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A Legfelsdbb Birdsdg a dr.Toth Tamds ligyvéd ... dltal képviselt
felperesnek a dr.Birk Csaba iligyvéd ... altal képviselt ... alperes
ellen foglald visszafizetése irdnt a Miskolci Varosi Birdsdg eldtt
5.P.24.255/2006. szamon 1indult és a Borsod-Abauj-Zemplén Megyeil
Birdésdg 2007. december 11-én kelt 2.Pf.22.760/2007/3. szdmu jogerds
itéletével befejezett perben a jogerds itélet ellen az alperes
dltal benyujtott feliilvizsgalati kérelem folytdan - tdrgyaldson
kiviil - meghozta a kévetkezd

itéletet:

A Legfelsébb Birdsdg a Borsod-Abauj-Zemplén Megyei Birdsdag, mint
masodfoku birésdg 2.Pf.22.760/2007/3. szamu 1itéletét hatalydban
fenntartja.

Ez ellen az itélet ellen tovabbi feliilvizsgdlatnak nincs helye.

I ndokolas

Az alperes és tovabbi 14 tulajdonos elhatdrozta, hogy M-I
kiilteriiletén épitési telket alakit ki. Az alperes a kialakitando
ingatlanok kézmivesitését is meg akarta valdsitani. A tulajdonosok
meghatalmaztdk az alperest, hogy a fentiek érdekében eljarjon. Az
alperes az ingatlan tulajdonosokkal opcids megdllapoddst is kététt,
vagyis megdllapodott velilik  arrol, hogy az épitési telkek
kialakitdsat kévetden ingatlanaikat td8liik megvdsdrolija. Ilyen
megédllapodas azonban a szintén tulajdonos M-1i Kbzség
Onkormdnyzatdval aldirdsra nem keriult.

Az alperes 2006. oktoberéig képviseld testiileti tag, valamint a
jogil és etikai bizottsdg tagja is volt.

A peres felek 2004. december 20-3a4n addsvételi eld8szerzddést
kotottek a m-i 609/4. és a 0115/13. hrsz-u 1ingatlanokra. Az
elbszerzddésben régzitettek szerint az alperes rendelkezik az
ingatlanokkal, és az ingatlanok megosztdsdt kévetden épitési telek
kialakitdsdra keriilt sor. A 3. pont szerint az adasvétell szerzddés



megkotésére a telekmegosztds ingatlan-nyilvdntartdson tértént
dtvezetését  kovetden, de legkésdbb a szerzd8dés alairdsatol
szamitott 1 éven beliil keriil sor. A felperes és vevdtdrsai (akik
haszonélvezeti jogot kivantak szerezni) foglald cimén az eladdnak
2.000.000,-Ft-ot megfizettek. A szerzddésben régzitették, hogy a
szerz8dd felek a foglald fogalmdval tisztaban vannak. Az alperes
feladata volt az épitési telek kialakitdsaval kapcsolatos
valamennyi hatdsdgi eljards lefolytatdsa. 2005. szeptember 13-dn
vdalt Jjogerdssé az elvi telekcsoport uUjraosztdsi engedély, mely
érintette a perbeli ingatlanokat is. 2006. mdjus 2-4n emelkedett
jogerdre a végleges telekalakitdsi engedély. A telekalakitds M-1
Kézség Onkormdnyzatdnak  tulajdondban levd  féldrészleteket is
érintette, azonban az elkészitett féldcsere megallapoddst a
polgdrmester nem irta ald, kezdeményezte tovabba a 2006. julius 4-
i, az alperesre nézve pozitiv képviseldtestiileti  hatdrozat
Ujratdrgyaldsat, mivel 4dlldaspontja szerint a dbéntés az dOnkormdnyzat
érdekeit sértette. 2006. julius 17-én érkezett levelében a
Kulturdalis Orckségvédelmi Hivatal arrol tédjékoztatta az
Onkormdnyzatot, hogy a telepiilésrendezési terv hidnyossdgaira, és a
tervek d4dtdolgozdsdnak sziikségességére mdr 2004.-ben felhivtdk a
figyelmet. Ha a rendezési terv készittetdi, illetve készitdi a
jogszabdlyi eldirdasoknak megfelelden jartak volna el, nem kerilt
volna sor a jelenlegi térvénysértd  dllapot kialakuldsdra.
Semmiképpen nem javasoljak csaldadi héazas, kertvdrosias lakdéteriilet
kialakitdasat. A jelenlegi jogszabdalysértd d4dllapot felolddsa a
képviseld testiilet, illetve a jegyzd feladata. A teriilet ivoviz
elldtdsdanak és szennyvizelvezetésének tdrgydban sem sziletett
pozitiv hatdsdgi hatdrozat, az eljdrds 2006. szeptember 27-én kelt
végzéssel felfiliggesztésre keriilt, a Kulturdlis Ordékségvédelmi
Hivatal és a M-i Polgarmesteri Hivatal koézott folyamatban Ilevd
egyeztetés lezdrdsdig maximum 90 nap iddétartamra. 2006. szeptember
20-an, vagyis az eldszerzddésben megjeldblt idéponthoz képest
tovabbi 9 hénap elteltével a felperes eldllt az adasvételi
szerzd8déstdl, az alperes az atadott 2.000.000,-Ft-ot a felperesnek
visszafizette.

A felperes végleges keresetében 2.000.000,-Ft td8ke, valamint a
keresetben meghatdrozottak szerinti kamatok megfizetésére kérte
kotelezni az alperest.

Az alperes a kereset elutasitdsat kérte, arra hivatkozott, hogy a
végleges adasvételi szerzddés megkdtésére az alperesen kiviil al1l16
ok miatt nem keriilt sor.

A Miskolci Varosi Birdsag 2007. junius 12-én kelt itéletében
kotelezte az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 2.000.000,-
Ft-ot és ezen O&sszeg utan 2006. szeptember 21. napjatol a
kifizetésig a tdérvényes mértékld késedelmi kamatot. Ezt meghaladdan
a felperes keresetét elutasitotta, rendelkezett a perkdltség



viselésérdl. Itélete indokoldsdban tébbek kézétt kifejtette, a
végleges adasvétell szerzddés meghiusulasdért az alperest terheli a
feleldsség, mivel egy éves hatdriddé vallalasdval ugy vallalt
kételezettséget az addsvételi szerz8dés megkdtésére, hogy az
ingatlan tulajdonjogdval nem rendelkezett, nem &dllt rendelkezésre a
telek alakitdshoz, az épitési telek kialakitdsdhoz, és az ingatlan
kbzmivesitéséhez sziikséges egyetlen engedély sem. Az alperes ezen
tények ismeretében vallalkozott arra, hogy egy éves hatdriddén beliil
az addsvétell szerzddés megkdtésére sor keritil. A Ptk.312.8 /1/
bekezdésében  foglaltakkal o&sszefliggésben az elséfoku birdsdg
ramutatott arra, a teljesités lehetetlenné valdsat az adott
tényallas mellett nem lehet megdllapitani. Az alperesnek, mint a
helyi &nkormanyzat képviseldjének tudomdssal kellett birnia, vagy
legalabbis kériiltekintd magatartds tanusitdsa esetén tudomdasul
birhatott volna a Kulturdlis Orékségvédelmi Hivatal 2004. junius
21-i nyilatkozatdrdél. Az, hogy a polgdrmester a féldhivatali
bejegyzéshez  sziikséges nyilatkozat megaddasdt megtagadta, nem
jelenti a szerzddés lehetetleniilését.

