Gyéri itélétabla
P£.11.20.405/2011/11.

A Gyéri [tél6tabla a dr. Szabo Akos iigyvéd altal képviselt felperesnek a Dr. Harmathy
Szabolcs Ugyvédi Iroda 4ltal képviselt alperes ellen kdlcson visszafizetése és jarulékai irant
inditott perében a Gydr-Moson-Sopron Megyei Birdsag 2011. 4prilis 27. napjan kelt
P.20.435/2009/31. sorszdm alatti itéletével szemben az alperes altal 34. sorszam alatt
eldterjesztett fellebbezes folytan megtartott targyalds alapjan meghozta a kovetkezo

itéletet:
Az it¢élotabla az elséfoku itélet fellebbezett részét helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy a Magyar Allamnak az illetékiigyben eljard hatésag kiilon
felhivasara fizessen meg 900.000. (Kilencszazezer) Ft le nem roétt fellebbezési illetéket.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 635.000.
(Hatszazharmincotezer) Ft masodfokt perkoltséget.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas:

Az alperes tulajdonat képezte a helység 1-i ... és ... hrsz-U ingatlan, melyet "A" és "B"
hitelezOk javara egyetemleges jelzalogjog és vételi jog terhelt. Az alperes a tulajdonat
képezd foldrészleteken, valamint az azokkal szomszédos - a ... hrsz-u foldrészleteken,
egylittesen - ingatlanfejlesztési projektet kivant megvalositani, Gigy, hogy abban a felperes
tOkefinanszirozassal vesz részt. Ennek érdekében 2007. oktober 27. napjan a felperes, mint
hitelezd és az alperes mint az adds kozott kélcsonszerzodés jott 1étre 40 millio forint
kolcsontoke atadasara 2010. december 31-i1 lejarattal. A koleson biztositékdul a felek
megegyeztek, hogy az alperes a helység 1-i ... és ... hrsz-0 ingatlanokra a kdlcsontdke és
jarulékai erejéig elsd ranghelyi egyetemleges jelzalogjogot biztosit. Az ingatlanprojekt
megvaldsitdsara a felperes, valamint az alperes fia, "C" tagsagaval ¢és ligyvezetdi
tisztségével 2007. oktober 8. napjan megalapitottdk a "D" Kft-t. 2007. oktober 29-én az
alperes mint eladé és az "D'" Kft. mint vevd kozott addsvételi eldszerzédés jott 1étre a
helység 1-i ...... hrsz-u ingatlanok 2008. februar 28. napjaig torténd atruhazasara
185.232.000.Ft vételarért. Az eloszerzddésben a felek a végleges szerzédés megkotésének
feltételeként (3. pont) azt allapitottdk meg, hogy az eladonak csak abban az esetben 4ll
érdekében az adasvételi szerzodés megkotése, amennyiben a helység 1-i ... hrsz-on
nyilvantartott valamennyi ingatlan tulajdonjogat meg tudja szerezni és ezen ingatlanok
belteriiletbe vonasara, illetve a megfeleld telekalakitdsara sor keriil. Ezen feltételek
hianyaban a vev0 részére azonnali hatalyu elallasi jogot biztositottak. A szerzodésben a vevo



kotelezettséget vallalt a végleges szerzddés megkotése biztositékaként 40 millid forint
foglald megfizetésére. A ,,végleges" adasvételi szerzddés megkotését a vevd az ingatlanok
tehermentessége esetén vallalta. Masnap, 2007. oktober 30-dn az elad6 alperes, a vevo "D"
Kft., illetve a hitelezd felperes megallapodtak, hogy a felperes altal az alperesnek 2007.
oktober 27. napjan nyujtott 40 millié forint kolcsont a 2007. oktdber 29. napjan kelt
eldszerzddés alapjan a "D". Kft. altal az alperesnek nyUjtandé foglalonak, valamint egyben
a tarsasagi tag felperes altal a ""D" Kft-nek nyujtott tagi kdlcsonnek mindsitik.

2008. oktober 3. napjan a "D'" Kft. terjesztett eld az épitésiigyi hatdsag eldtt az idokdzben
belteriiletbe vont helység 1-i .... hrsz-0, 7 hektar alapteriileti ingatlanra 66 darab lakotelek
kialakitasa engedélyezése iranti kérelmet. Az épitésiigyi hatdsag a 2008. oktober 21. napjan
kelt hatarozatdval a kérelmet hianypoétlasra adta vissza - egyebek mellett - a Tervtanacs
allasfoglalasa benyujtasat eldirva. Tajékoztatta egyben a kérelmezdt, hogy a kérelem a
részletesen felsorolt hidnyossagok potlasa esetén sem teljesithetd, mivel ,a tervezett
telekalakitas nem felel meg az érvényes eldirasoknak". A hatdésag a "D'" Kft. kérelmére
2008. november 20. napjan a telekalakitasi eljarast felfiiggesztette, majd a 2009. szeptember
7. napjan kelt végzésével - a hidnyok poétlasa elmaradisa miatt - a telekcsoport Gjraosztasa
engedélyezése iranti eljarast megsziintette. Az alperes a tulajdondban maradt helység 1-i ....
hrsz-0 ingatlanokra a 2008. oktober 3. napjan kelt szerzddéssel "A" és "B" jogosultak
javara 20... julius 31. napjaig vételi jogot, valamint 105 milli6 forint téke és jarulékai erejéig
egyetemes jelzalogjogot engedett. Ezeket a terheket a korzeti foldhivatal a 2008. november
26. napjan kelt hatarozataval az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezte. 2009. majus 6-dn az
ligyvezetd felperes altal képviselt "D" Kft., mint engedményezd, valamint a felperes mint
engedményes kozott engedményezési szerzddés jott 1étre az alperessel kotott adasvételi
eldszerz6dés alapjan az engedményezonek visszajaré 40 millio forint foglald kovetelés
atruhdzasara. A felperes 2008. januar 5. napjan, 2008. jalius 1-1 lejarattal 12.000. eurd
kolesont adott az alperesnek.

A felperes modositott keresetében - egyrészt - 40 millio forint téke, valamint annak - a
keresetben megjelolt jogcimenként eltérd idéponttdl meghatarozott - késedelmi kamata - ;
masrészt 12.000 eur6d toke megfizetésére kérte kotelezni az alperest. A felperes 40 millio
forint téke és jarulékai megfizetése iranti keresete elsdédleges jogcimeként a 2007. oktdber
29. napjan kelt adésvételi eldszerzédés 3. pontja - mint lehetetlen szolgaltatasra iranyulo
kikotes (Ptk.227.§ (2) bekezdés) - semmisségét allitotta, tekintve, hogy az €pitésiigyi hatosag
hidnypotlasra felhivdsa szerint az eldszerz6désben megfogalmazott feltétel mar a
szerzOdéskotéskor sem teljesithetd. Masodlagos jogcimként a felperes arra hivatkozott, hogy
az adasvételi eldszerz6dés a 2008. februar 28-1 idopont - mint bontd feltétel (Ptk.228.§ (2)
bekezdés) - bekovetkeztével megsziint, a Ptk.319.§ (2) bekezdése szerint pedig az alperes
koteles az atadott pénzbeli szolgaltatast, a foglalot visszafizetni. Harmadlagosan arra
hivatkozott, hogy az adéasvételi eloszerzédés az épitésiigyi hatdsag 2008. oktdber 21. napjan
kelt hianypotlasra felhivasa napjan a Ptk.312.§ (1) bekezdése szerint lehetetleniilt, ezért a
teljesitett foglalo visszajar.



