Gfv.IX.30.320/2011/5.szam

A Kuria mint felililvizsgalati birdsdg dr.Barazutti Laszlo ligyvéd
altal képviselt felperesnek a dr. Sipos Istvan iligyvéd 4ltal
képviselt alperes ellen foglalé visszafizetése irant a Szabolcs-
Szatmar-Bereg Megyei Birdsdgnal 8.G.15-10-040020. szam alatt indult
és a Debreceni Itélétdbla Gf.II.30.383/2011/3. szému itéletével
befejezett perében a masodfokui hatdrozat ellen az alperes altal
benyujtott felililvizsgalati kérelem folytdn - tdrgyaldson kivil -
meghozta a kévetkezd

itéeletect

A Kuria mint feltilvizsgdlati birésdg a Debreceni Itéldétdbla
Gf.I1.30.383/2011/3. szamu itéletét hatdlyaban fenntartja.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 nap alatt
190.500 (Egyszdzkilencvenezer-6tszdz) Ft feliilvizsgdlati
perkéltséget.

A le nem rott feliilvizsgalati eljdrdsi illetéket az dllam viseli.
Ez ellen az itélet ellen tovabbi feliilvizsgdlatnak nincs helye.
Indokolas

A feliilvizsgdlati kérelem szempontjabol irdnyadd ténydllds szerint
a 2006. februdr 29-ére keltezett addsvételi szerzddéssel az alperes
eladta a felperesnek a tulajdonaban 4116, a k-1 1ingatlanokat
92,066.400 Ft vételdrért. A vételdrbdél a szerzddés aladairdasaval
egyidejileg a felperes brutté 18,413.280 Ft-ot fizetett meg az
alperesnek foglald cimén. A fennmaradd vételdrat a felperes a
jogerds épitési engedély kézhezvételével egyidejileg vallalta
megfizetni. A teriileten a felperes lizletkSzpontot kivant
létesiteni, ezért az alperes vallalta, hogy a telepiilésszabdlyozdsi
tervet meghatdrozott iddé alatt akként moédositija, hogy a
kereskedelmi  rendeltetésid épililet az ingatlanokon felépithetd
legyen, tovabba vallalta a telekegyesitési eljdrds lebonyolitdsdat.
A felperes vallalta, hogy a telepililésszabdlyozdsi terv elfogadasat
kévetden 8 nap alatt benyujtja az épitési engedély irdnti kérelmet,
tovdbba hogy az ingatlanokat a jogerds épitési engedély
kézhezvételétdl szamitott egy év alatt beépiti.



A felek a szerzddést 2006. szeptember 27-én akként modositottdk,
hogy annak tdrgya a telekalakitds sordan kialakitott k-1 1Uj
ingatlan.

Felperes 2006. majus 24-én benyujtotta a K-i1 Polgdrmesteri
Hivatalhoz az épitési engedély irdnti kérelmet. A varos jegyzdje
dltal hozott, a kérelemnek helyt addé hatdrozatot a szomszédok
fellebbezése folytdn eljdrd Eszak-Alféldi Regiondlis Kézigazgatdsi
Hivatal megsemmisitette és az elsdfoku épitési hatdsdgot uj eljards
lefolytatdsdra utasitotta.

A masodfoku hatdrozat meghozataldt kdévetden a felperes Uj terveket
készittetett és azokat 2007. szeptember 13-dn az elsdéfoku épitési
hatoésdghoz benyujtotta. A K Vdaros jegyzdje a 2008. marcius 19-én
kelt hatdrozatdval az épitési engedélyt kiadta, amelyben
régzitette, hogy a tervezett kdbzlekedési létesitmények épitési
engedélykdtelesek, amelyre az engedélyt a Nemzeti Kézlekedési
Hatoésdagtol kell kérni. Az Uj eljdrds sordn hozott hatdrozatot
magdnszemélyek 1ismételten megfellebbezték, azonban a masodfoku
hatdésdg a 2008. szeptember 5-én kelt hatdrozatdval az elsdfoku
hatdrozatot kisebb mdédositdsokkal helybenhagyta. A felperes ezt
kévetden terjesztette a kbzlekedési 1étesitményekre vonatkozo
épitési engedély irdnti kérelmét a Nemzeti Kbzlekedési Hatdsag elé.

Az alperes a 2008. szeptember 24-én kelt levelében arra
tekintettel, hogy a felperes 2008. szeptember 1l1-én a jogerds
épitési engedélyt 4dtvette, azonban a vételdr hdatralékot nem
egyenlitette ki, bejelentette a szerzddéstdl valo elallasat. A
felperes a valaszlevelében kézd8lte, hogy az eldllast nem fogadja
el, viszont mdr neki sem 4&ll érdekében az épitkezés elkezdése,
ezért a szerzddést egyik félnek sem felrdhatd okbol megsziintnek
tekinti. Felszolitotta az alperest az d4dltala atadott foglaldo 8
napon beliili visszafizetésére. Az alperes a foglald visszafizetését
megtagadta.

A felperes az elsddleges keresetében az dltala kifizetett foglald
forgalmi adoé nélkiili 6sszegének, 15,344.400 Ft-nak, valamint 2008.
november 14-td1 jaro késedelmi kamatainak megfizetésére kérte az
alperest koételezni. Az elsddleges keresetében arra hivatkozott, az
alperesnek a Ptk. 300. S$-dnak /1/ bekezdésére alapitott elalldsa
jogellenes volt.

Masodlagos kereseti kérelmében - amennyiben a birdsdg az elallds
jogszertlségével kapcsolatos d4dllaspontjdt nem osztana - a foglald
mérséklését kérte, azt 10 %$-dban kérte meghatdrozni.

Harmadlagosan jogfenntartd nyilatkozatot tett az alperesnek az
adasvételi szerzddéstdl jogellenesen tortént elalldasaval okozott
kdrtérités megfizetése irant.

Az alperes mindhdrom kereset elutasitdsdt kérte.

Az elsd fokon eljart Szabolcs-Szatmdr-Bereg Megyeli Birdsdg az



8.G.15-10-040020/17. szamu itéletében az alperest 15,344.400 Ft
tékében, ennek 2008. november 14-t81 jard késedelmi kamataban,
valamint 1,760.415 Ft perkéltségben marasztalta.

A Debreceni Itéldétdbla az alperes fellebbezése folytdn hozott
Gf.II.30.383/2011/3. szdmu itéletében az elsdfoku birdsdg itéletét

helybenhagyta.
A mdsodfoku birdsdg nem fogadta el az elsdéfoku birdsagnak a
szerzddés létrejéttének helyére és iddépontjdra vonatkozd

alldspontjat, mert ugy itélte meg, hogy az nem felel meg a Ptk.
213. $-a /1/ és /3/ bekezdésében foglaltaknak. Abbél indult ki,
hogy a felek 1ingatlan adasvételi szerzddést kétdottek, amelynek
érvényességéhez a Ptk. 365.§-dnak /3/ bekezdése, illetdleg 217. $-
anak /1/ bekezdése irdsbeli alakot rendel, azért a szerzddéskdtési
ajdnlat is csak irdsbeli formdban érvényes. Az irdsbeli ajanlat azt
jelenti, hogy az ajdnlattévdé az ajanlatot 1irdsba foglalja és
aldairja. Nem volt ezért a mdsodfoku birdsdag d4dllaspontja szerint
ajanlatnak tekintendd a feleknek a szerzddéskdotést megeldzd
tdrgyaldsokon tett nyilatkozatai, bdarmelyikiik altal készitett, de
aldirdssal el nem latott okirat, illetve az alperes altal készitett
szerzddéstervezetnek aldirds nélkiili megkiildése a felperes szdmdra.
A Ptk. 213. S-dnak /1/ és /3/ bekezdése értelmében a mindkét fél
dltal aldirt okiratnak a felpereshez vald visszaérkezésével, a
felperes székhelyén, 2006. februdr 16-dn jétt létre az addsvételi
szerz8dés. A banki tranzakcioval 1igazoltan a felperes ugyanezen a
napon adott a szamlajat vezetd bank részére megbizdst a foglald
atutaldsdra, ezért nem fogadta el az elsdfokd birdsdg jogi
dllaspontjdt a vonatkozdsban, hogy a szerzddés 2006. februar 10-én
létrejétt, 1igy februdr 16-dn a felperes dltal d4dtutalt OJOsszeg
foglaldnak nem tekinthetd.

Az alperes a szerzddéstdl valo eldallasat a Ptk. 300. $S-anak /1/
bekezdésére hivatkozdssal a felperes késedelmére alapitotta, ezért
a birdésdgnak azt kellett vizsgdlnia, hogy a felperes elmulasztotta-
e a fizetési kételezettségét az elallas iddpontjdban.

A masodfoku birdsdg a szerzddés 3. pontjaban foglaltakat a Ptk.
207. §$-dnak /1/ bekezdése alapjdn értelmezve megdllapitotta, hogy a
felperes nem egy épllet épitésére, hanem egy épitési beruhdzas
megvalodsitdsdra vallalkozott. Ez az épitett kdOrnyezet alakitdsdrol
és védelmérdl szélo 1997. évi LXXVIII. térvény 1. S-a /1/
bekezdésének c) pontja, 2. $-anak 8. és 10. pontja, valamint a 30.
pontja alapjan magdban foglalta a teljes projekt megvaldsitdsat.
Nem vitds, hogy az épililet épitéséhez sziikséges engedélyen kiviil a
kézforgalom eldél el nem zdrt maganutak épitéséhez, illetve azoknak
a kézuthoz vald csatlakozdsdahoz a kézlekedési hatdsdg épitési
engedélyére 1is sziikség volt. A felperes tehdt a teljes vételdr
megfizetésére csak akkor volt kételes, ha valamennyi a komplex
beruhdzds megvalodsitdsahoz sziikséges jogerds épitési engedély
birtokdba keriil. Tény, hogy a felperes 2008. szeptemberében még nem



rendelkezett teljes kdriden a beruhdzas kivitelezésének
megkezdéséhez sziikséges valamennyl jogerds épitési engedéllyel,
ezért a vételdr megfizetése nem valt esedékessé. Lejdrat hianydban
a felperes késedelme nem &llapithatd meg, igy az alperes az elallds
jogdt a Ptk. 300. S$-dnak /1/ bekezdésére hivatkozdssal jogszerien
nem gyakorolhatta. A nem jogszerd eldllds a szerzddést nem
sziintette meg, ezért a Ptk. 245. $§S-dban foglalt feltételek
hidnyaban az alperes nem jogosult megtartani az atvett foglalodt.

A mdsodfoki birdsdg megitélése szerint az engedélyezési eljdrds
elhuzoddsa nem réohatd a felperes terhére és a szerzddés a jogerds
épitési engedélyek beszerzésére végsd hatdriddt egyébként sem
tartalmazott. Mindezek alapjan megdllapitotta, hogy a felek koézdtt
a szerzddés nem az alperes jogszerd elallasdaval, hanem a
felperesnek az alpereshez az eldlldst tartalmazd nyilatkozat
kézhezvételét kévetd levelében foglaltaknak megfelelden a felek
kbz6s megegyezésével szint meg, igy az alperes a Ptk. 319. $-dnak
/2/ bekezdése alapjdn kdételes az ellenszolgdaltatds nélkil maradt
pénzbell szolgdltatds visszafizetésére.

A jogerds itélet ellen az alperes nyujtott be felililvizsgalati
kérelmet, amelyben - tartalma szerint - annak hatdlyon kiviil
helyezését, az elsdfoku birdsdg itéletének megvaltoztatdsdt és a
kereset elutasitdsat kérte.

A masodfoku birdsag altal elkdévetett jogszabdlysértést a Ptk. 207.
S-dnak /1/ bekezdésében, a 300. $-dnak /1/ bekezdésében, valamint a
245. §-adban foglaltak megsértésében jeldblte meqg.

Nem értett egyet a szerzddés 3. pontjdanak a masodfoku birdsdg
dltali értelmezésével. Allitotta, hogy a mdsodfoku birdsdg nem
vizsgdlta kériiltekintden a rendelkezésre 4116 iratokat, igy
kiilénbsen a perbelil addsvételil szerzddés egyéb  pontjainak
szbvegezését, a felperesnek az alperesi eldllast megeldzden és az
alperesi eldllds utdn kézvetleniil tett irdsbeli nyilatkozatait. A
perbeli szerzddés 3. pontjanak 2. bekezdését ugyanis a szerzddés
egyéb pontjaival {&sszefiiggésben kellett volna értelmezni. E
bekezdés a felperes kdtelezettségeként irja eld, hogy kdételes a
telepiilésszabdlyozasi terv elfogadasdat koévetden 8 nap alatt
benyuijtani a jogerds épitési engedély irdnti kérelmet, amely
nyilvanvaldan kizdrdélag az épiiletre vonatkozd engedélyes
tervdokumentdcidot jelenthette, 1igy e rendelkezés célja az volt,
hogy a fennmaradd vételdr ennek jogerdre emelkedését kévetden
kifizetésre keriiljoén.

Allitotta, hogy a szerzddés 4. pontjdnak 2. bekezdése a vevd
kbtelezettségeként épililet épitését irja eld. Az épitési engedély
mindenhol egyes szdamban keriilt megfogalmazdsra és azokban nem
keritilt sor a kapcsolodd egyéb kézmild, vagy koézut engedélyekre
térténd bdrmilyen utaldsra.



A perbeli eldllast megelézd és azt kbzvetleniil kévetd alperesi
nyilatkozatok 1is azt tdmasztottdk ala, hogy egyetlen épitési
engedély beszerzése volt sziikséges a vételdr esedékessé valdsdhoz.
Az alperes mar az elalldst megeldzden figyelmeztette a felperest a
vételdr hdtralék kifizetésére. A felperes a 2007. december 18.
napjan kelt levelében a szerzddés szdvegezésének megfelelden
elismerte a fizetési kotelezettségét és egyes szamban egyetlen
épitési engedélyre hivatkozott.

Az eldllast kévetden a felperes a 2008. szeptember 29-i1 levelében
elismerte, hogy az épililetre vonatkozo jogerds épitési engedély
kiaddsaval a fizetési kételezettsége esedékessé valt, a levél
utolsé bekezdésében a fizetési kételezettségének elmaradasat
kizdrélag azzal 1indokolta, hogy a szdmldban megjeldlt 8 napos
hatdridén beliil nem tudja a kelld pénziigyi forrdst a fizetéshez
eldteremteni. A felperes a 2008. december 5. napjdn kelt levelében
adta eld eldszdér késdébbi dllaspontjdt, de ezen levelében is déntden
gazdasagi lehetetleniilésre hivatkozott és ugy nyilatkozott, hogy
kénytelen elfogadni az Onkormdnyzat kordbban jelzett eldlldsi
szandékat. Mindezek azt bizonyitjdk, hogy a szerzddéskdtéskor a
felek akarata arra iranyult, hogy az épliletre vonatkozo jogerds
épitési engedély kézhezvételével esedékessé valik a fennmarado
vételdr, és mert a felperes azt nem egyenlitette ki a szerzddés az
alperes jogszerid eldllas folytdn szidnt megqg.

A felperes feliilvizsgdalati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyban
tartdsdra irdnyult.

A Kuria a jogerds itéletet a felililvizsgalati kérelem keretei kézdbtt
vizsgdlta feliil és azt a felhozott okokbol nem taldlta
jogszabdlysértdnek.

Egyetértett a masodfoku birdsdg azon jogi dlldspontjdval, miszerint
épitési engedély alatt az épitkezéshez sziikséges engedélyek olyan
egylittesét kell érteni, amelyek egylittesen biztositjak azt, hogy a
teljes beruhdzas elkészitésének ne legyen épitésrendészeti
akaddlya. A projekt létrehozdasahoz nemcsak az épililet felépitéséhez,
hanem a kézforgalom eldl el nem zart maganutak épitéséhez 1is
épitési engedélyre volt sziikség. F P felperesi ligyvezetd a 2008.
szeptember 2-an tartott targyalason azt adta eld, hogy
Magyarorszdagon tébb hasonlé beruhdzdst végeztek, tudomdasuk volt
arrél, hogy az objektum megvaldsitdsdahoz tébb épitési engedélyre
van sziikség. Engedély alatt a sziikséges engedély csomagot értették,
e nélkiil nem volt megvaldsithatd ugyanis a mikdédé beruhdzdas. Errdl
magdnak az alperesnek 1is tudomdsa volt, ismerte azt a kdériilményt,
miszerint egyetlen engedély beszerzése nem volt elégséges a projekt
megvaldsitdsahoz.



Helytalldan mutatott rd a mdsodfoku birdésdg, hogy a felperes az
alperes altal tébb mint 92,000.000 Ft vételdrért eladott ingatlanon
egy mikédd kereskedelmi beruhdzast kivant megvaldsitani, amelyhez
az épiileten tul tovdbbi engedélykdoteles létesitmények is
hozzatartoztak. A vételdr kifizetésének feltételéiil ezért azt
szabta, hogy az épitkezés utjabdél minden, akdr hatdsdgi, akdr egyéb
akaddaly elhdruljon, ez viszont csak valamennyil sziikséges épitési
engedély megléte esetében volt lehetséges. Koztudott, mindkét fél
eldtt ismert volt, hogy az épililet énmagaban kereskedelmi épililetként
nem hasznosithatdé, ahhoz a tovabbi beruhdzdsokat 1is el kell
késziteni. Az épitési engedélyben az épitési hatdsdg utalt arra,
hogy az épiilet haszndalatba vételére sem keriilhet sor addig, amig a
kbzlekedési 1étesitmények terv szerinti felépitése és forgalomba
helyezése utdn a Nemzeti Kézlekedési Hatdsdg az épililet haszndlatba
vételéhez nem jdrul hozza. Ilyen kériilmények kézétt mindenhol, ahol
épiiletet emlit a szerzddés, ott az épililetegylittest kell érteni.

A Kuria megitélése szerint az addsvétell szerzd8dés 3. pontjdanak
utolsé mondatabol sem lehet a fentiektdl eltérd kdvetkeztetésre
jutni, hiszen a mondat csak azt régziti, hogy a vevéd a telepités
szabalyozasi terv elfogadasat kovetden kételes benyujtani a jogerds
épitési engedély irdnti kérelmet. Ugyancsak nem ellentétes a fenti
dllasponttal a 4. pontban szerepld azon kitétel sem, hogy a vevd
kbtelezettsége kereskedelmi éplilet felépitése. Nem cdadfolja a fent
kifejtettek a felperes alpereshez cimzett 2007. december 18-dn
keltezett, valamint a 2008. szeptember 29-én keltezett levele sem.
Ezekben a levelekben a felperes egyértelmiien kinyilatkoztatta, hogy
az alperesnek a szerzdédéstdl valo eldlldsahoz nem jarul hozzd, mert
azt jogszeridtlennek tartja. Az elsd levél az alperes kordbbi, nem a
per targyat képezd eldlldsi nyilatkozatdara volt valasz. Az utdbbi
levélnek azt a kitételét, miszerint egyébként ennyi 1ddé alatt
lehetetlen forrdst taldalni a fizetendd vételdrra nem lehet a tobbi
felperesi nyilatkozat tartalmanak  figyelmen  kiviil hagydsaval
értelmezni és a fizetési késedelem elismeréseként értékelni.
Ertékelni kell tébbek kézétt a pdr nappal késébb 2008. oktdber 14-
én kelt felperesi levélben irtakat 1is.

Helytalldan &dllapitotta meg a masodfoku birdsdg, miszerint a perbe
hozott szerzd8dés nem az alperes felmonddsa kévetkeztében szint meqg.
Az alperes a szerzd8déstdl vald eldllasat 2008. szeptember 24-én
jelentette be a felperesnek, az elallas alapjaként a Ptk. 300. §-
anak /1/ bekezdését, okaként a felperes fizetési késedelmét jeldlte
meqg.

A kotelezetti késedelem jogkdvetkezményei, igy a Ptk. 300. S$-dnak
/1/ és /2/ bekezdése 1is csak akkor alkalmazhatdak, ha a kdtelezett
a teljesitéssel késedelembe esik. A Ptk. 298. $§-dnak a) pontja
szerint a kételezett késedelme akkor 411 be tébbek kéz6tt, ha a
szerz8désben megdllapitott teljesitési 1dd eredményteleniil telt el.
A perbeli esetben a szerzddésben 1irt, a koételezettséget lejartta



tevd épitési engedélyek (az egész csomag) 2008. szeptember 24-én az
elallds iddépontjaban nem dlltak a felperes rendelkezésére, a kdzuti
hatodsdgtol jogerds épitési engedélyt a belséd utakra nem kapott. A
szerz8désben az épitési engedélyek beszerzésére végsd hatdariddt nem
kétottek ki, igy a felperes fizetési kotelezettsége nem jart le,
azaz 2008. szeptember 24-én nem volt a teljesitéssel késedelemben.
Felperesi késedelem hidnyaban az alperes az elallds jogat a Ptk.
300. $-anak /1/ bekezdésére alapitva jogszeriden nem gyakorolhatta,
igy nem tarthatott igényt azokra a jogkévetkezményekre, amelyek a
szerzddés felperes hibdjabol térténd meghitsuldsa esetén
megillették volna, nevezetesen a Ptk. 245. S$-dnak /1/ bekezdése
szerint a kapott foglaldot nem tarthatta meg.

Jogsértés nélkiil allapitotta meg a masodfoku birdsag, hogy a
szerzddés a Ptk. 319. S§-adnak /1/ bekezdése értelmében a felek erre
irdanyulé kéz8s akaratnyilvdnitdsa folytdn szint meg. Az alperes
azzal, hogy a szerzddéstdl - ha jogellenesen 1is - de elallt,
kinyilvdanitotta azt a szdndékdat, hogy fel kivdnja szdmolni a
felperessel a szerzddéses kapcsolatot. A felperes a 2008. oktdéber
14-én kelt nyilatkozatdban maga 1s ugy nyilatkozott, hogy a
szerzd8déses kapcsolat felszamoldsa magdnak 1s érdekében 4l1l1. Az
egybehangzd nyilatkozatot akar kézds megegyezéssel térténd
megszilintetésnek, akdar a szerzddés kézb8s megegyezéssel térténd
felbontdsdnak tekintették, a Ptk. 319. $-dnak /2/, wvagy /3/
bekezdése szerint is a nyujtott szolgdltatdsok mindenképpen
visszajdrnak. Az alperes tehdt a kapott foglaldt a fentiek szerint
semmiképpen nem tarthatja meg, ezért nem tévedtek az eljart
birdésdgok, amikor a foglald visszafizetésére és kamatai
megfizetésére kételezték az alperest.

A kifejtettekre figyelemmel a Kuria a jogerds itéletet a Pp. 275.
S-dnak /3/ bekezdése szerint hatdlyaban fenntartotta.

Az alperes felililvizsgdlati kérelme sikertelen volt, ezért a Pp. 78.
§-dnak /1/ bekezdése szerint kételes a felperesnek a
felitilvizsgalati eljdrdssal okozott koéltségét megtériteni.

A felperes feliilvizsgalati perkéltsége a 32/2003.(VIII.22.) IM
rendelet 3. $§-a /2/ bekezdésének a) és b) pontja, valamint /5/ és
/6/ bekezdése szerint felszdmithatd, az AFA-t is tartalmazd iigyvédi
munkadijat foglalja magaba.

Az alperes személyes 1illetékmentessége folytan le nem rétt
feliilvizsgdlati eljdrdasi illetéket az 1990. évi XCIII. térvény 74.
§-dnak /3/ bekezdése alapjan alkalmazandé, a kdltségmentességrdl
sz61l6 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 14. §-a szerint az dllam viseli.



Budapest, 2012. marcius 13.

Dr.Vezekényi Ursula sk. a tanacs elndke
Gyongyosiné dr.Gyligyei Klara sk.eldadé-bird
Dr.Ldérincz Gydorgyné sk. bird