Az alperes fellebbezése folytdn eljart Borsod-Abauj-Zemplén Megyeil
Birdésdg 2007. december 11-én kelt itéletében az elsdéfoktu birdsag
itéletének fellebbezéssel nem tdmadott rendelkezését nem érintette,
fellebbezett rendelkezését helybenhagyta, rendelkezett a perkdltség
viselésérdl. Itélete indokoldsdban tébbek kézott kifejtette, osztja
az elsdéfoku birdsdg dlldspontjdt atekintetben, hogy a Ptk.312.S§ /1/
bekezdése nem alkalmazhato. Az eldszerzddésben az alperes azt
vallalta, hogy meghatdrozott hrsz-u 1ingatlanokbol épitési telket
alakit ki, és a szerzddésben meghatdrozott végsd hatdriddig az igy
kialakitott telket értékesiti. Az alperesnek a szerzddés
megkdétésekor figyelembe kellett vennie a gazdasagi tényezdket, a
piaci viszonyokat, az lizleti kockdzatokat. Az alperes tébbek kézdtt
azért nem tudta teljesiteni az eldszerzdédésben vallaltakat, mert az
Onkormdnyzat megvaltoztatta 4alldspontjdt. Nem vitatott, hogy a
telekmegosztdsi vdzrajz oly mdédon késziilt el, hogy az J&nkormdnyzat
tulajdondban levd ingatlanok 1s bevondsra keriiltek. Az alperes az
dnkormédnyzatot nem képviselte a telekmegosztdsi vazrajz elkészitése
iranti eljdrdsban. Onmagédban az elvi megosztasi engedély
jovdahagydsaval a jogi helyzet nem rendezddétt. Az alperesnek az
lizleti kockdzat koérében fel kellett volna mérnie, hogy a telek
minden tulajdonosdval tudja-e rendezni a tulajdonviszonyokat.

Alperes feliilvizsgdlati kérelmében a jogerds itélet hatdlyon kiviil
helyezését, az elsdéfoku birdsdg itéletének megvaltoztatdsdt és a
felperesi kereset elutasitdsdt kérte. Alldspontja szerint a perben
eljdro birdsdgok, részben hidnyos tényalldst dllapitottak meg, és
téves koévetkeztetésre jutottak, amikor a Ptk.312.$-dban irtakat nem
taldltdk alkalmazhatdnak. A Kulturdalis Ordkségvédelmi Hivatal 2004.
junius 21-1 nyilatkozata nem érintette a telek alakitdsba bevont
ingatlanokat, tébb honapos késéssel, 2006. majus 2-an keriilt



megaddsra a jogerds telek alakitdsi engedély. Csak ezt kévetden
vdltoztatott a Kulturdlis Ordkségvédelmi Hivatal kordbbi
nyilatkozatdn a helyi polgdrmester kifejezett kérelmére. Ez a
nyilatkozat azonban a feltételezett régészeti leldhelyeket tévesen
jelséli meg, s emiatt vdltoztatta meg Jjogszabdlyellenesen az
Onkormdnyzat jogi 4dlldspontjdat. A polgdarmester a telek alakitdsdhoz
elbzetesen hozzdjdrult, a megosztdsi vdzrajzot aldirta, 1igy az
alperes nem szamithatott arra, hogy a teriiletek <cseréjéhez
sziikséges szerzddés megkdtését megtagadja. Téves a mdasodfoku
birésdg azon adllaspontija, hogy a telek alakitds engedélyezése eldtt
kellett wvolna a tulajdonjogot —rendezni, s ennek elmulasztdsa
vezetett a teljesitési hatdridé eredménytelen leteltéhez. Az
épitési hatdsdg déntést sem hozott az eldszerzddésben meghatdrozott
eqgy éves 1iddétartam alatt, a tulajdonjog vdltozdst eredményezd
cserét pedig csak a megosztdsli engedély alapjdan tudott az alperes
az Onkormanyzatnak felajdnlani. Az épitési hatdésdg hatdridd
mulasztdsa egymagaban lehetetlenné tette az el8szerzddésben
vallaltak teljesitését. Alperes hangsulyozta, a telek alakitds
ingatlan-nyilvdntartdsi  dtvezettetése az  akaddlyok elhdaritdsa
érdekében az alperes mindent megtett, kézigazgatdsi eljdrdst és
pert is inditott. Az ligyintézési hatdriddk elmulasztdsa az alperes
terhére nem rodhatod, lizleti kockdzatnak  nem tekinthetd. Az
épitésligyi hatosag késedelmes ligyintézése M-i kozség
polgarmesterének véleményvaltoztatdsa, és a képviseld testiilet
déntésével valod szembehelyezkedése olyan, az alperesen kivil 4116
ok, amely a szerzddés teljesitését, a vallalt  hatdriddben
lehetetlenné tette. Ezért a foglald kétszeres visszafizetése irdnti
kereset alaptalan.