Az alperes ellenkérelmében a 12.000. eurd toketartozast elismerte; mig a 40 millidé forint
toke ¢és jarulékai megfizetése iranti kereset tekintetében a per megsziintetését kérte a
Pp.130.§ (1) bekezdés g/ pontjara utalassal. Ez utobbi kérelmét arra alapitotta, hogy az
adasvételi el0szerzddés vevdje a "D'" Kft. volt, mig a tarsasdg, mint engedményez6 ¢€s a
felperes, mint engedményes kozotti engedményezési szerzodés taggylilési jovahagyas
hidnyaban (a gazdasagi tarsasagokrol szol6 2006. évi IV. torvény (Gt.) 141.§ (2) bekezdés m/
pontja) semmis. A felperes altal hivatkozott 2009. majus 29. napjan - a 2008. évi szamviteli
beszamolo kiegészitd mellékletében szerepld engedményezési nyilatkozatot jovahagyd -
taggytilés nem volt.

Az els6fokt birdsag fellebbezéssel részben tamadott itéletével kotelezte az alperest 40 millio
forint téke, valamint annak a 2008. oktober 21. napjatol a kifizetés napjaig jard késedelmi
kamata és 1.540.000.Ft perkoltség megfizetésére. Ezen tal - eldzetesen végrehajthato
rendelkezéssel - kotelezte az alperest 12.000. eur6 megfizetésére is. Hatarozata
indokolasdban az elséfoku birosag elvetette az alperes engedményezési szerzOdés
semmisségére alapitott védekezését. Kifejtett allaspontja szerint a 9/T/1. szam alatt csatolt
okiratok (a 2008. évi szamviteli beszamolot jovahagyo 1/2009. taggytilési hatarozat
jegyzokonyve, valamint a 2008. évi szamviteli beszamol6 kiegészitd melléklete) formailag
alatamasztottak az engedményezési szerz0dés taggyiilés altali ,,utdlagos jovahagyasat". Ezért
az alperes altal hivatkozott okbol a taggyiilési hatarozat ,,semmissége kapcsan megallapitas
jelen eljards keretei kozott nem tehetd". Ezért a birosag ugy értékelte, hogy az
engedményezési szerzOdéssel a felperes megszerezte a 40 milli6 forint foglalo
visszakovetelése irdnti igényt. A felperes kereseti érvelésével szemben a megyei birdsag az
adasvételi eloszerzédés 3. pontjaba foglalt kikotéseket nem a Ptk.228.§ (2) bekezdése
szerinti bonto-, hanem a 228.§ (1) bekezdése szerinti felfiiggeszto feltételnek értelmezte. A
birdsdg a becsatolt épitésligyl hatdsagi iratok, valamint "E'" tant vallomasa alapjan
megallapitotta, hogy a benyujtott kérelem szerinti telekalakitds jogszabdlyi feltételei nem
alltak fenn, ezért ezen feltétel hianyaban ,,a felek szerzédése nem hatalyosult". Igy koztiik
szerzOdéses jogviszony nem joOtt 1étre. Az atadott foglald visszafizetésére ezért az alperes
jogalap nélkiili birtokosként, a jogalap nélkiili gazdagodas szabalya (Ptk.363.§) alapjan
koteles. Vizsgalta a megyei birosag azt is, hogy az eredménytelen telekalakitas utan a felek
folytatodo targyaldsai alapjan milyen okbol hitusult meg az ingatlan adasvétel.
Megallapitotta, hogy ennek végleges akadalyat az jelentette, hogy az alperes 1ujabb
szerzOdést kotott az atruhdzandd ingatlanok megterhelésére. Ezért a felperes érdekbeli
lehetetleniilésre hivatkozassal a szerzddeéstdl elallhatna (Ptk.300.§ (2) bekezdés), mely
szintén alapot adhatna a foglalo visszakovetelésére.

