DEBRECENI ITELOTABLA
Gf.I1.30.383/2011/3. szdm

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Debreceni [télétabla a Dr. Barazutti LaszIé tigyvéd (cim) &ltal képviselt felperes neve
(cim) felperesnek a Dr. Sipos Istvan ligyvéd (cim) altal képviselt alperes neve (cim) alperes
ellen foglald visszafizetése irant inditott perében a Szabolcs-Szatmar-Bereg Megyei Birdsag
8.G.15-10-040.020/17. szamu itélete ellen az alperes altal 18. sorszam alatt eloterjesztett
fellebbezés folytan - targyalason kiviil - meghozta a kévetkez6

itéletet:

Az itélotabla az elsofoku itéletét helybenhagyija.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 nap alatt 37 500
(Harminchétezer-6tszaz) forint altaldnos forgalmi adét tartalmazdé 187 500
(Egyszaznyolcvanhétezer-6tszaz) forint fellebbezési eljarasi koltséget.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas:

A felperes a 2006. februar 9-ére keltezett szerzédésben 92 066 400 forint vételaron
megvasarolta az alperestdl az alperes tulajdonaban allé6 k-i ...1/1 helyrajzi szamu,
valamint a k-i ...1/3 helyrajzi szdml ingatlanokat. A szerz6dés 3. pontjaban a felek
kikototték, hogy a vételarbdl a felperes a szerzodés aldirasaval egyidejlileg, annak 20 %-
at, azaz ,bruttd" 18 413 280 forintot foglaloként atutalassal kifizet az alperes részére. A
fennmaradd vételarat a felperes a jogerds épitési engedély kézhezvételével egyidejlileg
vallalta kifizetni.

A teriileten - telekdsszevonast, illetve a telepiilésszabalyozasi terv modositasat kévetden -
a felperes (izletkdzpontot kivant létesiteni. Ennek megfeleléen a szerzédés 5. pontjaban az
alperes vallalta, hogy a telepiilésszabalyozasi tervet legkésobb 2006. aprilis 31-€ig akként
modositja, hogy a kereskedelmi éplilet az ingatlanokon felépithetd legyen, vallalta tovabba
a telekegyesitési eljaras lebonyolitasat is. A felperes ezzel szemben kotelezettséget vallalt



arra, hogy a telepiilésszabalyozasi terv elfogadasat kdvetden haladéktalanul, 8 nap alatt
benyujtja a jogerds épitési engedély iranti kérelmet, vallalta tovabba, hogy az ingatlanokat
legkésobb a jogeros épitési engedély kézhezvételétdl szamitott egy éven beliil beépiti. A
beépitési kotelezettség elmaradasat a felek szerzédést bontd feltételként szabalyoztak,
akként, hogy ennek bekdvetkezése esetén az alperes egyoldall nyilatkozattal jogosultta
valik az ingatlanok tulajdonjogat megszerezni a foglaldval csokkentett vételar megfizetése
mellett.

A felek 2006. szeptember 24-én a szerzOdést akként modositottak, hogy annak targya az
idokdzben lefolytatott telekalakitasi engedélyezési eljaras soran kialakitott kisvardai ...1/3
helyrajzi szam alatti ingatlan.

A telekosszevonast kovetben azonban Ujabb telekalakitasi eljarasra keriilt sor, és az ennek
eredményeként - tobbek kozott - kialakitott ...1/4 helyrajzi szamu ingatlant az alperes
2008. decemberében harmadik személy gazdalkodd szervezetnek értékesitette.

A felperes 2006. majus 24-én nyUijtotta be a Kisvardai Polgarmesteri Hivatalhoz az épitési
engedély iranti kérelmét. A Kisvarda Varos JegyzGje altal 2006. augusztus 31-én
meghozott, a kerelemnek helyt ado hatarozattal szemben - a részben a szomszedos
ingatlanok tulajdonosai altal - elGterjesztett fellebbezések kapcsan az Eszak-Alfoldi
Regiondlis Kozigazgatasi Hivatal fellilvizsgalta az elséfokd  hatdrozatot, azt
megsemmisitette, és az els6foku épitésiigyi hatdsagot Uj eljaras lefolytatasara utasitotta. A
2006. december 18-an meghozott hatdrozat indokolasaban kifejtette, hogy az els6foku
épitéstigyi hatdsag ,lényeges vizsgalati korben nem kelld gondossaggal, koriiltekintéssel
jart el és a hibas szamitasi szisztémara alapuld parkold igény meghatarozas az épitési
engedélyezési eljaras megalapozottsagat is megkérddijelezi".

A masodfokl hatdrozat meghozataldt kovetden, 2007. elején a felperes egyeztetési
eljarasokat folytatott az alperessel, az épitésiigyi hatésaggal és - lakossagi forumokon - a
fellebbezOkkel is annak érdekében is, hogy az Uj eljaras soran ne legyen torvényi akadalya
a jogerGs épitési engedély megszerzésének. Ezt kovetden Uj terveket készittetett, és
azokat ismételt eljaras lefolytatdsa érdekében 2007. szeptember 13-an benyuijtotta az
els6foku épitésiigyi hatdsahoz.

A k-i jegyz0 a 2008. marcius 19-én kelt hatarozataval az épitési engedélyt megadta,
rogzitve abban, hogy a tervezett kozlekedési létesitmények, igy az ingatlanon belili
kiszolgald utak is épitési engedély kotelesek, melyre az épitési engedélyt a Nemzeti
Kozlekedési Hatdsagtdl kell megkérni.

Az Uj eljdras soran hozott hatarozatot maganszemélyek ismetelten megfellebbezték,
azonban az Eszak-Alféldi Regionalis Kdzigazgatasi Hivatal az els6fokl hatarozatot ezuittal
érdemét tekintve kisebb valtoztatassal helybenhagyta. A jogerGs hatarozat 2008.
szeptember 5-én kelt, igy a felperes ezt kovetben terjesztette a kozlekedési
létesitményekre vonatkozo épitési engedély iranti kérelmét a Nemzeti Kozlekedési
Hatdsagnal.



Az alperes 2007-ben mar tobb alkalommal jelezte a felperesnek, hogy a szerz6désben
meghatarozott vételar hatralékra minél eldbb sziiksége lenne. 2007. augusztus 9-én
kozolte a felperessel, hogy amennyiben 2007. augusztus 31-éig az épitési engedély iranti
Ujabb kérelmét nem nyujtja be, az adas-vételi szerzOdést érdekmulasra tekintettel
felbontja. A 2007. oktdber 27-i levelében pedig - hivatkozassal a képviselGtestiilet
allasfoglalasara - azt kozolte, hogy, ha a jogerds engedélyt 2007. december 31-éig a
felperes nem szerzi be, vagy ennek hianyaban és ettdl fiiggetlenil ugyanezen idépontig a
vételarhatralékot nem fizeti meg, miutan az alperesnek mar nem érdekében a
tovabbiakban a teljesités, a szerzOdéstol elall. A felperes azonban valaszlevelében a
szerzOdés ilyen modositashoz nem jarult hozza, hivatkozassal arra, hogy a szerzédés 3.
pontja alapjan a vételarhatralék megfizetésre csak a jogerds épitési engedély kézhezvételét
kovetden valik kotelessé.

Az alperes a 2008. szeptember 24-én kelt levelében, arra tekintettel, hogy a felperes 2008.
szeptember 11-én a jogerds épitési engedélyt atvette, azonban a vételarhatralékot nem
egyenlitette ki, bejelentette a szerzddéstdl vald elallasat. A felperes valaszlevelében kozolte
az alperessel, hogy az elallas ugyan nem jogszer(i, azonban, miutan a gazdasagi helyezet
idokozbeni megvaltozasara tekintettel mar neki sem all érdekében az épitkezés
lebonyolitdsa, a szerzOdést egyik félnek sem felrohatd mddon megszlintnek tekinti, és
felszolitotta az alperest a medfizetett foglald 8 napon belili visszafizetésére. Az alperes a
2008. szeptember 24-i valaszlevelében korabbi allaspontjat fenntartva a felperes
kérelmének teljesitését megtagadta.

A felperes keresetében a kifizetett foglald altalanos forgalmi add nélkiili 6sszegének
megfeleld 15 344 400 forint, annak 2008. november 14-t0l jaré torvényes késedelmi
kamata, valamint perkdltség megfizetésére kérte kotelezni az alperest.

Hivatkozott arra, hogy az alperesnek a Ptk. 300. §-anak (1) bekezdésére alapitott elallasa
jogellenes volt, az alperes ugyanis érdekmulast nem bizonyitott, a rendelkezésre allo
tényekbdl ezzel ellentétben arra lehet kovetkeztetni, hogy az eredeti adasvételi
szerzGdéssel érintett ingatlanokbdl kialakitott nagyobb teriiletl(i ingatlant magasabb aron
kivanta az idokozben vételi ajanlatot tevd harmadik személyt részére értékesiteni, ami
onmagaban kizarja azt, hogy a teljesitéshez f(iz6d6 érdeke megsz(int volna.

Hivatkozott tovabba arra, hogy az adasvételi szerzddés 3. pontjaban foglaltak szerint a
vételarhatralék megfizetésére csak valamennyi, a kivitelezéshez sziikséges jogerds épitési
engedély beszerzését kovetden volt koteles, a bejelentett eldllds idopontjaban azonban
még csak az éplletre vonatkozdan rendelkezett épitési engedéllyel, igy az elallas
bejelentésekor arra okot add kotelezetti késedelem még nem kovetkezett be. A
szerzOdésben egyébként sem volt a teljesitésre idOpont kikotve, emellett az alperes
pothataridét sem tlzott.

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



Bar elismerte, hogy a szerzodésben foglaltak ellenére a telepiilésszabalyozasi terv
modositasara a szerzOdéstdl eltéréen csak 2006. junius kdzepén keriilt sor, allaspontja
szerint az épitési engedélyezési eljaras elhlizasa nem neki volt felréhato, hiszen a felperes
mar majus 24-én benyljtotta a kérelmét az elsdfoku épitési hatdsaghoz. Ramutatott
ugyanakkor arra, hogy a felperes volt az, aki a szakhatdsagi eljarasok és engedélyek
beszerzéséhez képest sziikséges megfeleld dokumentaciot nem csatolta a kérelméhez, és
ennek eredményeként rendelt el Uj eljarast a masodfoku épitésiigyi hatdsag. A felperes az
elsofokl hatarozatot megsemmisitd masodfok( hatarozat kézhezvételét kovetOen is
késlekedett az 0j tervek megrendelésével, illetve azok benydjtasaval. Az alperes az
adasvételi szerz0dés 3. pontjaban foglalt kikdtésre hivatkozassal allitotta, hogy a felperes
vételarhatralék fizetési kotelezettsége a jogerds épitési engedély 2008. szeptemberében
tortént atvételét kdvetden bedllt, minthogy az adas-vételi szerzddés 3. pontjaban kikotott
feltétel kizarolag az épiletre vonatkozd joger6s épitési engedély kézhezvételét jelentette.
Abba tehat nem voltak beleértenddek a tovabbi, a kozlekedési hatdsagtdl beszerzendd
~€gyéb" engedélyek. Mindezekre tekintettel az eldlldsat jogszeriinek tartva a Ptk. 245. §-
anak (1) bekezdésére figyelemmel a felperes a foglald visszafizetésére alappal nem tarthat
igényt.

Az elsofoku birésag a felek altal becsatolt okiratok, valamint a meghallgatott tanik
vallomasa alapjan meghozott itéletében az alperest a kereset szerint marasztalta azzal,
hogy kotelezte a felperes javara 1 760 415 forint perkoltség megfizetésére is.

A lefolytatott bizonyitasi eljaras eredményeként tényként allapitotta meg, hogy az adas-
vételi szerzOdést tartalmazo okiratot az azt készitd és ellenjegyzd jogtanacsos (az alperes
onkormanyzat jegyzoje) alairas és ellenjegyzés nélkil 2006. februar 2-an kelt levelével
kildte meg a felperes részére, amely azt a tértivevényt tanusaga szerint 2006. februar 3-
an kézhez vette, és ezt kovetden az alairt szerz6déspéldanyokat 2006. februar 9-én
visszaklildte az alperesnek. A killdemény 2006. februar 10-én érkezett meg az alpereshez,
azonban azt csak 2006. februar 13-an iktattak, és e napon irta ezt ala az alperes
onkormanyzat képviselGje, valamint az alperes jegyzOje (jogtanacsosa), mint ellenjegyzo.
Az igy mar mindkét fél részérdl alairt és ellenjegyzett szerzddések két példanyat az alperes
2006. februar 14-én kiildte meg a felperesnek, azok kézbesitésére februar 16-an kerdlt sor.
Ugyanezen a napon adott a felperes megbizast a szamlajat vezetd pénzintézetnek 18 413
280 forint alperes szamlajara torténd atutaldsara, melyet 2006. februar 17-i értéknappal
irtak jova.

Az ekként megallapitott tényallas alapjan az elséfokd birdsag mindenekel6tt ramutatott
arra, hogy a Pp. 215. §-aban foglalt kereseti kérelemhez kotottség nem jelenti azt, hogy a
birdsag a kereseti kérelem jogciméhez is kétve lenne.

A Ptk. 213. §-anak (1) és (3) bekezdésében foglalt rendelkezést felhivva pedig azt
allapitotta meg, hogy a fenti tények szerint az alperes tett ajanlatot a felperes részére, s,
minthogy a felperes elfogadd nyilatkozata 2006. februar 10-én érkezett vissza az
alpereshez, a felek, mint tavollevok kozott az adasvételi szerzédés K.-an 2006. februar 10-
én jott létre.



Mindebbdl pedig - a BH 2007. évi 91. sorszam alatt kozétett eseti dontésre utalva - arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy a 2006. februar 16-an atutalt pénzosszeg foglaldnak nem
tekinthetd, a Ptk. 243. §-anak (1) bekezdése alapjan ugyanis foglalét csak a szerzodés
megkotésekor lehet adni. Ha a foglald atadasa a szerzddés megkotésekor nem torténik
meg, a foglal6 kikdtése nem érvényes. A foglaléra vonatkozd érvényes kikotés hianyaban
ezért a Ptk. 320. §-anak (1) bekezdése, illetve a 319. §-anak (3) bekezdése alapjan az
alperes koteles a mar teljesitett, és jogilag vételar el6legnek tekintendd szolgaltatas
visszafizetésére.

Az elsofokl birésag a felperes masodlagos, illetve harmadlagos kereseti kérelmét
érdemben nem targyalta, hivatkozva arra, hogy, egyfel6l ha latszolagos kereset halmazat
esetén a birdsag egy jogcimen megalapozottnak taldlja a kereseti kdvetelést, a tovabbi
jogcimek vizsgalata sziikségtelen, utalt tovabba arra, hogy a harmadlagos keresetében a
felperes ezen tllmenden hatarozott kereseti kérelmet nem is terjesztett eld.

Az elsofoku itélet elleni fellebbezésében az alperes annak megvaltoztatasat és a felperes
keresetének elutasitasat, valamint a felperes perkdltségben valé marasztalasat kérte.

Tévesnek itélete az els6fokd birdsag azon allaspontjat, hogy a szerzddéses ajanlatot az
alperes tette volna, tovabba, hogy a szerzodés K-an 2006. februar 10-én jott volna létre,
és ehhez képest a foglaldnak megfelel6 0sszeg atutaldsara csak a szerzGdés megkotését
kdvetben kerdilt volna sor.

Hivatkozott arra, hogy a perbeli szerzddés esetében azért kell a felperest ajanlattevonek
tekinteni, mert a felperes kezdeményezte a szerz6dés megkotését, hiszen mar 2005. majus
27-én kildott egy vételi ajanlatot az alperesnek. Ez alapjan kezd6dott meg a felek
jogtanacsosainak kozremiikddésével a szerzodéstervezet elkészitése, amelynek kapcsan
levélvaltasok torténtek koztikk, és amelynek eredményeként késziilt el az a végleges
szerzOdéstervezet, amelyet az alperes jogtanacsosa 2006. januar 11-én megkildott a
felperesnek. Az ajanlattevé személynek meghatarozasanal k6zOmbos az, hogy az alperes
jogtanacsosa egyben az alperes jegyzGje is volt, minthogy a perbeli szerzodés
megkotésénél jogtanacsosként jart el, kozombos tovabba az is, hogy a késdbbiekben
melyik fél kildott el6szor aldirt szerzOdést a masik félnek, mivel a szerzddés Iényeges
tartalmi elemeit a felek mar ezt megel6z6en meghataroztak, a szerzodés kotésére pedig
elsoként a felperes, mint vevl6 tett ajanlatot. Nem lehet tehat a szerzOdéskotési
folyamatnak egyetlen pontjat kiragadva meghatarozni az ajanlattévé személyét. Erre
tekintettel allaspontja szerint a perbeli szerz6dés helyesen B-en, 2006. februar 16-an jott
|étre.

Nem értett egyet ez els6foku birdsag azon allaspontjaval sem, mely szerint a foglald
Osszegének atutaldsara a szerz0dés megkotését kdvetden keriilt volna sor. Becsatolta az
pénzintézet altalanos szerzodési feltételeit, amellyel igazolni kivanta, hogy a felperes a
pénzintézet jogelddjének a foglald teljesitésére 2002. februar 16-an adott fizetési
megbizast ,elektronikus" megjeloléssel, amelyet az altalanos szerzodési feltételek szerint
ezen idoponttdl kezdddben vissza mar nem vonhatott, tehat a rendelkezési jog a
cimzettként megjeldlt alperesre mar a megbizas napjan atszallt, és ebbdl a szempontbal



kdzombos, hogy azt a jogosult alperes bankszamlajan mikor irtak jova. Az ugyanazon napi
datummal tett nyilatkozatokat pedig egyidejlileg teljesitett szolgaltatasnak kell tekinteni.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elsofoku itélet helyes indokai alapjan toérténd
helybenhagyasat inditvanyozta.

A fellebbezés nem alapos.

Az alperes arra helyesen hivatkozott fellebbezésében, hogy az els6fokd birdsagnak a
szerzOdés |étrejotte helyére és idopontjara vonatkozo allaspontja nem felel meg a Ptk. 213.
§-a (1), illetve (3) bekezdésében foglalt rendelkezésnek.

Adott esetben ingatlan adas-vételi szerz6dést kotottek a felek, amelynek érvényességéhez
a Ptk. 365. §-anak (3) bekezdése, illetve a 217. §-anak (1) bekezdése alapjan a szerz6dés
irdsba foglalasa sziikséges. Ebbdl kovetkezben az ilyen szerz6dés megkdtésére tett ajanlat
is csak abban az esetben érvényes, ha azt az ajanlattevé irasba foglalja és ala is irja.

A peres felek szerzOdéskotést megel6z6 targyalasai, egyeztetései, a barmelyikik altal
készitett, de alairassal el nem latott okiratok ebbdl kovetkezben ajanlattételnek nem voltak
tekinthetdek. Ha pedig azok koziil barmelyiket az azt kdzI6 fél ala is irta volna, ez csupan
olyan ajanlati kotottséget jelentett, amely megsz(int akkor, amikor a masik fél az ajanlatot
nyomban el nem fogadta, illetve tavollevok esetén azon elvarhatd ido elteltével, amely
alatt a valasz megérkezését rendes korilmények kozott varni lehet, és az nem érkezett
meg. (Ptk. 211. §-anak (2) bekezdése).

Ugyanigy nem volt ajanlatnak tekinthet6 az alperes altal készitett szerzOdés tervezetek
alairas nélkili megkiildése sem a felperes szamara.

A fellebbezés tehat helyesen érvel azzal, hogy a szerzOdés létrejotte szempontjabal
ajanlattevonek a felperes tekintendd, minthogy els6 izben 6 kiildott cégszerlien alairt
szerzGdést az alperes részére. A Ptk. 213. §-anak (1) és (3) bekezdésében foglaltakbdl
kovetkezOen tehat a perbeli szerz6dés az alperes altal is aldirt okitratok felpereshez vald
megérkezésével és a felperes székhelyén, azaz 2006. februar 16-an és B-en jott létre.

Azt pedig éppen az alperes 9. sorszamu elOkészitd iratahoz mellékelt banki tranzakciot
bizonylat igazolja, hogy a felperes ugyanezen a napon adott a bankjanak megbizast a
szerz6désben foglaldként kikotott 6sszeg atutalasara, kovetkezésképpen az itél6tabla nem
osztja az elsofokd birdsag jogi allaspontjat abban a vonatkozasban sem, hogy a
szerzOdésben a foglald kikotésére vonatkozd feltételek ne a Ptk. 243. §-anak (1)
bekezdésében foglaltak szerint teljesiiltek volna.

A kifejtettekbdl kovetkezOen a foglald érvényes kikotése és medfizetése kovetkeztében az
itélotablanak abban kellett allast foglalnia, hogy a felperes elsddleges kereseti kérelme az
abban el6adottak alapjan megalapozott volt-e.



Az alperes az eldlldsat a Ptk. 300. §-anak (1) bekezdésére hivatkozassal a felperes
késedelmére alapitotta, el6éadva, hogy a felperes a vételarhatralék fizetési
kotelezettségének hatariddben, illetve a feltétel bekovetkezésekor nem tett eleget.

Az eldllas jogszerliségének megallapitasahoz a felek adas-vételi szerzddésének 3.
pontjaban foglalt kikotésnek volt jelentdsége, minthogy azt a perben a felek egymastdl
eltérd modon magyaraztak.

A Ptk. 207. §-anak (1) bekezdése alapjan a szerzddési nyilatkozatot vita esetén Ugy kell
értelmezni, ahogyan azt a masik félnek a nyilatkozd feltehet0 akaratara és az eset
korilményeire tekintettel a szavak altalanosan elfogadott jelentése szerint értenie kellett.

A peradatok alapjan egyértelmiien megallapithatd, hogy a felperes nem épiilet épitésére
vallalkozott, hanem egy épitési beruhazas megvaldsitasara. Ez az épitett kornyezet
alakitasardl és védelmérdl szold 1997. évi LXXVIIL. térvény 1. §-a (1) bekezdésének c)
pontja, 2. §-anak 8) és 10) pontja, valamint a 30) pontja alapjan magaban foglalta a teljes
- ahogyan azt a felek a perben maguk is megjelolték - ,projekt" megvaldsitasat. Arra épp
az alperes hivatkozik a fellebbezésében, és ezt az el6adasat a perbeli iratok is
alatamasztjak, hogy az lgylet kezdeményezbje a felperes volt, aki a targyalasok kezdeti
szakaszaban, még a perbeli szerz0dés megkotését megel6z0en maga altal készitett
szerzOdéstervezeteket adott at az alperesnek, aki azonban azt nem fogadta el. E
szerzOdéstervezetek is tartalmazzak azonban a végsG soron megkotott szerzodés 3.
pontjaban foglalat kikotést, amibdl okszerlien lehet kovetkeztetni, hogy a felek koziil a
felperesnek fliz0dott érdeke ahhoz, hogy a vételarhatralék kifizetés csak akkor valjon
esedékessé, amikor a beruhdzas, mint komplex létesitmény kivitelezési munkalatainak
megkezdése eldl minden akadaly elharult.

A kozuti kozlekedésrol szold 1988. évi 1. torvény végrehajtasara kiadott, az utak épitésének
forgalomba helyezésének és megsziintetésének engedélyezésérdl szolé 15/2000. (XI.16.)
KOVIM rendelet 7. §-dnak rendelkezése sem hagy kétséget afel8l, hogy a kézforgalom elél
el nem zart maganutak épitéséhez, illetve azoknak a kozUthoz vald csatlakoztatdsahoz a
kozlekedési hatdsag épitési engedélye sziikséges.

A fenti kortilményekre figyelemmel a perbeli szerz6dés 3. pontja masként, mint Ggy, hogy
a felperes vételarhatralék fizetésére vald kotelezettsége csak valamennyi, a komplex
beruhdzas megvaldsitdsahoz sziikséges jogerOs épitési engedély birtokaban all be, nem
értelmezhetd.

Az alperes ugyan hivatkozott arra a perben, hogy a jelzett kikotés azért csak az épiilet
épitési engedélyét jelenti, mert annak elbiralasa az 6nkormanyzat jegyzéjének hataskorébe
tartozik, ezért arra az alperes rahatassal birhatott, mig a kiils6 hatdsagokkal kapcsolatban
nyilvanvaldéan nem vallalhatott kockazatot. Ez az érvelés azonban azért nem foghat helyt,
mert a helyi dnkormanyzatokrdl széld 1990. LXV. torvény, valamint a kozigazgatasi
hatosagi eljaras és szolgaltatds altalanos szabalyairdl szold 2004. évi CXL. torvény
rendelkezései szerint a jegyz0 az allamigazgatasi hatdsagi hataskorében eljarva az gy



érdemében nem utasithatd, felette csak ezt meghaladd korben illeti meg munkaltatoi
jogkodr a képviselGtestiiletet.

Miutan az eldbbiekben kifejtettek szerint a felperes 2008. szeptemberében még nem
rendelkezett teljes korllen a beruhazas kivitelezésének megkezdéséhez sziikséges
valamennyi joger0s épitési engedéllyel, a vételarhatralék megfizetésére vonatkozd
kotelezettsége sem valt esedékessé, ebbdl kdvetkezden tehat a kifizetés megtagadasaval
nem esett késedelembe. Az alperes ezért a Ptk. 300. §-anak (1) bekezdésére hivatkozassal
nem gyakorolhatta jogszer(ien az elallas jogat. A nem jogszer( eldllas tehat a szerzOdést
nem szlintette meg, ezért a Ptk. 245. §-aban foglalt feltételek hianyaban az alperes nem
jogosult a foglald megtartasara.

Az alperes ugyan hivatkozott a per soran arra is, hogy az engedélyezési eljaras elhlizddasa
a felperesnek felrohatd, azonban ezen allitasat bizonyitékokkal nem tamasztotta ala. A
rendelkezésre allé bizonyitékok ugyanakkor éppen ezzel ellenkezdleg azt igazoljak, hogy az
engedélyezési eljaras elhlzdédasanak az oka egyfeldl az alperes épitésiigyi hatdsaganak
jogszer(itlen hatarozatara, illetleg arra vezethetd vissza, hogy az épitési engedélyt
megadod elsofoku hatarozatot mindkét esetben fellebbezéssel tamadtak meg a kbzség
egyes lakosai. E kdrben sziikségesnek tartja az itél6tabla megjegyezni, hogy a szerzédés a
jogerGs épitési engedélyek beszerzésére végsé hatariddt nem tartalmazott. Annak
elbiralasanal ezért, hogy e korben a felperest terheli-e késedelem, egyrészt figyelemmel
kellett lenni arra, hogy a kozigazgatdsi eljarasban a hatdésag olyan szakmai- és
jogkérdésekrol dontott, amelyek ismeretének hianya a félnek nem feltétlendl rohatd fel,
masfeldl pedig, hogy az els6foku hatarozat elleni jogorvoslat benyujtasanak lehetoségét a
feleknek szamba kellett vennie akkor, amikor a szerzOdést ezzel a tartalommal
megkototték. A felperes terhére késedelem a 2007. év eleji id6szakra vonatkozdan sem
allapithatd meg, hiszen az alperes polgarmestere vallotta taniként, hogy ez az id6szak a
képviselGtestiilettel a szakhatdsagokkal, illetve a szomszédokkal vald egyeztetéssel telt,
annak érdekében, hogy a megismételt eljards a megalapozott épitési engedély kiadasaval
zarulhasson.

A peres felek kozott tehat a szerz6dés nem az alperes eldllasaval, hanem a felperesnek az
alpereshez az elallast tartalmazd nyilatkozat kézhezvételét kovetd levelében foglaltaknak
megfelelden a felek k6z0s megegyezésével sziint meg, igy az alperes a Ptk. 319. §-anak
(2) bekezdése alapjan koteles az ellenszolgaltatas nélkil maradt pénzbeli szolgaltatas (azaz
a foglald) visszafizetésére.

A itélotabla a fenti indokok alapjan az els6fokl birdsag érdemben helyes itéletét az
indokolds helyesbitésével a Pp. 253. §-anak (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A fellebbezési eljarasban is pervesztes alperes a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan
koteles a felperes javara fellebbezési eljarasi koltséget fizetni, amelynek mértékét az
itélotabla a 32/2003.(VIII. 22.) IM rendelet alapjan hatarozta meg, annak 3. §-a (6)
bekezdésében foglaltak szerint mérsékelt 6sszegben, figyelemmel arra, hogy a fellebbezési
ellenkérelem jogi érvelése nem volt célszer( pervitelnek tekintheto.



Az alperest személyes illetékmentességére tekintettel pervesztessége ellenére sem lehetett
a fellebbezési illeték megtéritésére kotelezni, ezért az az allam terhén marad (6/1986.
(VI.26.) IM rendelet 13. §-anak (1) bekezdése és 14.

§-a).

Az itél6tabla a fellebbezést a Pp.256/A. §-a (1) bekezdésének f) pontja alapjan targyalason
kivil biralta el.

Debrecen, 2011. junius 30.
Siliné dr. Tozsér Erzsébet sk. a tanacs elndke, Dr. Veszprémy Zoltan sk. bird, Dr. Kocsis
Ottilia sk. bird

A kiadmany hitelédil:
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