A felperes a feliilvizsgdlati kérelemben foglaltakra nem tett
észrevételt.

A Legfelsdébb Birdosdg a jogerds itéletet a felililvizsgdlati kérelem
keretei kézott vizsgdlta, és megallapitotta, hogy az  nem
jogszabalysértd.

A Legfelsdébb Birdsdg megitélése szerint a perben eljard birdsdgok a
megalapozott dbéntés meghozataldhoz sziikséges ténydllast kelld
alapossaggal felderitették, és Snmagdban a Kulturdlis
Ordkségvédelmi Hivatal 2004. junius 21-1i nyilatkozatdnak értékelése
a jogvita érdemi eldéntését nem befolydsolja.

Az adott ligyben abban a jogkérdésben kellett a Legfelsdbb
Birdsdgnak 4allast foglalnia, hogy az eldszerzddésben vallaltak
teljesitésének meghitusuldsaért az alperest terheli-e feleldsség,
ebben az esetben ugyanis a Ptk.245.8 /1/ bekezdése alapjan a
foglald kétszeresének visszafizetésére kbteles.



Az alperes a4alldspontja szerint az eldszerz8désben  foglaltak
teljesitése olyan okbdl vdlt lehetetlenné, amelyért az alperes nem
felelds, mivel nem tehetd feleldssé az épitésiigyl  hatdsdg
késedelmes ligyintézéséért és a polgarmester 1iddékdzben megvaltozott
dllaspontjdért. A Legfelsdbb Birdsdg ezen érveléssel Osszefliggésben
nyomatékkal hangsiulyozza, hogy jelen perben a peres felek kézdtti
jogvita birdlhaté el, nem az, hogy az épitési hatdsdg, a
polgdrmester, a képviseld testiilet jogszeriden jart-e el, vagy sem.
Az alperes a 2004. december 20-an megkdStott addsvételi
eldszerzddésben feltétel nélkiil vallalta, hogy legkésdbb egy éven
beliil az adasvételi szerzddés megkdtésre keriil, holott tudta, hogy
annak megkdotéséhez szdmos hatdsdgl engedély beszerzése sziikséges,
sét az Onkormdnyzatnak a szerzddéses hozzdjdruldsdra 1is sziikség
van. A felek megallapodhattak volna mds biztositékban, kikéthették
volna, hogy a foglaldé nem foglaldként biztositja a szerzddést abban
az esetben, ha a sziikséges hatdsdgli engedélyeket nem kapjak meg,
vagy erre az esetre mds kikdtéseket is tehettek volna. Az
elbszerzddés ilyen kikSétést nem tartalmazott. A felperes ezen
elbszerzddés alapjan joggal szamithatott arra, hogy az eldszerzddés
aldairdsatol szamitott legkésdbb egy éven beliil az 1ingatlan
tulajdonosa lesz, ha nem, a foglald kétszeresének megfeleld
6sszegre tarthat igényt. A Legfelsébb Birdsdg megitélése szerint a
perben eljdaro birdsdgok helyesen allapitottdk meg, hogy az alperes
lizleti kockdzata volt, amikor az eldszerzddésben az adasvétellil
szerz8dés megkdétésére egy éves hatdriddt vallalt minden feltétel
kikotése nélkil. Az pedig, hogy ezen hatdridd be nem
tarthatdsdgdaért a perben nem &l116 harmadik személyeket terheli-e
feleld8sség jelen eljardasnak nem targya.

A fent kifejtettekre tekintettel a Legfelsébb Birdésdg a jogerds
itéletet a Pp.275.8 /3/ bekezdése alapjan hatdlydban fenntartotta.

A felperesnek a feliilvizsgdlati eljardsban megitélhetd perkdltsége
nem meriilt fel, 1igy annak viselésérdl a Legfelsébb Birdsdgnak

rendelkeznie nem kellett.

, 2008. szeptember hé 25. napjan.