Az elséfoku itélet alperest 40 millio forint toke és kamatai megfizetésére kotelezo
rendelkezése hatadlyon kiviil helyezése és ebben a részben a per megsziintetése, mig
masodlagosan annak megvaltoztatasa és a kereset elutasitdsa irant az alperes terjesztett eld
fellebbezést. Fellebbezésében fenntartotta az els6foku eljarasban kifejtett azon védekezését,
hogy a felperesi kovetelés alapjadul szolgalé engedményezési szerzodés semmis, igy a
felperesnek nincs perbeli legitimacioja. Masrészt allaspontja szerint az adasvételi
elészerzddésben foglaltak a felperesi magatartas miatt nem teljesiiltek. Ujolag hivatkozott
arra, hogy az ,engedményezést tartalmazd” taggyiilési hatarozat ,,semmis"”, mivel az a



Gt.20.§ (5) bekezdése szavazati jog gyakorlasat kizaré rendelkezésébe iitkozik. Ervelése
szerint a Ptk. alapjan a semmisség megallapitasara barki hataridé nélkiil hivatkozhat, ahhoz
kiilon eljarasra nincs sziikség. Kifogasolta az elséfoku birosag altal a marasztalo rendelkezés
alapjaul meghatarozott jogalap nélkiili gazdagodas jogcimét, mivel annak indokolasa
helyenként érthetetlen és kovethetetlen.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet fellebbezett része helybenhagyésat
¢s az alperes masodfoku perkoltségben marasztalasat kérte. Kifejtett allaspontja szerint a Gt.
rendelkezései annak 9. § (2) bekezdése alapjan specialisak a mogottes Ptk-hoz képest. Ezért
a joggyakorlat alapjan (EBH 2001/435, BH 2001/182.) a Ptk. semmisségi szabalyai, igy a
200.§ (2) bekezdése, a 234.§ (1) bekezdése a taggylilési hatdrozatok esetében nem
érvényesiilhetnek, azok vonatkozdsiban a Gt. tarsasagi hatarozat feliilvizsgéalata iranti
szabdlyait kell alkalmazni. Az alperes altal vitatott 1/2009. szdmu taggyiilési hatirozat
egyhangt dontést tartalmazott, igy nincs jelentdsége annak sem, hogy - az alperesi érvelés
elfogaddsa esetén - a felperest a Gt.20.§ (5) bekezdése szerint a hatdrozathozatal soran
figyelmen kiviil kellett volna hagyni. Ha pedig helyes az alperes semmisségre vonatkozo
védekezése, akkor a 2007. oktober 30. napjan kelt haromoldalti megallapodas is semmis, €s a
felperes a 2007. oktober 27. napjan kelt kolcsonszerzddes alapjan kovetelheti a 40 millio
forint tOke ¢és jarulékai visszafizetését az alperestol.

Az itéldtabla az elséfoku birosag itéletét a fellebbezési kérelem és az arra eldterjesztett
fellebbezési ellenkérelem korlatai kozott (Pp.253.§ (3) bekezdés) birdlta feliil és
megallapitotta, hogy a fellebbezés nem alapos.

Az elséfoka birésag a helyesen megéllapitott tényallasbol érdemben helytallo
jogkovetkeztetésre jutva kotelezte az alperest 40 millid forint tdke ¢és késedelmi kamatai
megfizetésére, azonban az itélétabla az elséfoku birdsag itélete indokaival nem értett egyet.

Az alperes a kétfoku eljarasban tévesen vitatta a felperes 2009. majus 6. napjan kelt
semmisségére vonatkozo kotelezetti, alperesi kifogas megitélésénél a Ptk.328.§ (1)
bekezdésébdl kellett kiindulni. Eszerint az engedményezési szerzddés a kovetelés jogosultja
mint engedményezd és a engedményes szerzO0déses megallapodasa a kdvetelés atruhazasarol.
A szerzédéssel a jogviszonyban ugyan alanyvaltozds kovetkezik be, azonban az csak a
jogosult személyét érinti, mivel az eredeti jogosult helyére az engedményes keriil. (Ptk.329.§
(1) bekezdés) A kotelezettet az engedményezés ténye csupan annyiban érinti, hogy 6t arrél
értesiteni kell, és az értesitésig jogosult az engedményezOnek teljesiteni, azt kdvetden
azonban mar csak az engedményesnek. (Ptk.328.§ (3) bekezdés) A kotelezett helyzete az
engedményezéssel nem valik (nem valhat) terhesebbé sem, a teljesitési kotelezettség
azonban fennmarad, ¢és az engedményez€s nem jelenthet szamara fizetési kotelezettség aloli
mentesiilést. (EBH 2005/1227)



A kotelezett tehat az engedményezési szerzOdéshez képest jogviszonyon kiviilinek szamit,
szdmara az engedményezési szerzddés absztrakt; igy nem hivatkozhat olyan kifogasokra
sem, amelyek az engedményezd ¢és az engedményes kozotti jogiigyletbdl, annak
érvénytelenségébdl erednek. Az engedmeényezési szerzddés esetleges e€rvénytelensége
ugyanis csak az engedményezési szerzddés alanyainak jogviszonydra hat ki, annak
jogkovetkezményeit is a kozottiik fennéllé jogviszonyban kell levonni. (EBH 2003/868) Az
engedményezési szerzddés esetleges érvénytelensége pedig jogszerll teljesités esetén nem
eredményezheti az adds kétszeri fizetési kotelezettségét sem. (BH 2002/154)

Ezért - helyesen - nem az elséfoka iratokhoz 9/T/1. szam alatt csatolt 1/2009. taggytlési
hatarozat jegyzOkonyve, illetve a 2008. évi szamviteli beszamolo kiegészité melléklete
engedményezést jovahagyo nyilatkozata miatt alaptalan az alperes Gt.141.§ (2) bekezdés m/
pontjara alapitott semmisségi kifogasa, hanem azért, mert az alperes ab ovo nem hivatkozhat
kotelezettként az engedményezési szerz0dés semmisségére.

Az alperes fellebbezésében a taggytilési jovahagyas hianyara alapitott semmisségi kifogason
tul az ,,engedményezést tartalmazo" taggytilési hatarozat semmisségére is hivatkozott, utalva
a Gt.20.§ (5) bekezdésére. A "D" Kft. 2008. évi szamviteli beszamolojat jovahagyd 1/2009.
taggytilési hatdrozat feliilvizsgélatat az alperes az els6foku eljarasban nem kérte, igy arra - a
Pp.235.§ (1) bekezdése kizarod rendelkezése folytan - a fellebbezési eljardsban mar nem
hivatkozhat. Igy az itélétabla csupan megjegyzi, hogy a tarsasagi hatarozatok ,,semmissége"
megallapitidsa csak tarsasagi hatarozat feliilvizsgalata iranti perben (Gt.45.§ ), a Gt.45.§ (1)
bekezdésében meghatarozott személyek altal eldterjesztett keresetre vizsgalhato, a Gt.45.§
(3) bekezdésében meghatarozott hataridékon beliil.

A felek kozott 2007. oktober 27. napjan létrejott kdlcsonszerzddés, valamint a 2007. oktober
29-én kelt elészerzddés és 2007. oktober 30-an 1étrejott haromoldalu szerzédés Ptk.207.§ (1)
bekezdése alapjan torténd értelmezésénél abbol sziikseges kiindulni, hogy a 2007. oktober
30. napjan kelt megallapodéssal az abban részes felek modositottdk a kordbban kdlcsonként
(Ptk.523.§ (1) bekezdés) atadott 40 millid forint szolgaltatdsdnak jogcimét (Ptk.240.§ (1)
bekezdés); masrészt - ezzel egy iddben - a kdlcsonszerzddést fel is bontottak. (Ptk.319.§ (3)
bekezdés) A 2007. oktober 30. napjan kelt megallapodas szerint ugyanis a hitelezd felperes
felé mar nem az alperes, hanem a "D" Kft. vallalt kotelezettséget az immar tagi kdlcson
jogeimii szolgéltatas visszafizetésére.

A 2007. oktober 29. napjan kelt adasvételi el0szerzOdésben (Ptk.208.§ (1) bekezdés) az
abban részes felek kikototték 40 millio forint foglald (Ptk.243.§ (1) bekezdés)
megfizetésének kotelezettségét. Foglalonak azonban a felek a mas - a 2007. oktober 30.
napjan modositott, 2007. oktdber 27. napjan kelt - szerz0dés alapjan atadott pénzosszeget
tekintettek.

Ugyanakkor a Ptk.243.§ (1) bekezdése nem hagy kétséget afeldl, hogy foglalénak csak a
szerzOdéskotéskor atadott pénzosszeg mindsiil. Abbol, hogy a torvény (Ptk.243.§ (1)
bekezdés) a kotelezettségvallalas jelének tekinti a foglaloként atadott pénzdsszeget, valamint
azért, mert a Ptk.245.§ (1)-(2) bekezdése szerint a foglald a biztositék szerepét is betolti,




nem kétséges: a szerzddés megkotése utdn atadott pénzdsszeg nem tekinthetd foglalonak
akkor sem, ha megallapodés szerint a kotelezett a foglalot csak késObbi idépontban teljesiti.
(EBH 2006/1530) A kifejtettek szerint a foglalo atadasa reédlaktus, ezért a foglalé adasara
vonatkozo kotelmi kotelezettségvallalas a felek kozott kikényszerithetd kotelmi jogviszonyt
nem keletkeztet. Ezért a szerz0dés megkotése utan, pl. esetleges szerzédésmodositasban
foglaldo nem kdthetd ki és nem adhato at. (BH 2004/463) A perbeli esetben a 2007. oktdber
29. napjan kelt adasvételi eldszerzddés 3. pontja nem hagy kétséget afeldl, hogy a
eldszerzddés megkotésével egyidoben a foglald ataddsara nem keriilt sor; igy az utobb
(2007. oktéber 30-an) foglalénak mindsitett (de kordbban atadott) 40 millio forint nem a
Ptk.243.§ (1) bekezdése szerinti foglalonak, hanem csak vételarelélegnek mindsiil.

Az elséfoku birdsag helyes megallapitidsa szerint az ¢épitésiigyi hatosagtol igényelt
telekalakitas feltételei a konkrét esetben nem dalltak fenn, igy az adésvételi eldszerzodés
vevlje, a "D" Kft. az eldszerz6dés 3. pontjaban, illetve 4. pontja els6 bekezdésében
meghatarozott feltételek hianydban jogszerlien tagadta meg az adasvételi szerzOdés
megkotését. (Ptk.208.§ (5) bekezdés) Adasvételi szerzddés Iétrejotte hidnyaban a
vételareldleg visszajar, melyet az engedményes felperes alappal kovetelt.

Az itélétabla az elséfoku birdsag itélete itt kifejtettektdl eltérd - az adasvételi szerzédés
(végleges) szerzédésnek mindsitésére, a szerzdédés hatalyosulasanak hidnyara és a
visszakovetelés jogalap nélkiili gazdagodas jogcimére vonatkozd - indokait melldzte; €és az
els6foku birdsag itélete fellebbezett részét a Pp.253.§ (2) bekezdése alapjan hagyta helyben.

A fellebbezés eredménytelen volt, igy az alperes a Pp.78.§ (1) bekezdése alapjan viselni
koteles a személyes illetékfeljegyzési joga folytdn le nem rott 900.000.Ft fellebbezési
illeteket, valamint a felperes jogi képviseletevel a masodfoki eljarasban felmertilt
perkoltséget. Ez utobbi 0sszegét az itéldtabla a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3.§ (2), (5)-
(6) bekezdései alapjan az afaval novelt 635.000.Ft-ban hatarozta meg.

Gydr,2012. aprilis 4.
Dr. Szalai Gyorgy sk. a Dr. Ferenczy Tamas sk. Dr. Bajnok Istvan sk. bir6
tanacs elnoke eléado bird

A kiadmany hiteléiil
kiado:



