadik kérelmet az I. rendii alperes mar a mddosult .... hatalya alatt
adta be, azonban az ¢€pitési hatdosag 2013. marcius 11-i hatdrozata tartalma alapjan megallapithato,
hogy az elutasitas indoka nem a 23 méteres tdvolsdg be nem tartdsa, hanem ismételten a
telekegyesités hianya volt.

Megallapithato tovabba, hogy a szabalyozas 0jboli valtozéasaval, 2011. oktober 19-t6l az 1. rendi
alperes tobbé nem volt akadalyoztatva a célja, a szalloda épitése megvaldsitasaban. E korben
értékelendd koriilmény, hogy az I. rendii alperes az ingatlant a I1. rendi alperes részére ezt kovetden
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egy évvel, 2012. oktober 29-én értékesitette, azaz az érdekmulésa a szabalyozas szamara kedvezéveé
valasanak idépontjdban még nem 4allapithatdé meg, valamint az is, hogy a felperes modositott
keresetében ezen id6szakra nem, csak a 2012. marcius 24-t61 fennallé késedelem alapjan érvényesit
kotbért.

A fentiekbdl kitlinden az I. rendli alperesnek a .... 2009. szeptember 12-1 modositasat megeldzden,
valamint az ismételt modositast, 2011. oktober 19-ét kdvetden is lehetdsége volt az épitési engedély
megszerzésére. Az épitésiigyi hatosag hatarozata jogszeriitlenségére jelen eljardsban eredményesen
nem hivatkozhat, a szerzddésben kikotott, az épitési engedély beszerzési kotelezettségét nem a
jogszabalyvaltozas kovetkeztében bealld érdekbeli lehetetleniilés, hanem sajat felrohatosdga miatt
nem tudta teljesiteni.

A Févarosi [tél6tabla megjegyzi tovabba, hogy - az elséfoku birdsag megallapitasaval szemben - az
nem rohatd fel az 1. rendli alperesnek, hogy elvi épitési engedély beszerzése, nem pedig azonnal
épitési engedély beszerzése irant folyamodott, figyelemmel arra, hogy a hatalyban volt szabalyozas
az elvi épitési engedély kiilon eljardsban beszerzésére kifejezetten lehetdséget adott, és az elvi
épitési engedély igénylése alkalmas lehetett annak felmérésére, hogy eredményes lehet-e az épitési
engedély iranti kés6bbi kérelem.

Az els6foku birosag helytalloan foglalt allast a korben is, hogy az 1. rendli alperes altal a teljesités
lehetetleniilése okaként szintén hivatkozott gazdasagi valsag és ennek kovetkeztében a befektetok
hidnya olyan koriilmény, amellyel a piaci résztvevoknek szdmolnia kell. A jelen tényallas mellett is
iranyado biroi gyakorlat a 2008-as gazdasagi valsag hatasait nem mindsiti vis maiornak (BH2014.
147). A vis maior korébe tartoz6é események ugyanis az érvényesen 1étrejott szerz0dés teljesitését
nem csupan megnehezitik, hanem emberi erdvel el nem harithaté médon lehetetlenné teszik.

A jelen perben megéllapithato, hogy a gazdasagi valsagjelenségek nem vitatottan nehezitik ugyan a
befektetok felkutatdsat, de nem teszik lehetetlenné a vallalt beépitést - akar a szallodaépiilet
megvalositasat.

A felperes részérdl a szerzddés alapjan jard kotbérkovetelés bejelentése - még annak esetleges
megalapozatlansaga esetén is - a szerzddéses egyiittmikodési kotelezettség korében nem
értékelhetd, az alperest a beépitési kotelezettsége teljesitésében, ennek érdekében az engedélyezési
eljaras lefolytatasaban nem hatraltatta.

A fent kifejtettekre tekintettel az els6fokt birésag érdemben helytalloan allapitotta meg, hogy a
kotbérrel biztositott teljesités sem jogilag, sem fizikailag, sem érdekbeli vagy gazdasagi okbol nem
lehetetleniilt.

A Ptk. 246. § (1) bekezdése értelmében a kdtelezett meghatarozott pénzdsszeg fizetésére kotelezheti
magat arra az esetre, ha olyan okbdl, amelyért felelds, nem, vagy nem szerzddésszertien teljesit
(kotbér).

Az 1. rendli alperes a késedelme kimentése korében hivatkozott hatdsagi eljarasok elhuzodasara, e
korben a bontas tudomasul vételérdl szolo hatarozat késedelmére, €s arra, hogy a jogerds hatarozat
kézhezvételéig a telekegyesitést jogszeriien nem tudta elvégezni.

Az els6foku birosag tévedett, amikor azt allapitotta meg, hogy a bontasi engedély iranti eljarasban
bekovetkezett késedelem az I. rendii alperes érdekkorébe esik, e vonatkozasban felelOssége
megallapithat6. Az épitési hatdésag e korben adott, az els6foku birdsag altal bizonyitékként
elfogadott tajékoztatasaval szemben a ...-magyarorszagi Regionalis Allamigazgatasi Hivatal 2010.
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februar 25-én kelt .../2010. szdmu hatarozatabol kitinden az épiilet bontdsi munkalatai
folytatasanak megtiltasa jogszertitlen volt.

Mindez azonban az I. rendii alperest az épitési engedély beszerzéséhez sziikséges telekegyesitésben
nem akadalyozta. Az I. rendi alperes 4ltal hivatkozott, hatalyban volt 37/2007. (XII.13.) OTM
rendelet 33. § (4) bekezdés c) pontja, valamint az 1996. évi LXXVI. torvény 10. § és 12. §-ai
valoban eldirjak a valos allapotnak megfeleld vazrajz csatoldsi kotelezettséget a telekalakitasi
kérelemhez, az I. rendli alperes azonban nem volt elzdrva attdl, hogy ennek eleget tegyen;
jogszabaly nem szabja a bontas épitési hatosag altali tudomasulvételét a telekegyesitést feltételiil. A
perben tanuként meghallgatott B. K. eldaddsdbdl is kitinden (14.G.42.273/2013/36. szamu
jegyzokonyv 6. oldal) a vazrajz készitése akar a bontas el6tti allapot feltiintetésével is lehetséges
volt, a telekegyesitésnek a bontds tudomasulvételének hidnya nem lehet akadalya.

E korben az elséfoktl birdsag helytalldan vette figyelembe azt a koriilményt, hogy az 1. rendi
alperes gazdasagi tevékenysége korében -els6sorban ingatlan beruhazassal foglalkozik. Az
ingatlanfejlesztésekben gyakorlattal rendelkezd cégtdl kiilondsen elvarhatd, hogy megfeleléen
tajékozodjon az épitési szabalyokrdl és az engedélyezés feltételeirdl. Emellett az I. rendii alperes a
K. ....1 Vagyongazdalkod6 Kft. 2010. augusztus 3-an kelt levele, valamint a felperes 2010. december
6-an kelt kifejezett tajékoztatasa alapjan is értesiilhetett arrdl, hogy a bontasi engedélyezés lezarasa
nincs Osszefliggésben a telekegyesitéssel, az annak lezarasatol fiiggetleniil kérelmezheto.

Az 1. rendii alperes 2011. januér 6-i kérelmére a Budapest Févaros .... keriilet ....i Onkormanyzat
Polgarmesteri Hivatala Hatosagi Ugyosztaly Epitési Irodaja a 2011. januar 14-én kelt hatérozataval
az elozetes ¢épitésligyi szakhatdésagi hozzajarulast a  foldrészletek telekegyesitésének
engedélyezéséhez megadta. Ezt kdvetden az I. rendl alperes telekegyesités iranti kérelmet nem
nyUjtotta be, amely koriilmény kifejezetten az 6 felrohatd magatartasaként értékelendo.

A fentiekre tekintettel az elséfoku birosag érdemben helytalloan allapitotta meg, hogy a késedelem
tekintetében az 1. rendli alperes felrohatosaga megallapithatd, €s a szerzddés 7.4. pontja alapjan
kotbérfizetési kotelezettség terheli.

A Ptk. 203. § (1) bekezdése értelmében az a szerzddés, amellyel harmadik személy igényének
kielégitési alapjat részben vagy egészben elvontak, e harmadik személy iranyaban hatalytalan, ha a
masik fél rosszhiszemii volt, vagy rea nézve a szerz6désbdl ingyenes elony szdrmazott.

A (2) bekezdés szerint, ha valaki hozzatartozojaval vagy olyan jogi személlyel, amellyel val6
viszonyaban tobbségi befolyds all fenn, tovdbba, ha a jogi személy a tagjaval vagy vezetd
tisztségviseldjével, illetve annak hozzatartozojaval kot ilyen szerzddést, a rosszhiszemuséget, illetve
az ingyenességet vélelmezni kell. Ugyancsak vélelmezni kell a rosszhiszemiiséget, illetve az
ingyenességet azonos természetes vagy jogi személy befolyasa alatt miikodo jogi személyek egymas
kozotti szerzodéskotése esetén, akkor is, ha kozvetlen vagy kozvetett tobbségi befolyds nem all
fenn.

Figyelemmel arra, hogy a felperesnek az 1. rendii alperessel szemben - a fentiek szerint -
kotbérkovetelése all fenn, az 1. rendli alperes ingatlandnak eladasdval a felperes igénye kielégitési
alapjat elvontak.

Az 1/2011. (VI.15.) PK vélemény (a tovabbiakban: PK vélemény) 5. pontjaban foglaltak értelmében
a rosszhiszemiiség megallapithatd azaltal, hogy a szerzd fél tudott a kotelezettet terheld
kotelezettségekrol €s arrol, hogy a szerzddéssel a jogosult kielégitési alapjat elvonjak, vagyis a
szerzOdés teljesitése kovetkeztében a kdvetelés behajthatatlanna valik.
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Az elsofoku birosag helytalloan allapitotta meg, hogy az I. és II. rendii alperes ligyvezetdjének
testvéri kapcsolatdra tekintettel a II. rendi alperes mint szerzd fél rosszhiszemisége is
megallapithato. A testvéri kapcsolatra tekintettel fenndllé tudomasszerzést az alperesek a per soran
érdemben nem tették vitassa.

Nem valos, miszerint az elséfoku birésag a szerzd fél rosszhiszemiiségét kizardlag a II. rendl
alperes altal a felpereshez irt levél alapjan allapitotta meg. A Févarosi [télétabla ugyanakkor
megjegyzi, hogy az elséfokt birésag e ténybdl a rosszhiszemiiség vélelmének a Ptk. 203. § (2)
bekezdése szerinti, az ugyanazon természetes személy befolydsa alatt miikodd jogi személyek
egymas kozotti szerz0déskotése alapjan fennalltara nem kovetkeztetett.

A rosszhiszemiliség megallapithatosagara tekintettel a szerzés ingyenességének vizsgalata
sziikségtelen.

Figyelemmel azonban a fellebbezésben €s a csatlakozd fellebbezésben foglalt nyilatkozatokra, a
Févarosi {télétabla megéllapitotta, hogy az elséfokii birdsag helytalloan rogzitette a beszerzett
szakért6i véleményre tekintettel, hogy az alperesek kozti adasvétel 2012. oktober 29-1 idépontjaban
az ingatlan redlis értéke 60.200.000 forint volt. Az adasvételi szerzédésben kikotdtt 30.000.000
forint vételarra tekintettel az ingyenesség a kiilonbozet, 30.200.000 forint tekintetében
megallapithat6. Mindennek kovetkeztében a szerzddés relativ hatalytalansdganak a Ptk. 203. § (1)
bekezdésében foglalt masik - vagylagos - feltétele, az ingyenesség is megallapithato.

Emellett helytall6 a csatlakozo fellebbezés azon hivatkozasa, miszerint az alperesek nem igazoltdk a
30.000.000 forint vételar tényleges megfizetését. Az alperesek kozti szerzédésben foglalt
megallapitast, miszerint a vételar megfizetése megtortént, kétségessé teszik a felperes altal a perben
felhozott koriilmények, igy kiilondsen a II. rendii alperes bejegyzés alatti statusza, a magyarorszagi
bankszamldja hidnya. Ezzel szemben az alpereseket terhelte a vételar megfizetésének kétséget
kizar6 médon torténd igazoldsa, amelynek az atutalds igazolasaval, vagy egyéb, alkalmas mddon
nem tettek eleget. A Févarosi {télétabla a csatlakozo fellebbezésben foglalt kérelemre tekintettel az
elséfoku birdsag itéletének indokolasabol a 30.000.000 vételar megfizetésének megtorténtére
vonatkozo megéllapitast mellézi, annak rogzitésével, hogy a fentebb kifejtettekre tekintettel a per
megitélése, illetve a II. rendli alperes helytéllasi kotelezettsége szempontjabdl ennek jelentdsége
nincs.

Az els6foku birdsdg megalapozottan utasitotta el az I. és II. rendli alperes egyetemleges
marasztaldsa irdnti kérelmet, a Févarosi [té16tabla az e korben kifejtett indokolasaval egyetértett.

A fellebbezésben felhozottakra tekintettel rogziti, hogy a PK vélemény 9. pontja - mint azt az
elséfoku birosag helytalloan rogzitette - nem a kdotelezett €s a téle szerzd fél, hanem a kozvetleniil
szerzd féltdl szerzo fél és a tole szerzd tovabbi személyek egyetemleges helytallasi kotelezettségét
allapitja meg a jogosulttal szemben.

Mivel a II. rendl alperes a fedezetként szolgald ingatlantdl elesett, vele szemben a kielégités
tirésére kotelezésének nem lehet helye, igy az els6foku birésag a PK vélemény 8. pontjaban
foglaltakra is figyelemmel megalapozottan kotelezte a megszerzett vagyontargy értékéig
helytallasra.

Nem megalapozott a felperes azon allitdsa, miszerint a II. rendl alperes helytallasi kotelezettsége a
megszerzett vagyontargy 2016. julius 7-1 adasvételi szerzédésben foglalt 485.000 eurd + afa vételara
értékéig all fenn.

A PK vélemény 8. pont utolsé bekezdésében foglaltak szerint a szerz6 fél a vagyontargy
igényérvényesités idopontjaban fennalld értékével tartozik helytallni a jogosult kdveteléséért.

A jelen esetben az igényérvényesités idopontjanak az I. rendli alperessel szembeni kereset
benyujtasanak a 2013. aprilis 23-1 ddtuma mindsiil.
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A Févarosi télétabla az 1. rendd alperes fellebbezésében foglaltakra is tekintettel rogziti, hogy az
ingatlan 2012. oktober 29-i forgalmi értékének megallapitdsdra folyt szakértéi bizonyités
kifejezetten a szerzés ingyenességének, avagy visszterhességének megallapithatosdga érdekében
tortént. Figyelemmel azonban az 1. rendli alperessel szembeni igényérvényesités ehhez kozel esd
id6pontjara, az els6foku birésag nem tévedett, amikor a II. rendi alperes helytallasi kotelezettségét a
szakértdi véleményben foglalt 60.200.000 forint erejéig allapitotta meg.

Az elséfoku birdsdg érdemben helytalld kovetkeztetésre jutott, amikor a kotbért mérsékelte; a
Févarosi [télotabla a mérsékelt 0sszeggel is egyetértett.
Az elséfoku birosag e korben kifejtett indokait az alabbiakkal egésziti ki, illetve pontositja.

A Ptk. 247. § (1) bekezdése értelmében a tulzott mértékii kotbér 6sszegét a birdsag mérsékelheti.

A jogalkotéi indokolas szerint a kotbér mértéke az eset koriilményeire tekintettel sulyosan
magasnak, s ezért méltanytalannak mutatkozhat, ezért a biroi mérséklésnek lehet helye. A torvény
indokolésa szerint a kotbérmérséklés jogaval ,,csak kivételesen kell a birosagoknak élniiik"; tovabba
a ,,tulzott mérték" elsdsorban, de nem kizardlag mértéket jelent: a bir6sag a szolgaltatas értékének és
a kotbér nagysaganak 0sszemérésén tul értékelheti pl. a felrohatdsag fokat is.

A kotbér mérséklésénél a szolgaltatas értékének ¢és a kotbér Osszegének aranya mellett a
szerzddésszegés stulyara és kovetkezményeire is tekintettel kell lenni (EBH2001. 522).

Annak eldontésénél, hogy indokolt-e a kotbér mérséklése, s ha igen, milyen mértékben, a birdsagi
gyakorlat alakuldsat is szamba véve figyelembe kell venni a szolgaltatas értékének és a kotbér
mértékének aranyat, a szerzodésszegéssel okozott kar nagysagat, a szerzodéskotés koriilményeit, igy
azt is, hogy a szerzddéskotéskor megvolt-e a teljesités realis alapja, a jogosult esetleges
szerzOdésszego, a teljesitést késleltetd magatartasat, a jogosultnak a teljesitéshez fliz6do érdekét, a
kotelezett szerzodésszegd magatartasa felrohatosdganak fokat, azt, hogy a teljes kotbér kiszabasa
nem ré-e a szerzddésszegd félre a kotbér neveld €és 0sztonzd hatdsan tilmend rendkiviil stulyos
terhet, a felek vagyoni helyzetét s altaldban a kotbérmérséklés szempontjabol jelentés minden
koriilményt.

Gazdalkod6 szervezetek egymadas kozotti viszonydban altaldban akkor lehet helye a kotbér
mérséklésének, ha a szerzédésszegés folytan szamottevd kar nem keletkezett, és olyan koriilmények
forognak fenn, amelyek a szerzddésszegd fél egyébként felrohaté magatartasat - figyelemmel a
nemzetgazdasagi érdekre is - enyhébben megitélhetové teszik (GK 17. sz.).

A felperes csatlakozd fellebbezésében megalapozatlanul hivatkozott a kotbér mérséklésének
eltulzottsaga korében a perbeli ingatlan értékére, illetve a legutobbi értékesités soran kikotott
174.600.000 forint + afa Osszegnek megfeleld vételarra. Ezzel szemben az elséfoku birdsag
helytalléan allapitotta meg, hogy a kotbérrel biztositott kdtelezettség nem az ingatlan értékéhez
igazodik, az I. rendl alperes altal vallalt beépitési kotelezettség, illetve az ehhez fliz6do felperesi
érdek nem szamszerisitheto.

A Févarosi [tél6tabla ezért az elséfokl birdsag itéletének indokoldsabdl mellézi az ingatlan
szerzddéskori értékének figyelembevételét, illetdleg ezen érték 1/3-dnak mint nem eltalzott kotbér
mértékének a megallapitasat.

A kikotott kotbér mérséklése alapjaul csakis a szerzddés 7.4. pontjaban foglalt napi 50.000 forint
késedelmi kotbér dsszege szolgalhat.

Figyelemmel arra, hogy az I. rendi alperes altal vallalt kotelmi jogi kotelezettség teljesitésének
késedelme a teljesitésig, illetve a teljesités lehetetlentiléséig folyamatosan fenndll, és meghitisulési
kotbért a szerzGdés nem tartalmaz, a Févarosi [télétabla megallapitotta, hogy a vallalt kotelezettség
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teljesitésének a gyakorlatban altalaban eléfordulo, legfeljebb par honapos késedelme esetén még
eltilzottnak nem mindsiilé ilyen kotbér mérték a teljesités teljes elmaradéasa folytan, évek alatt
viszont rendkiviil eltalzotta valik.

Tekintve, hogy a szerzddés kifejezett megfogalmazasabol is kitlinéen a felperesnek a beépitéshez
nyilvanvalo érdeke fliz6dott, azonban a felperes a teljesités elmaradasa folytan ténylegesen Ot ért
karra, és annak mértékére nem is hivatkozott, a Févarosi [télétabla az elsdfoku birosag éltal
21.200.000 forintra mérsékelt kotbér Osszeget realisnak elfogadva a mérséklést az Gsszesen 2549
nap késedelemre tekintettel a szerzddésben kikotott napi kotbér mértékének 8.317 forintban
megallapitasaval talalta helytallonak.

Egyebekben azt allapitotta meg, hogy az elsdfoku birdsag a kotbér dsszegét megfeleléen mérsékelte,
a mérséklésnél tekintettel volt a fenti joggyakorlat altal kimunkalt szempontokra; az elmulasztott
kotelezettség sajatossagaira és az ebbdl eredd hatranyokra is tekintettel a megallapitott 21.200.000
forint 6sszeg helytallo.

Az elséfoku birosag a perkoltség korében, a részleges pernyertesség figyelembevételekor szintén
megfeleld kovetkeztetésre jutott.

A Pp. 78. § (1) bekezdése értelmében a pernyertes fél koltségeinek megfizetésére a pervesztes felet
kell kotelezni.

A Pp. 81. § (1) bekezdése szerint részleges pernyertesség esetében a birésag a perkoltség feldl a
pernyertess€g aranyanak, valamint az egyes felek altal eldlegezett koltségek Osszegének
figyelembevételével hataroz.

A (2) bekezdés akként rendelkezik, hogy ha a per kartéritésre iranyul, vagy egyéb olyan kovetelés
irant folyik, amelynek Osszegszerli megallapitasa birdi mérlegeléstdl fiigg, az ellenfelet akkor is
kotelezni lehet a terhére megallapitott marasztalasi 6sszegnek megfeleld perkoltség megfizetésére,
ha a bir6sag a kovetelt 6sszegnél kevesebbet itélt ugyan meg, de a kovetelt 6sszeg nem tekinthetd
nyilvanvaloan tulzottnak.

A felperes altal is hivatkozott joggyakorlatra (BH1984. 507) tekintettel megallapithato, hogy a
kotbér mérséklése esetén - a kotbér kartéritési jellege folytan - helye lehet a Pp. 81. § (2) bekezdése
alkalmazasanak. Azonban az iranyado joggyakorlat is (BH1995. 722. II) csupan e jogszabalyhely, a
Pp. 81. § (2) bekezdése alkalmazasa altal tartja lehetségesnek a perkoltség megallapitasanal a
kovetelthez képest a ténylegesen megitélt marasztalasi 0sszeg aranyanak figyelembe nem vételét.
Nem hagyhat6 viszont figyelmen kiviil, hogy a Pp. 81. § (2) bekezdése arra az esetre tartalmaz
rendelkezést, hogy ha ,,a kovetelt 6sszeg nem tekinthetd nyilvanvaloan tilzottnak". A jelen esetben
az ellenértékként nem is szdmszerlsithetd kotelezettség teljesitésének késedelméért kikotott, a
perben kovetelt 127.450.000 forinthoz képest a megitélt 21.200.000 forint 6sszeg nagysagrendileg
kevesebb, annak csak mintegy hatoda. Mivel a megalapozottnak bizonyult koveteléshez képest a
kovetelt 6sszeg nyilvanvaldan tilzottnak mindsiil, a Pp. 81. § (2) bekezdése alkalmazasanak nincs
helye, és a pernyertesség-pervesztesség aranya az eredetileg kovetelthez képest a megitélt kovetelés
aranyaban alakul.

Ehhez képest az els6fokt birdsag altal alkalmazott 1/5-6d ardnyt az 1. rendi alperes fellebbezésében
nem kifogasolta.

Erre tekintettel az els6fokt birdsag dontése a perkoltség korében is helytallo.

A fellebbezésben ¢€s a csatlakozé fellebbezésben felhozottak az elséfoku itélet megvaltoztatasara
nem voltak alkalmasak, a Fovarosi [télotabla ezért az elséfoku birosag érdemben helyes itéletét - a
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fentiek szerint, részben eltérd, részben kiegészitett indokolassal - a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

A fellebbezés és a csatlakozo fellebbezés sem vezetett eredményre, ezért a felperes a csatlakozo
fellebbezésével érintett 106.250.000 forint pertargyérték, mig az 1. rendl alperes a fellebbezett
21.200.000 forint pertargyérték tekintetében pervesztesnek mindsiil.

A Fovarosi [télétabla a mésodfoka eljarasban felmeriilt perkoltségként a Pp. 239. §-a szerint
alkalmazando Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés b)
¢€s ¢) pontja, valamint (5) és (6) bekezdése ¢és 4/A. §-a alkalmazasaval az érintett pertargyértékek,
valamint a perben kifejtett és sziikséges jogi képviseldi tevékenység mértékéhez is képest
csokkentett 6sszegli, a felperesnek 200.000 forint, az I. rendi alperesnek 1.000.000 forint iigyvédi
munkadijat allapitott meg, amelynek kiilonbozete, 800.000 forint perkoltség megfizetésére a
felperest kotelezte.

A felperes személyes illetékmentessége folytdn meg nem fizetett 2.500.000 forint fellebbezési
illetéket a Pp. 78. § (1) bekezdése és a perinditdskor hatalyban volt, ezért alkalmazandd 6/1986.
(VL.26.) IM rendelet 14. §-a alapjan az allam viseli, mig az illetékfeljegyzési joggal rendelkezd I.
rendi alperes a Pp. 78. § (1) bekezdése és a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan
koteles az allam altal elélegezett 1.696.000 forint fellebbezési illeték allamnak megfizetésére.

,2021. februar 17.

. Rutkai Eva s.k.
a tanacs elnoke

. Kolozs Balazs s.k.. Molnar Jozsef s .k.
el6ado bird biro

A kiadmany hiteléiil:



