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A Magyar Koéztdrsasdag Legfelsdbb Birdsdga a dr. Buczkd Péter ligyvéd
dltal képviselt felperesnek a dr. Andriska Szilvia pdrtfogo ligyvéd
(dltal képviselt I.r. és II.r. alperesek ellen foglalod
visszafizetése irant a Budakdrnyéki Vdrosi Birdsdagnal
10.P.20.574/2004. szam alatt meginditott és masodfokon a Pest
Megyei Birdsdg 4.Pf.20.845/2007/4. szamu itéletével befejezett
perében az emlitett szamu jogerds itélet ellen az alperesek adltal
benyujtott felililvizsgalati kérelem folytdn - tdrgyaldson kivil -
meghozta a kdévetkezd

itéletet
A Legfelsdbb Bircsdag a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kotelezi az alpereseket, hogy 15 nap alatt egyetemlegesen
fizessenek meqg a felperesnek 20 000 (huszezer) forint
feliilvizsgdlati eljardsi koéltséget.

Az alperesek pdrtfogd iligyvédjének munkadijdt 6000 forint + AFA
O0sszegben dllapitja meg.

A pdartfogo iigyvéd munkadijat és a feliilvizsgdlati 1illetéket az
dllam viseli.

I ndokolaas

A felperes az alperesek kézds tulajdondban 4116 b-1i. ingatlanon
tarsashdzza alakitdasdt kévetden a tetdtér beépitésével 6ndllod
ingatlant kivdnt létrehozni. Ennek megvaldsitdsa érdekében a felek
2003. mdrcius 4-én megdllapoddst és eldszerzddést kététtek. Ebben
régzitették, hogy az alperesek el kivanjak adni, a felperes pedig
meg kivdnja vdasdrolni a perbeli tetdtéri ingatlant 13 000 000
forint vételdrért. A szerzddés aldirdsdval egyidejlileg a felperes
az alpereseknek 2 600 000 forint foglalot adott at. Megallapodtak
abban, hogy az adasvételi szerzddést haladéktalanul megkdétik, amint
a tdrsashdz megalapitdsra keriil.



A szerzddés 2.5. pontjdban a felek rdégzitették, hogy a vevd
elvesziti a foglaldt, amennyiben a szerzddés teljesitése az &
hibdjabol hiusul meg. Amennyiben pedig a teljesités eladdk
barmelyikének érdekkérébe tartozé oknal fogva marad el, uUgy a
kapott foglald kétszeresét tartoznak a vevdének visszafizetni.

A szerzd&dés 6.2. pontjdban a felek rdgzitették, hogy a felperes az
épitési engedély 1irdnti kérelmet a szerzddés aldirdsat kdévetd
harminc napon belilil kételes eldterjeszteni. A 6.3. pontban
megallapodtak abban is, hogy a jelen megdllapodds hatdlyat veszti,
ha az épitési engedély irdnti kérelmet az épitési hatdsdg bdrmely
okbél jogerdsen elutasitja és a vevd a Jjogerdre emelkedett
hatdrozat kézhezvételétdl szamitott harminc napon beliil sem tud a
hatdsagnal modositott engedély kérelmet eldterjeszteni. A
megdllapodds ezen okbol térténd hatdlyvesztése esetében a szerzdsdd
felek kotelesek az eredeti 4dllapotot helyredllitani és a mar
teljesitett szolgdltatasok visszajdrnak, a foglaldét a vevd
egybsszegben visszakapja.

A felperes 2003. dprilis 8-4n épitési engedély irdnti kérelmet
nyujtott be az illetékes hatdsdghoz, mely a felperest 2003. dprilis
15-én hidnypdtldsra hivta fel. Késdbb a felperest tdjékoztattak,
hogy a mar meglevd épiilet bdvitésére csak abban az esetben keriilhet
sor, ha a tébbletpakold férdhelyet biztosit.

A felperes ezen kételezettségének parkolohely vdsdrldsdval kivant
eleget tenni, ennek érdekében 2003. julius 23-an szerzddést kStott.

Ezt kévetden a felperes benyujtotta épitési engedély irdnti
kérelmét, amelyhez csatolta a parkolohelyek megvaltdsdval
kapcsolatos szerzddéseket. A felperes kérelmét a hatdsdg 2003.
oktéber 27-én jogerdsen elutasitotta, mert a megjeldlt hatdriddben
a hidnypotldsi felhivdsnak nem tett eleget;, a parkolas
biztositasanak modjarol rendelkezd 33/2001. (XI.26.) Ok.
rendeletben foglaltak szerinti  parkoldhelyek igazoldasat nem
nyujtotta be. Ezt kévetden a felperes az elséfoku épitési
hatodésdghoz ismételten épitési engedély irdnti kérelmet nem nyujtott
be.

A felperes pontositott keresetében az I.r. alperest 13/24-ed
tulajdoni hanyaddara tekintettel 1 408 333 forint, a II.r. alperest
pedig 11/24-ed tulajdoni hdanyaddra tekintettel 1 191 667 forint,
valamint ezen J&sszegek 2004. adprilis 2-4tol jdro térvényes mértékid
késedelmi kamatdnak a megfizetésére kérte kételezni. Allitdsa
szerint parkolohely kialakitdasdara még tébbletkSltséggel sem volt
lehetd8sége. Alldspontja szerint ezért a szerzddés annak 6.3.
pontjaban foglaltakra figyelemmel hatdlydt vesztette, a szerzddés
meghitusuldsa az abban megfogalmazott feltétel bekdvetkezte szerint



tértént, amely egyik félnek sem rohaté a terhére. Az Adtadott
foglald tehdt részére visszajar.

Az alperesek ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irdanyult. Arra
hivatkoztak, hogy a szerzddés 6.3. pontjaban foglalt kikotés a
jogszabdlyba litkézik, az ugyanis a foglald szabdlyainak
megkeriilésére 1irdnyult és egyébként 1is a joerkdSlcsbe litkdzik.
Vitattdk, hogy a szerzddés Ilehetetleniilt, mert a felperesnek
modjdban 411t volna az altaluk tébbszd8r felajanlott parkoldhelyeket
megvenni és nem fogadtak el azt a hivatkozdst sem, hogy az
Oonkormdnyzati rendelet végrehajtdsdra vonatkozd szabdlyozds
hidnydban nem volt méd a parkoldhely megvdltasdra.

Az elsd8foku birosag itéletével a keresetet elutasitotta.
Alldspontja szerint a szerz8dés 6.3. pontjdban foglaltak nem
litkéznek a jogszabdlyba és azt nem 1s a jogszabdly megkeriilésével
kétotték. A szerzddés ezen pontja nem litkézik a Ptk.-nak a
foglaloval kapcsolatos kogens jogszabdlyi rendelkezéseibe sem és a
joerkdlcsbe litkdzés sem allapithatd megqg.

Alldspontja szerint a perben a felperesnek azt kellett volna
bizonyitania, hogy az eldszerzd8dés megkdbtését kovetden rajta kiviil
allo objektiv okbol nem kapott épitési engedélyt, amelynek
kévetkeztében a bonto feltétel bekdvetkezett, a szerzddés hatdlya
megszint és a foglald visszajdr. A felperes ezen kételezettségének
nem tudott eleget tenni. A felperes nem tanusitotta az d4altala
elvdarhatdé magatartdst az épitési engedély iranti kérelem beaddsdval
kapcsolatban, nem ugy jdrt el, ahogy az tdéle elvdrhatd lett volna.
A felperes a hidnypotldsi felhivds ellenére sem csatolta az
engedély megadasahoz sziikséges d&sszes mellékletet és okiratot. Az
elséfokui hatdsdg hatdrozatdbdol nem dllapithatd meg, hogy a parkoldk
adasvételére vonatkozdé megallapodast nem talaltdk megfeleldnek, ezt
a felperes c¢sak d4allitotta, a hatdrozat indokoldsa azonban azt
tartalmazza, hogy a felperes nem csatolta be az Osszes, a
hidanypotldsban eldirt mellékletet, okiratot. A felperesnek
kételessége lett volna harminc napon beliil ismételten benyujtani az
épitési engedély iranti kérelmet, ezt a felperes meg sem kisérelte.
A felperes kézvetett informacidk alapjan jutott arra a
kbévetkeztetésre, hogy az épitési engedélyt azért nem kapnda megqg,
mert az d4dltala vasdrolt parkolok nem megfeleldek és a pénzbeni
megvdltdsra nincs lehetdség. Sem az elsd, sem a mdsodfoku elutasitod
hatdrozat azonban ezt nem tartalmazza. A bontd feltétel tehdt nem
kbvetkezett be, ezért a foglald a felperesnek nem jdr vissza.

A felperes fellebbezése folytdan eljdrt masodfokd birdsdag az
elsdéfokui birdsdg itéletét megvaltoztatta és az I.r. alperest arra
kotelezte, hogy a felperesnek tizendt napon belilil fizessen meg 1
408 330 forintot, a II.r. alperest 1 191 667 forint megfizetésére
kotelezte ezen O6sszegek 2004. dprilis 2-atdl jaro kamataival.



Indokoldsaban utalt a szerzddés 6.3. pontjdban foglaltakra, mely
szerint a szerzddés hatdlydt veszti és a foglald a felperesnek
visszajadr, ha az épitési engedély iranti kérelmet a hatdsdag barmely
okbél jogerdsen elutasitja. Nincs jelentdsége tehdt annak, hogy a
kérelem elutasitdsa milyen okbol kévetkezett be.

Alldspontja szerint a Jjogerds épitési engedély irdnti kérelmet
elutasitdé hatdrozat indokoldsa 1is 1igazolja, hogy a felperes a
kérelem hidnyait potolta és a parkoldhely biztositdsi
kbételezettségét vasdrolt parkolodohelyekkel kivanta teljesiteni. Ezt
azonban az épitési hatdsdg nem fogadta el mert nem felelt meg a
32/2001. (XI1.26.) Ok. rendelet eld8irdsainak. Azok ugyanis nem
voltak 1j parkolohelynek tekinthetdk, mert azokat a fekvésiik
szerinti ingatlan parkolohely biztositasi kételezettsége
teljesitése sordn mdr figyelembe vették. A felperesnek a
parkoldéhely megvaltdasdra sem volt lehetdsége, melyet a felperes az
épitési eljdrdsban keletkezett iratokkal és M. T. E. levelével
igazolt. Ezt aldtdmasztotta a mdsodfoku eljdrdsban csatolt épitési
hatdsagtol szarmazo levél 1is.

A szerzddés 6.3. pontjaban foglalt bontd feltétel bekdvetkezett, a
felperes az épitési engedély irdnti kérelmet nem tudta harminc
napon beliil ismét benyujtani. Ezért tehdt a foglaldé a felperesnek
visszajar.

A jogerds itélet ellen - annak hatdlyon kiviil helyezése és az
elsdéfokui birdsdg itéletének megfelelden a kereset elutasitdsa,
masodlagosan a mdsodfoku birdsdg uj eljdrdsra utasitdsa érdekében -
az alperesek terjesztettek eld feliilvizsgdlati kérelmet. Ebben
kifejtették, hogy a szerzddés 6.3. pontja az eladd részérdl jogrdl
valé lemondasnak mindsiilt, hiszen lemondtak az J&ket megilletd
foglalorél arra az esetre, ha a szerzddés a vevd érdekkdrében
felmerilt okbdl hiasul megqg. Ez azonban nyilvanvaldan  nem
vonatkozhat arra az esetre, ha a vevd nem tesz meg minden tdle
elvdrhatdét annak érdekében, hogy az épitési engedélyt beszerezze.
Masrészt a felperesnek mdsodszor 1s meg kellett volna probdlnia a
kérelmet megfeleld tartalommal benyujtani. Ezt a felperes nem
meritette ki annak ellenére, hogy Otszdz méteren belilil lehetdség
volt megfeleld parkoldhely megszerzésére.

A 6.3. pontban foglaltakat nem lehet kiterjesztden értelmezni, ez
csak arra az esetre vonatkozik, ha a vevd mindent megtett annak
érdekében, hogy az épitési engedélyt be tudja szerezni és uUjabb
kérelmet tudjon benyujtani. A felperes kereshetett volna mdsik
parkoldhelyet, az alperesek dltal felajdnlott lehetdségeket pedig
nem fogadta el. Ebbdél kévetkezik, hogy a foglald a Ptk. erre
vonatkozo szabdlyai szerint a felperesnek nem jar vissza.



A felperes ellenkérelme a  jogerds itélet  hatdlydban valo
fenntartdsdra irdnyult.

A feliilvizsgdlati kérelem nem alapos.

Az alperesek feliilvizsgdlati kérelmiikben helytdlldan hivatkoztak
arra, hogy a felperes dltal az alpereseknek dtadott 2 600 000
forint foglaldnak mindsiilt. Nem volt azonban akadalya annak, hogy a
felek a foglald sorsdrol a Ptk. 244. § és 245. § (1) bekezdésében
foglaltaktol eltérden allapodjanak meg. A 6.3. pontban a felek azt
régzitették, hogy a szerzddés hatdlydnak a megsziinése esetén a vevd
a foglaldot egydésszegben visszakapja.

A Ptk. 4. S-dnak (4) bekezdésében foglaltak szerint a polgdri jogi
viszonyokban ugy kell eljarni, ahogy az az adott helyzetben
dltalaban elvarhato. Az alperesek feliilvizsgdlati kérelmiikben
helytdlldan hivatkoztak arra is, hogy a foglaldo a felperesnek csak
akkor jar vissza, ha a jogerds épitési engedély beszerzése és
ujboli benyujtdsa sordn ugy jart el, ahogy az az adott helyzetben
dltalaban elvdrhato.

Jogerds itéletében a birdsdg helytdlldan 4dallapitotta meg, hogy a
felperes az épitési engedély beszerzése érdekében az d4dltaldban
elvdrhaté magatartdst tanusitotta. A felperes az alpereseknek
sikerdijat igért parkolohelyek felkutatdsa esetére és tébb millio

forintért parkoldkat kivdnt vdsdrolni. Az épitési  hatdsagi
eljdrdsban keletkezett iratok, valamint a polgdrmesteri hivatal
2004. marcius 16-dn kelt levele bizonyitja, hogy a felperes

épitési engedély iranti kérelmét azért utasitottdk el, mert a
parkolé sziikséglet telken beliil nem biztositott. A parkoldhely
épitési kételezettség pénzbeni megvaltdsdnak intézménye pedig akkor
l1ép hatdlyba, ha a képviseld testiilet az errdl szdélo végrehajtdsi
rendeletet megalkotja. Ezt egyébként maguk az alperesek sem
vitattdk (5. sorszamu jegyzdkényv 3. oldal).

Az eldbzbekben emlitett levél azt 1is bizonyitja, hogy abban az
esetben, ha a felperes épitési engedély iranti kérelmét
vdltozatlanul uUjra beadta volna, azt 1ismét elutasitottdk volna.
Ebbd1 kébvetkezden megvaldsult a szerzd8dés 6.3. pontjaban foglalt
azon feltétel is, hogy a felperes harminc napon beliil nem tudott a
hatdsagndal modositott engedély iranti kérelmet eldterjeszteni.

A felperes az épitési engedély beszerzése sordn a tdle elvdrhato
magatartdast tanusitotta, nem rohatd a terhére, hogy az épitési
engedély irdanti kérelmet a hatdsdg elutasitotta. EbbdSl kévetkezden
a szerzddés 6.3. pontjdaban foglaltak alapjan a foglalo a
felperesnek visszajar.



A Legfelsébb Birdsag utal arra, hogy a felek megdllapodasa,
valamint a Ptk. 244. S$-dnak rendelkezése, mely szerint, ha a
szerz8dés olyan okbdél szinik meg, amelyért egyik fél sem felelds,
vagy mindkét fél felelds, a foglald visszajdr, nincs ellentétben
egymassal. A perbeli esetben a szerzd8dés olyan okbdl szint meg,
melyért egyik fél sem felelds, ezért a foglalé a felek
szerzdédésének rendelkezése, valamint a Ptk. eldézdekben emlitett
244. $-a alapjdn is visszajdr a felperesnek.

Mindezekre tekintettel a Legfelsdébb Birdsdg a jogerds itéletet a
Pp. 275. N (3) bekezdésében foglaltak alapjan  hatalyaban
fenntartotta.

Az alperesek feliilvizsgdlati kérelme nem vezetett eredményre, ezért
a Pp. 270. § (1) bekezdése alapjdn alkalmazandd Pp. 78. § (1)
bekezdése szerint kébtelesek a felperes feliilvizsgdlati eljdrds
sordn felmeriilt kdltségét megtériteni.

A LegfelsSbb Birdsdag az alpereseket képviseld pdrtfogd ligyvéd
munkadijdrol a modositott 7/2002. (III.30.) IM rendelet 1. § (3) és
(4) bekezdés, valamint 5. ) (1) bekezdés b/ pont és (2)
bekezdésében foglaltak alapjan déntdstt.

Az alperesek személyes kdltségmentessége folytan a partfogd ligyvéd
munkadijat és a feltilvizsgalati illetéket az dllam viseli a 6/1986.
(VI.26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdés és 14. § szerint.

Felhivija a Legfelsdbb Birdsag Pénziigyi és Koltségvetési

Féosztalyat, hogy az alperesek pdrtfogd ligyvédjének munkadijat -
szamla ellenében - fizesse ki.

, 2008. junius 24.

Dr. Wellmann Gybérgy sk. a tandcs elnéke, dr. Kollar Marta sk.
eléado bird, dr. REth Palné sk. biro.

Kovdcsné A kiadmany hiteléiil:

birdsdgi irnok



