DEBRECENI ITELOTABLA

Pf.I11.20.134/2011/8. szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Debreceni Itél6tabla az elbb Dr. Szabé Tamas tigyvéd, majd Dr. Vizeli Kornél tigyvéd,
utdbb a Dobrossy és Alexa Ugyvédi Iroda, végiil a Dr. Budai Ugyvédi Iroda (cim,
Ugyintéz6: Dr. Budai Ferenc ligyvéd) altal képviselt I.rend( felperes d.-i (cim) lakos
felperesnek - a Dr. ... jogtanacsos altal kepwselt D. Megyei Jogu Varos Polgarmesteri
Hivatala (cim) I. rendu az el6bb Dr. Kiss-Gall Eva Ugyvédi Iroda, majd Dr. Tordayné dr.
Ddczi Judit igyvéd (cim) altal képviselt II.rend(i alperes d.-i (cim) lakos II. rendd, a Dr. Z.
Ugyvédi Iroda (ligyintézd: Dr. Z. L. tigyvéd, ligygondnok, cim) altal képviselt V.rend(i
alperes d.-i (cim) lakos III. rend(i, az el6bb a Dr. Kiss-Gall Eva Ugyvédi Iroda, majd Dr.
Tordayné dr. DAczi Judit ligyvéd (C|m) altal képviselt V. r. alperes d.-i (C|m) lakos V.
rend(i, a Dr. Karancsi és Dr. Kévagé Ugyvédi Iroda (cim, tgyintéz8: Dr. Kévagd Laszld
tgyvéd) altal képviselt VI.rendl alperes VI. rendd, VII.rendd alperes VII. rendd, VIIIL.rend(
alperes VIII. rend(, IX.rend( alperes IX. rend(, X.rend( alperes X. rend, XI.rend( alperes
XI. rend(i, mind a hatan d.-i (cim) lakosok, az el8bb Dr. Kiss-Gall Eva Ugyvédi Iroda, majd
a Dr. Tordayné dr. Déczi Judit tgyvéd (cim) altal képviselt XIII.rend{ alperes h.-i (cim)
Iakos XIII. rendd, XIV rendd alperes d -i (cim) Iakos XIV rend(j és XV. rendl'j aIperes r.- i
Birdsag 9.P. 21 246/2010/29. szamu itélete ellen a felperes altal 31. és az 1. rendu alperes
altal 32. sorszam alatt elGterjesztett fellebbezések folytan meghozta a kdvetkez6

itéletet:

Az itélotabla az elsofoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
részét részben megvaltoztatja, a felperes altal az I. rend(i alperesnek fizetend6 perkoltség
Osszegét 603 759 (Hatszazharomezer-hétszaz-otvenkilenc) forintra felemeli.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az I. rend( alperesnek 225 000
(KettGszazhuszonotezer) forint, a II., XIII.,, XIV., XV. rend{ alperesnek, mint egyiittes
jogosultaknak 100 000 (Egyszazezer) forint, az V. rend(i alperesnek 80 000 (Nyolcvanezer)
forint, a VI. és IX. rend( alperesnek, mint egyittes jogosultaknak 25 000 (Huszond&tezer)
forint altalanos forgalmi adét tartalmazo 125 000 (Egyszazhuszondtezer) forint,

a VI-XI. rend( alperesnek, mint egyiittes jogosultaknak 25 000 (Huszondtezer) forint
altalanos forgalmi adét tartalmazé 125 000 (Egyszazhuszonotezer) forint fellebbezési
eljarasi  koltséget, és téritsen meg az allamnak kilon felhivasra 918 270
(Kilencszaztizennyolcezer-kettOszazhetven) forint fellebbezési illetéket.



A III. rend(i alperes lgygondnokanak dijat 20 000 (Huszezer) forintban allapitia meg;
felnivia a HajdU-Bihar Megyei Birésag Gazdasagi Hivatalat, hogy az EL.00721/2010.
szamon letétben levd 6sszegbdl az lgygondnok dijat utalja ki a Dr. Z. Ugyvédi Iroda
részére.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas:

D. Megyei Jogu Varos JegyzOje 2003. szeptember 12-én kelt, 68171/3/2003. szamu
hatarozataval a gazdasagi tarsasagl altal elGterjesztett kérelemre elvi engedélyt adott a
d.-i ..65. helyrajzi szamq, P. u. 0. és a d.-i ..66. helyrajzi szamu(, P. u. 00. szam alatti
ingatlanok telekegyesitésére, s ugyanezen ingatlanok beépithetdségére az akkor hatalyos,
a D. Megyei Jogu Varos Kozgylilése altal 38/1998. (XII. 3.) Kr. szaml rendelettel
jévahagyott szabalyozasi terv elGirasai alapjan. Az elvi épitési engedély az ingatlanokon
megvaldsithatd lakasszamot nem tiinteti fel, a hatarozat rendelkez0 részében az szerepel
egyebek mellett, hogy az ingatlan maximum 60 %-ig épithetd be, a legkisebb zold
feliletnek minimum 20 %-nak kell lennie, az épiilet legnagyobb homlokzat magassaga
pedig 12,5 m lehet, tovabba eldirja, hogy az épiiletben 1évé egységek hasznalatdhoz
sziikséges parkolasi és rakodasi teriiletet is biztositani kell.

Az elsofoku épitésiigyi hatdsag e hatarozatat jogerOsitési zaradékkal latta el, mely szerint
az 2004. februar 12-én emelkedett jogerore. A jogerd megallapitasa soran azonban a
hatdésag nem észlelte, hogy a P. u. 00. szam alatti ingatlan egyik szomszédos ingatlana
tulajdonosanak, a gazdasagi tarsasag2-nek a hatarozatot nem kézbesitette.

A gazdasagi tarsasag3 - a felperes jogelddje - ezen elvi engedélyrdl tudomast szerezve
a P. u. 0. és 00. szam alatti ingatlanokon tarsashazat kivant épiteni.

Ennek érdekében az ingatlanok tulajdonosaival az alabbi adasvételi szerz6déseket kototte
meg:

2004. marcius 9-én a II. rendd alperessel, mint tulajdonossal, valamint a III. rendd és a
per soran elhunyt IV. rend( alperesekkel, mint haszonélvezbkkel kotott szerz0dés szerint
megvasarolta a II. rend(i alperes tulajdonaként nyilvantartott P. u. 0. szam alatti
lakasingatlant a hozza tartozd 250/2650 eszmei hanyaddal egytitt 52 000 000 Ft vételarért.
A megallapodas szerint a vevonek 2004. marcius 12-én kellett az elado6 kezeihez 3 000 000
Ft, mig 2004. aprilis 11-én tovabbi 3 000 000 Ft foglalot fizetni, mig a fennmaradd 46 000
000 Ft vételar megfizetésére 2004. julius 11-i hataridoig vallalkozott. A szerzddésben
rogzitették a felek, hogy a vevé D. Megyei Jogu Varos Polgarmesteri Hivatal Miszaki
Osztalyanak 42612/9/2002. szamu, illetve 68171/3/2003. szamu elvi épitési engedélyeinek
megfeleléen kivan tarsashazat épiteni. A felperes jogelodje a szerzddésben foglaltaknak
megfeleléen a 6 000 000 Ft foglalét medfizette, a II. rend(i alperes ennek tényét 2004.



aprilis 7-én kelt nyilatkozataval elismerte. A vevo vételar-fizetési kotelezettségének a
szerzGdésben rogzitett hataridéig nem tudott eleget tenni, ezért a felek 2004. szeptember
29-én szerzOdésiiket akként modositottak, hogy a vevo a vételdrat csak a jogeros épitési
engedély megszerzését kdvetden tartozik megfizetni, am a tOkedsszeg utan vallalta kamat
megtéritését is. 2005. junius 27-én kelt levelében a felperes jogelddje a szerz6déstdl elallt,
az eladdkkal azt kozolve, hogy az elvi épitési engedély jogerdsitése folytan eltelt
idéeltolodas, az idokozben lezajlott gazdasagi folyamatok kovetkeztében nem képes
megvasarolni az ingatlant, a vételar kifizetésére nincs lehetdsége.

2004. marcius 9-én a felperes jogelodje a VI. és IX. rend(i alperesekkel, mint eladokkal
kotott adasvételi szerzOdéssel megvasarolta az 6 tulajdonukban lévd P. u. 0. szam alatti
lakasingatlant, az ahhoz tartozé 205/2650 eszmei tulajdoni hanyaddal egyiitt 28 000 000
Ft vételarért. A szerzodésben rogzitették, hogy a vevd 6 000 000 Ft-ot foglald cimén, 3
napon beliil az eladdk akkori jogi képviseldjének bankszamlajan elhelyez. Tartalmazza a
szerz6dés, hogy az adasvétel targyat képez6 ingatlan tovabbi részeit a vevd mas eladdktdl
kivanja megvenni, ezért az adasvételi szerzodés csak akkor 1ép hatalyba, amikor igazolhato
modon, legkésObb az alairastoél szamitott 15 napon belilll a vevd kozli a letétet kezeld
tgyvéddel, hogy a tovabbi szerz6déseket is aldirtak és a foglald kifizethetd. Rogzitették,
hogy az adasvételi szerz6dés e kozlés napjan Iép hatalyba. A 28 000 000 Ft-os fennmaradd
vételar-hatralék kifizetését a felperes jogelddje ugy vallalta, hogy a szerzodés hatalyba
lépését kovetd 30 napon belll 3 000 000 Ft-ot, a fennmaradd 19 000 000 Ft-ot pedig 7
hénapon belill fizeti meg az eladéknak. 2004. marcius 12-én a 6 000 000 Ft foglaldt a vevo
az eladok jogi képviselGinek bankszamldjara atutalta. Tovabbi vételar-fizetési
kotelezettségének a megallapitott hataridon beliil nem tudott eleget tenni, ezért 2004.
november 20-an a szerz0do felek az adasvételi szerz6dést akként egészitették ki, hogy az
eladd, noha erre a szerz6dés lehetOséget biztositott szamara, elallasi jogaval nem él, de
kdzrem(kodik abban, hogy a vevd épitési engedélyt tudjon szerezni az ingatlan
beépitésére, egyszersmind az adasvételi szerz6désben meghatarozott késedelmi kotbér
kovetelésének jogardl is lemondott. A felek rogzitették, hogy amennyiben az épitési
engedélyt 2005. februar 1-jéig nem kapja meg a betéti tarsasag, ezen idépontig vételar-
fizetési kotelezettségének sem tesz eleget, Ugy az eladdk a szerzodéstdl elallhatnak.

2004. marcius 9-én kotott adasvételi szerzOdéssel a felperes jogelédje a VI-XI. rend(
alperesektdl megvasarolta a P. u. 0. szam alatti ingatlanon 1évd lakasukat, a hozza tartozo
1715/2650 eszmei hanyaddal egyiitt, 102 000 000 Ft vételarért. A szerz6désben kotelezte
magat arra, hogy 6 000 000 Ft-ot foglald6 cimén, 3 napon belll az eladdk jogi
képvisel6jének bankszamlajara atutal. E szerzddés az el6z0 szerzddéssel azonos mddon
szabalyozta a szerzGdés hatalyba I|épésére vonatkozd megallapodast. A felek Ugy
allapodtak meg, hogy a fennmaradd 96 000 000 Ft-os vételarbdl a vevé 7 000 000 Ft-ot a
szerz6dés hatalyba lépését kévetd 30 napon beliil, a tovabbi 89 000 000 Ft-ot 7 hénapon
beliil fizeti meg az eladoknak. E szerzddés is tartalmaz rendelkezést arrdl, hogy a vevd
késedelme esetén az eladok kotbér-koveteléssel l1éphetnek fel. Rogzitették a felek azt is,
hogy a felperes jogelddje az ingatlanon tarsashazat kivan épiteni, s rendelkezésére all a
fentiekben megjelolt két elvi épitési engedély. Megallapodtak abban is, hogy ezek alapjan
épitési engedély iranti kérelmet nyujt be a vevl az épitésiigyi hatésagnal, s amennyiben az
a kérelmet elutasitana a felek azt vis maiornak tekintik, s ez esetben a foglal6 visszajar. A



szerzOdés hatalyba lépésétdl szamitott 3 honapon tul azonban a kérelem elutasitasat a
szerz6dd felek mar nem tekintik vis maiornak. A vevd a foglal6 fizetési kotelezettségének
eleget tett, am a vételarat a megallapitott id6pontig nem egyenlitette ki. 2004. november
20-an a szerz6d6 felek a szerzodésiiket akként médositottak, hogy az eladok kijelentették,
nem élnek szerzddéstdl vald elallasi jogukkal, de kozremiikodnek az épitési engedély
megszerzésében, s kotbér-kovetelésiiket sem érvényesitik. A vevé vallalta, hogy
amennyiben az épitési engedélyt megkapja, az adasvételi szerzddésben megallapitott
vételaron feliil tovabbi 10 000 000 Ft-ot is megfizet az eladdknak. 2005. majus 27-én kelt
levelében a felperes bejelentette az eladdknak, hogy az adasvételi szerz6déstdl elall, mert

.....

megvasarolni.

2004. marcius 11-én kelt adasvételi szerzodéssel a felperes jogelodje az V. rendi
alperest6l megvasarolta a P. u. 0. szam alatti ingatlanon talalhatd lakasat az ahhoz tartozo
480/2650 eszmei hanyaddal egyitt, 53 000 000 Ft vételarért, amelybol 5 000 000 Ft-ot
foglaloként a szerzddés alairasaval egyidejlileg megfizetett. A fennmaradd 48 000 000 Ft-
os vételar kiegyenlitésére 2004. augusztus 15-ig vallalt kotelezettséget azzal, hogy ennek
elmulasztasa esetén az eladd a szerzOdéstdl elallhat. Rogzitették, hogy a vevo két elvi
épitési engedéllyel is rendelkezik, s az ingatlanon tarsashazat kivan épiteni. 2004.
augusztus 15-ig a vevo fizetési kotelezettségét nem teljesitette, az eladd tobb alkalommal,
pothataridd tlizésével felszdlitotta a vevot a vételar kiegyenlitésére, eredményteleniil, ezért
2004. augusztus 30-an kelt levelében kozolte a felperes jogelddjével, hogy a szerzddéstdl
elall.

2004. marcius 22-én kotott adasvételi szerzodéssel a felperes e per korabbi XII. rend(
alperesétdl vasarolta meg a P. u. 00. szam alatti ingatlanat 65 000 000 Ft vételarért.

Az el6zOekben ismertetett 6t adasvételi szerz6dés megkotése utan a felperes jogel6dje
2004. marcius 29-én bontasi engedély iranti kérelmet nyujtott be az épitésiigyi
hatésaghoz, amely masnap kelt 86090/13/2004., illetve 86090/14/2004. szamu
hatarozataval bontasi engedélyeket adott a gazdasagi tarsasag3-nek.

2004. marcius 30-an a felperes jogelodje épitési engedély iranti kérelmet is elGterjesztett,
egyrészt a D., P. u. 0. szam alatti ingatlanra egy 71 lakast, 3 lzlethelyiséget magaban
foglalé éplilet, masrészt a D., P. u. 00. szam alatti ingatlanra egy 22 lakast és 1 lzletet
magaban foglalé épiilet megvaldsitasara.

Az épitésiigyi hatdsag 2004. augusztus 2-an kelt 86090/15/2004. szamu hatarozataval az
épitési engedély kiadasat megtagadta a ..65. helyrajzi szamu ingatlanra, ugyanezen a
napon kelt 86080/7/2004. szamu hatarozataval az épitési engedély kiadasat megtagadta a
d.-i ..66. helyrajzi szamu ingatlanra, miutan a kérelmez6 a hatdsag tobbszori hianypotlasi
felhivasaban foglaltaknak nem tett eleget, illetve a D. Megyei Jogu Varos Polgarmesteri
Hivatal Teriletrendezési és Epitészeti Mliszaki Tervtanacsa véleményét - mely a felperes



jogel6dje altal megvalositani kivant tervekkel kapcsolatban egyebek mellett tartalmazta,
hogy javasolt az érintett két ingatlan vonatkozasaban a telekegyesités; a tervezett beépités
az adott tervezési program szerint a kapcsolddd kertvarosi beépités figyelembevételével
nem illeszkedd, tulzott mérték(i, az ingatlan tdlzsufolt, terv szerinti kivitelezés esetén
igénytelen jellegli lenne, ezért a program csokkentése indokolt - figyelmen kiviil hagyta, s
a Tervtanacs altal meghatarozott szempontok szerint a terveket nem dolgozta at.

A 86080/7/2004. szamu hatarozattal szemben a felperes jogelddje fellebbezést terjesztett
el6, amelyet elbirdlva a Hajdu-Bihar Megyei Kozigazgatasi Hivatal, mint masodfoki
épitésligyi hatdsag 2004. szeptember 2-an kelt KH.7442/2004. szamU hatarozataval az
elséfokll hatdrozatot megsemmisitette, s az els6fokd épitésiligyi hatdsagot Uj eljaras
lefolytatasara kotelezte.

2004. szeptember 17-én az els6fokd épitésiigyi hatdsag 86090/18/2004. szamu
hatarozataval a 86090/14/2004. szamU bontasi engedélyrdl szol6 hatarozatat kijavitotta
azzal, hogy értesiteni kell a P. u. 00. szam alatti ingatlan szomszédos ingatlananak
tulajdonosat, a gazdasagi tarsasag2-t is. Ugyanezen a napon kelt hatarozataval az elvi
épitési engedély megadasardl széld 68171/3/2003. szamul hatarozatat is kiegészitette
azzal, hogy arrdl a gazdasagi tarsasag2-t is értesiteni kell.

2004. szeptember 29-én a felperes jogel6dje 86090/2004. szamon kilon-kilon épitési
engedély iranti kérelmet adott be a P. u. 0. szam alatti ingatlanon 71 lakas + 3
Uzlethelyiség, illetve a P. u. 00. szam alatti ingatlanon 22 lakds + 1 (zlethelyiség
megvalositasara.

2004. november 10-én a gazdasagi tarsasag2 az épitésiigyi hatésag 86080/11/2004.,
illetve a 86090/14/2004. szamu hatarozatai ellen fellebbezést nyuijtott be.

2004. november 18-an az épitésiigyi hatésag 86090/23/2004. szamu hatarozataval a
felperes jogelddje épitési engedély megadasa iranti kérelme targyaban az eljarast
felfliggesztette.

2004. december 29-én a kozigazgatasi hivatal a KH.9068/2004. szaml hatarozataval a
gazdasagi tarsasag2 fellebbezését elbiralva az elsdfokl épitésiigyi hatdsag hatarozatat
helybenhagyta.

2005. januadr 6-an a gazdasagi tarsasag2 a kozigazgatasi hatarozat feliilvizsgalata irant
pert inditott a Hajdu-Bihar Megyei Birdsag el6tt, amely 2005. aprilis 27-én kelt
K.30.062/2005/9. szamu itéletével a keresetet elutasitotta. Ezzel az elvi épitési engedély
megadasardl szold hatarozat e napon jogerére emelkedett.

A felperesi jogel6d épitési engedély megadasa iranti Ggyében folytatédd eljaras soran az
épitéstigyi hatdésag tobb alkalommal felszolitotta a kérelmezot hianypdtlasra,
eredménytelendl, ezért 2005. november 29-én kelt, 2817/9/2005. szamu hatarozataval a
felperes épitési engedély iranti kérelme targyaban folyd eljarast megsziintette.



Id6kdzben 2005. augusztus 1-jei keltezéssel ,engedményezési szerzOdés" jott létre a
gazdasagi tarsasag3, mint engedményezd és a felperes, mint engedményes kozott.
Ebben a szerzGdésben a felek rogzitették, hogy az engedményezd jelentés Osszegii
kéveteléssel rendelkezik D. Megyei Jogu Varos Onkormanyzataval szemben a P. u. 0-00.
szam alatti ingatlannal kapcsolatos tervezett projekttel 6sszefiiggésben. Szamitasai szerint
a kovetelés dsszege 40 250 610 Ft, s ennek érvényesitése érdekében a Hajdu-Bihar Megyei
Birdsag elott peres eljarast kezdeményezett. E kdvetelését engedményezte, annak minden
jarulékaval egyitt az engedményesre. A szerzodés felsorolta azokat a koveteléseket,
amelyek az engedményezés targyat képezik, igy tobbek kozott a perbeli 6t adasvételi
szerz6dés alapjan kifizetett foglald, s annak kamata visszakdvetelési jogat is. Rogzitették
tovabba, hogy az engedményezés targyat képezi minden olyan kdvetelés, igény, amely a
fenti projektbdl szarmazoan mertiilt fel vagy fog felmerdlni engedményezéi részérdl, akkor
is, ha azok 6sszege meghaladja a 40 250 610 Ft-ot, s ugyanigy része az engedmenyezett
kévetelésnek azok a kovetelések is, amelyek nem D. Megyei Jogu Varos Onkormanyzatéval
szemben, hanem mas kotelezettekkel szemben allnak fenn. A felperes korabbi jogi
képvisel6je, Dr. Sz. T. altal szerkesztett okiratban szerepel az is, hogy az engedményezés
oka, hogy az engedményez0 sajat tOkéjének felhasznalasa mellett az engedményes
pénzeszkozeibdl finanszirozta a D., P. u. 0-00. szam alatti projektet, s annak kudarca utan
az abbdl szarmazd koveteléseit engedményezte vissza, kifejezetten bizonytalan
kovetelésként, hogy engedményes pénzei és annak kamatai megtériilhessenek.

Az engedményezési szerzOdésben rogzitettekkel ellentétben 2005. augusztus 1-jén sem a
felperes jogelddje, sem a felperes még nem inditott pert a 40 250 610 Ft-os kovetelés
érvényesitése érdekében. A felperes pontosan meg nem hatarozhatd dsszegben nyujtott
kolcsont az engedményezd részére a szerzodésben rogzitett projekt megvaldsitasahoz.

2006. majus 13-an a felperes jogelddje ellen felszamolasi eljaras indult, abban a felperes
hitelez6i igényt nem érvényesitett.

A felperes jogelddje 2005. augusztus 29-én inditott pert az I. rend( alperessel szemben 40
250 610 Ft kar megtéritése irant. 2005. oktober 11-én bejelentette, hogy kovetelését
korabban engedményezte a felperesre, s az els6foki birdsag az alperes hozzajaruld
nyilatkozata alapjan 2006. februar 1-jén joger6re emelkedett végzésével megallapitotta a
felperesi jogutddlas tényét és a felperes jogelddjét a perbdl elbocsatotta. A felperes utdbb
perbe dllitotta az adasvételi szerzédésekben eladdként szerepld feleket, akik kozil az
eljaras soran a XII. rend(i alperessel szembeni keresetétdl elallt, kdzottik a birdsag a pert
megszlintette, mig a IV. rendd alperes elhunyt, s az eljaras félbeszakadasanak
megallapitasat kovetben az eljaras jogutoddjaival - a XIII., XIV., XV. rend(i alperesek -
szemben folytatddott.

A felperes a perben tdbbszor moddositott keresetében a II., III., XIII., XIV., XV. rend(i
alperest egyetemlegesen 6 000 000 Ft, ennek 2005. junius 27-t6l jaré kamatai, az V. rend(
alperest 5 000 000 Ft, s ennek 2004. augusztus 31-t6l jard kamatai, a VI. és IX. rendd
alperest egyetemlegesen 6 000 000 Ft, s annak 2005. majus 27-t6l jaré kamatai, mig a VI-
XI. rend( alpereseket egyetemlegesen 6 000 000 Ft, s annak 2005. majus 27-t6l jard
kamatai megfizetésére kérte kotelezni arra hivatkozassal, hogy a veliik kdzott adasvételi



szerzOdésekben foglaldnak mindsitett, s altala nem vitdsan megfizetett 6sszeg nem volt
foglald, az el6legnek tekintendd, s a szerz0dés megszlinése miatt részére visszajar. Az V.
rend( alperes esetében nem vitatta, hogy részére foglalé cimén adta at a visszakovetelt 5
000 000 Ft-ot, am arra hivatkozott, hogy a szerzddés megsziinése egyik félnek sem
felréhato okbdl kovetkezett be, ezért az atadott pénzosszeg részére visszajar.

E keresete eredményes volta esetén az I. rendd alperestdl 6 930 000 Ft kara megtéritését
igényelte, kamataival egyitt. Abban az esetben, ha a II-XV. rend{i alperesekkel szembeni
keresetét a birdsag nem taldlnda megalapozottnak, a teljes 40 250 610 Ft megfizetésére az
I. rend(i alperest kérte kotelezni. A vele szemben elGterjesztett keresete kapcsan arra
hivatkozott, hogy az épitésiigyi hatésag az elvi épitési engedélyrdl szbél6 hatarozatat
jogellenesen jogerdsitette, az annak korrigalasa irant folytatédd eljaras olyan
idoveszteséget jelentett, amely alatt képtelenné valt a projekt megvalodsitasara, ezzel kar
érte, amelynek megtéritésére a polgarmesteri hivatal a Ptk. 349. és 339. §-a alapjan is
koteles.

Az 1. rend(i alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat és a felperes koltségben vald
marasztalasat kérte, koltségigényét a pertargyérték 1,5 %-aban jelolte meg. Azzal
védekezett, hogy az elvi épitési engedély megadasa iranti eljarasban a felperes jogelédje
nem volt tgyfél, az épitési engedélyezési eljarasokat pedig azért sziintették meg, mert a
felperes jogel6dje nem pdtolta a hatdsag altal eldirt hianyokat.

A II., III., V., XIII-XV. rend( alperesek ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat kérték, arra
hivatkozassal, hogy az adasvételi szerz0désekben a foglalot érvényesen kototték ki, am ha
az mégsem lenne érvényes, az kizardlag a felperes jogelodjének tudhatd be, mert az 6
egyik tulajdonosa, a felperes korabbi jogi képviseléje, Dr. Sz. T. szerkesztette az
okiratokat, s allaspontjuk szerint sajat felréhatd magatartasara elonyok szerzése vegett a
fél nem hivatkozhat. Allaspontjuk szerint a felperes és jogel6dje kozotti engedményezési
szerzOdés érvénytelen, az alapjan velik szemben a felperes igényt nem tamaszthat.
Beszamitasi kifogasuk is volt az adasvételi szerz6dések meghilsulasa miatt Oket ért, az
ingatlan értékcsokkenésébdl eredd karuk beszamitasat igényelték, s e kar Osszegének
tisztazasa végett szakértoi bizonyitas foganatositasat.

A VI-XI. rend(i alperesek a kereset elutasitasat inditvanyoztak azzal, hogy allaspontjuk
szerint is érvényesen tortént a foglald kikotése az adasvételi szerz6désekben. Utaltak arra,
hogy a vellik kotott szerzodések hatalyba lépésekor a foglaldként atutalt 6sszeg mar jogi
képviselGjik bankszamlajan volt. Hivatkoztak arra, hogy a felperes és jogelodje kozotti
engedményezési szerzddés szinlelt, jo erkdlcsbe Utkozik. Beszamitasi kifogasuk is volt, a
tobbi alpereshez hasonldéan kérték a tulajdonukban 1évo ingatlan értékcsokkenésének
megallapitasat, s annak beszamitasat a felperest esetlegesen megilletd 6sszegbe.

A VIII. rend(i alperes viszontkeresetet terjesztett eld, annak megallapitasat kérve, hogy a
felperes és jogelodje kdzotti engedményezési szerzodés érvénytelen.

A felperes a viszontkereset elutasitasat kérte.



Az elsofoku birdsag itéletében a keresetet és a VIII. rend(i alperes viszont-keresetét
elutasitotta, a felperest kotelezte az I. rendl alperes részére 299 300 Ft, a II., XIII., XIV.,
XV. rend(i alperesek részére egyetemegesen 300 000 Ft, az V. rend( alperes részére 250
000 Ft, a VI., VIL., VIII., IX. rend(i alperesek részére egyetemlegesen 375 000 Ft altalanos
forgalmi adot is tartalmazd, mig a VI-XI. rend(i alperesek részére ugyancsak 375 000 Ft
altalanos forgalmi adot is tartalmazd perkoltség megfizetésére, valamint 900 000 Ft eljarasi
illeték allam javara torténd megtéritésére. Megallapitotta a III. rendd alperes
tgygondnokanak dijat 30 000 Ft-ban, s rendelkezett a felperes altal e cimen letétbe
helyezett 6sszegbdl valo kiutalasarol.

A hatdrozata indokolasaban az I. rend(i alperessel szembeni kereset elutasitasa indokaként
hangsulyozta, hogy a felperes kovetelésének jogalapja a Ptk. 349. § (1) bekezdése volt,
am az elvi épitési engedély megadasa iranti eljarasban a felperes jogelédje nem volt
tgyfél, ebbdl kdvetkezOen az I. rendli alperes kartéritési feleldsségének megallapitasahoz
sziikséges egyik tényallasi elem - ,a kar rendes jogorvoslattal nem volt elharithatd" - fel
sem meriilhet, hianyzik. Hangsulyozta, hogy a téves jogerOsitést a hatdsag hivatalbol
észlelte, s hivatalbdl tortént meg a zaradék kijavitasa. Ramutatott, hogy az épitési
engedélyezési eljaras folyamatban volt, az engedélyt a felperes megkaphatta volna, am az
altala hivatkozott piaci viszonyok valtozasa figyelembe nem vehetd, az a felperes Uzleti
kockazata korébe tartozik. Az épitési engedélyezési eljarasok megsziintetésére, a kérelmek
elutasitdsara nem a jogerds elvi engedély hianya miatt kerilt sor, hanem azért, mert a
kérelmez6 a hianypdtlasi kotelezettségeinek nem tett eleget. Kiemelte, hogy a felperes

IIIII

A VIII. rend( alperes viszontkeresetének elutasitasaval kapcsolatban hangsulyozta, hogy a
Ptk. 329. § (3) bekezdésében foglaltakra tekintettel a VIII. rend(i alperes nem hivatkozhat
olyan kifogasra, amely az engedményez0 és az engedményes jogviszonyara tartozik.

A felperes jogelodje és az alperesek kozott létrejott adasvételi szerz6dések kapcsan
kifejtette, hogy a Ptk. 200. § (1) bekezdésébdl kovetkezOen a szerzddések tartalmat a
szerz6do felek szabadon allapithatjak meg. A perbeli szerz6désekben a vevo altal atutalt
Osszegnek az okiratokbdl kitlinGen olyan jogi tartalmat szantak, amit a Ptk. a foglaléval
kapcsolatosan nevesit. Allaspontja szerint attorés tapasztalhatd a korabbi, merev birdi
gyakorlatban, amely szerint csak a szerzodéskotéskor atadott pénzosszeg mindsiilne
foglalonak. Ennek alatamasztasara hivatkozott a Legfelsébb Birdsag két eseti dontésére is
(EBH. 2006. évi 1530., BH. 2005. évi 137. sz. jogesetek), s ramutatott, hogy innen mar
csak egy lépés, hogy a birdi gyakorlat a szerzOdéskotés idejéhez képest utébb atadott
Osszeget is foglaldonak mindsitse. Ennek igazolasaképpen hivatkozott a hatalyba nem lépett
Uj Ptk. ezirdnyba mutatkozd rendelkezéseire.

Az V. rendli alperes és a felperes jogviszonyaval kapcsolatban kifejtette, hogy a felperes
jogelddjének késedelme miatt allt el az eladd a szerzOdéstdl, ezért a kapott foglalét
megtarthatja.

A tobbi alperes esetében a felperes jogelddjének szerzodéstdl vald elallast tartalmazd
bejelentését akként értékelte, hogy a szerz6dés meghilsulasaért a felperes jogelddje a



felel6s, azok a korilmények, melyekre az elallasi jog gyakorlasa soran hivatkozott, az Gizleti
kockazata korébe tartoznak.

Az itélettel szemben a felperes nyujtott be fellebbezést, amelyben elsddlegesen annak
megvaltoztatasat, s mddositott keresete szerinti hatarozat hozatalat, masodlagosan annak
hatalyon kiviil helyezését, s az elsoéfoki birdsag Uj eljaras lefolytatasara, Uj hatarozat
hozatalara utasitasat inditvanyozta, azzal, hogy a masodfokl birdsag kotelezze az
alpereseket perkoltség megfizetésére.

A II-1V., illetve a VI-XV. rend( alpereseknek atutalt 6sszegrol kifejtette, hogy az nem
mindsil foglaldnak, ezért a Ptk. 319., illetve 320. §-a értelmében részére visszajar.

Tévesnek vélte az itélet azon megallapitasat, hogy a szerzédések a felperesnek felréhatd
okbdl hilsultak meg. Ramutatott, hogy az adasvételi szerzOdések tartalmaztak azt a
kitételt, hogy a szerz6dés megkotésére, a kiemelten magas vételar megallapitasara azért
keriilt sor, mert elvi épitési engedély volt a vevd birtokaban, marpedig, ha ezzel nem
rendelkezett volna, meg sem koti a szerzOdést az ingatlantulajdonosokkal. A késObbiek
folyaman deriilt ki, hogy a hatarozatra vezetett zaradékkal szemben e hatdrozat nem
jogerds, emiatt a felperesnek megingott a hite abban, hogy a projektet végig tudja-e vinni.
Arra hivatkozott, hogy nem anyagi problémak vezettek a szerzddés meghilsulasahoz,
illetve a kifizetések felfliggesztéséhez. Megprdbalta az altala vallalt teljesitési hataridoket
meghosszabbitani, ez egyes esetekben sikeriilt is, de az V. rend(i alperes a szerzodéstol
eldllt, s véleménye szerint ez inditotta meg a lavinat, a szerz0dések meghilusulasaért ezért
az I. és az V. rend(i alperes tehet6 felel6ssé, veliik szemben a felperes Ugy jart el, ahogy
az az adott helyzetben altaldban elvarhato.

Nem vitatta, hogy az V. rend(i alperesnek foglalot adott at, de az el6z6ekben kifejtettek
miatt nem 6 tehetd felel6ssé a szerzOdés meghilsulasaért, ezért a foglalé az V. rendl
alperestdl is visszajar részére.

Az 1. rendd alperes feleldsségével kapcsolatban ramutatott, hogy keresetében
masodlagosan a kovetelés jogalapjaként a Ptk. 339. §-at is megjelolte, am erre az itélet
indokoldsa nem tért ki. Hangsulyozta, hogy az épitésligyi hatdsag jogellenesen
jogerOsitette az elvi épitési engedélyrdl sz6lo hatarozatot, az ennek kijavitasa iranti eljaras
kozel egy évig tartott, ezalatt a felperesnél érdekmulas kdvetkezett be. Id6kdzben az V. és
XII. rendd alperes is eldllt a szerzodéstol, aminek kovetkeztében a beruhazasra iranyuld
szandéka ellehetetlendilt. A II-IV., illetve a VI-XV. rend(i alperesekkel valo
szerz6désmodositas azért tortént, mert bizott abban, hogy belathaté idon beliil megkapja
az elvi engedélyt, és (j szerzGdést kothet a szerzodéstdl elalld alperesekkel. Megitélése
szerint téves az az allaspont, mely szerint a keresete azért alaptalan, mert az elvi
engedélyezési eljaras soran nem volt ligyfél, az ilyen eljaras ugyanis nem (igyfélhez kotott,
hanem az ingatlanhoz.

Az itélettel szemben az I. rend( alperes is fellebbezést nyujtott be, amelyben a javara
megallapitott els6foku perkoltség 6sszegének 603 759 Ft-ra torténd felemelését kérte. Arra
hivatkozott, hogy a vele szemben elGterjesztett kereset pertargyértéke 40 250 610 Ft volt,



s az eljaras soran, ennek figyelembevételével koltségigénye mértékét 1,5 %-ban hatarozta
meg.

A VI-XI. rend( alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat és
a felperes koltségben vald marasztalasat kérte. Kiemelte, hogy az elsddleges fellebbezési
kérelem akkor sem lehet alapos, ha a foglald6 megitélésében az itél6tabla véleménye
eltérne a megyei birdsag allaspontjatdl, tekintettel arra, hogy a per soran beszamitasi
kifogast terjesztettek eld, annak 0Osszegszerliségét az els6fokd birdsag altal nem
foganatositott szakértGi bizonyitast kdvetden lehet meghatarozni. Vitatta a felperes és
jogelodje kozotti engedményezési  szerzOdés érvényességét, dllitva, hogy az
engedményezés csak az I. rend( alperessel szembeni kovetelésre terjed ki, a foglalo
érvénytelensége miatti vételarrész visszakovetelésére nem. A szerzOdés egyébként
semmis, szinlelt, j6 erkdlcsbe (tkdz6. Kiemelte, hogy ha az engedményezés mégis
érvényes lenne, akkor sincs keresetinditasi joga a felperesnek, mert jogi érdekeltséggel
csak az altala a jogel6djének nyuijtott kélcson erejéig rendelkezik, ennek dsszegszerlisége
pedig legfeljebb 5 000 000 Ft. Allaspontja szerint a felperes kovetelése idoel6tti, mert csak
az I. rend(i alperessel szembeni kérelme eredménytelensége esetén terjeszthetné el6 az
ingatlant eladdkkal szembeni igényét. A foglald kapcsan kiemelte, hogy a szerzodéseket
marcius 9-én kototték, az atutalas a vevo részérdl marcius 12-én tortént, s a szerzodések
csak marcius 19-én Iéptek hatalyba, amikorra a vevo altal foglaloként atutalt 6sszeg mar
jogi képvisel6jiiknél volt. Ebbdl kovetkezGen érvényesen kikotott foglaldrdl van szd, azt a
felperes nem kovetelheti vissza. Hangsulyozta, hogy 2004. november 20-an a felek
utdlagosan meger0sitették az eredeti szerzodésiiket, ami azt is magaban foglalja, hogy a
kordbban mas rendeltetéssel atadott Osszeget ekkor foglalonak mindsithették at
jogszerlen. Utalt a hatdlyba nem Iépett Ptk. foglaldval kapcsolatos szabdlyaira, s kifejtette,
hogy tulhaladotta valt a birdi gyakorlat, véleménye szerint ugyanis a szerzédés alairasat
kdvetben is ki lehet kotni szerzOdést biztositd mellékkotelezettséget. Egyetértett a megyei
birdsag dontésével a tekintetben is, hogy a szerz6dés meghilsulasaért a felperes jogelodje
tehet0 feleldssé, egyébként a meglevo elvi épitési engedély szerinti épitkezés nem is volt a
vevo kizardlagos szerzodési feltétele.

A II. és a XIII-XV. rendi alperes ellenkérelmében az els6foku itélet helybenhagyasat és a
felperes koltségben vald marasztalasat kérte. Allaspontja szerint a foglald atadasanak
id6pontja elvalhat a szerz0déskotés idopontjatdl, az adott esetben a felperes jogelddje altal
atadott Osszeg egyértelmien foglaldnak mindsitend6. A felperes ezzel kapcsolatos
allaspontja életidegen, észérvekkel védhetetlen. Maga is utalt az Uj, hatalyba nem lépett
Ptk. szabalyaira. Kiemelte, hogy az adasvételi szerzGdésekben sehol nem szerepel
feltételként az elvi épitési engedély megléte. Hangsulyozta, hogy a felperes jogelddjének
fizetés-képtelensége vezetett ahhoz, hogy a vevd a szerzddéses kotelezettségének nem
tett eleget. Véleménye szerint az engedményezési szerz6dés semmis, egyébként a veliik
szembeni kovetelés engedményezése abban nem is szerepel. A felperes e szerz6dés
alapjan nem juthatott jogi érdekhez a szerzGdés - vagyis a foglaldval kapcsolatos kikotés -
érvénytelenségének megallapitasa kapcsan. Utalt arra, hogy az engedményezési szerzddés
semmisségének okat a felperes jogel6dje idézte el6. Hangsulyozta, hogy az ingatlan



forgalmi értékének csokkenésébll eredb karat a felperes esetleges alapos kovetelésébe
beszamitani kivanja.

Az V. rend( alperes ellenkérelmében az elsdfoku itélet helybenhagyasat és a felperes
koltségben valé marasztalasat kérte. Allaspontja szerint a szerz0désben sehol sem szerepel
feltételként a jogerOs elvi épitési engedély megléte, a szerzddés meghilsulasat a felperes
jogelodjének fizetésképtelensége eredményezte, s mivel a vevd hataridore nem teljesitett,
ezért allt el a szerz6déstol. A vevotdl nem vitasan foglaldt vett at, amit a Ptk. szabalyai
szerint a felperes jogelodje elveszitett. Maga is utalt arra, hogy az engedményezési
szerz0dés semmis, abban nem szerepel a vele szembeni kdvetelés engedményezése.
Kiemelte, hogy a szerzddés érvénytelenségének megallapitasahoz f(iz6d6 jogi érdek
egyébként sem engedményezhetd.

Az itélotabla erre iranyuld fellebbezés hianyaban nem érintette a VIII. rendd alperes
viszontkeresetét elutasitd itéleti rendelkezést a Pp. 253. §-anak (3) bekezdésében irtakra
tekintettel.

A felperes fellebbezését alaptalannak, az I. rend(i alperes fellebbezését alaposnak talalta.

Az itélotabla megitélése szerint a felperes a perben perbizomanyt érvényesitett. E
megallapitds kapcsan azonban hangsulyozza, hogy ez nem azonos az alperesek
engedményezési szerzOdés érvényességét vitatd kifogasaval, tekintettel arra, hogy a
perbizomany és az engedményezés egymast kizarja.

Az itélotabla mindenekelott hangsulyozza, hogy a Legfelsobb Birdsag egy eseti dontésében
(BH. 2006. évi 412. sz. jogeset) kifejtette, hogy ,Ha az elsdfoku birdsag az érvényesitett
kovetelésben - engedményezés folytan - tortént anyagi jogi jogutddlasra tekintettel a
perbeli jogutddlast jogerds végzéssel megallapitotta, a masodfoku birdsag az itélet elleni
fellebbezés elbirdlasa soran nem allapithatia meg, hogy az engedményezés a perbeli
kovetelésre nem vonatkozott, ezért a jogutodként fellépé felperesnek nincs perbeli
legitimacidja." A LegfelsObb Birdsag altal fellilvizsgalati eljaras soran feliilbiralt perben a
felperes és jogelddje kozott nem vitasan engedményezési szerzOdés jott létre, s az eljard
birdsagok az engedményezés terjedelmét vizsgaltdk. Ezzel kapcsolatban fejtette ki a
felllvizsgalati eljaras soran hozott hatdrozatdban a Legfelsobb Birdsag azt, hogy ha az
els6foku birdsag a jogutddlast a Pp. 61. §-anak (1) bekezdése szerint az engedményezésre
tekintettel a felperesi oldalon megallapitotta, és a korabbi felperest a perbdl a Pp. 61. §-
anak (3) bekezdése szerint jogerGsen elbocsatotta, a jogutdd a perbdl elbocsatott
jogelodjének helyébe lépett, a jogutddlast megallapitd, s a korabbi felperest a perbdl
elbocsatd els6foki végzés fellebbezés hianyaban jogerore emelkedett, ez esetben a
masodfoku birdsag e végzéseket nem vizsgalhatja feliil, még azon az alapon sem, hogy az
anyagi jog szabalyai szerint a jogutddlast nem latja bizonyitottnak.

A perbeli esetben megallapithatd tényallds azonban nem azonos az idézett eseti dontés
alapjaul szolgalo tényallassal.



A Ptk. 328. § (1) bekezdésében irt engedményezés esetén az engedményes sajat maga
nevében, mas kovetelését a maga javara érvényesiti a perben.

Ezzel szemben a perbizomany esetén a fél sajat nevében, mas kdvetelését mas javara
érvényesiti. (Az egykori Kiria 43. szamu polgari jogegységi hatarozata szerint: ,masnak a
kovetelését engedményezés nélkiil a maga nevében felperesként érvényesitheti az is, akit
erre a hitelezo6 feljogositott".)

Az els6fokd birésag a jelen perben is dontott az eljarasi jogutodlasrol, s a felperes
jogelddjének perbdl vald elbocsatasardl, s e hatdrozata fellebbezés hianyaban jogerére
emelkedett. A végzés meghozatalakor azonban a felperes jogelddjén kiviil csak az I. rendd
alperes allt perben, a II-XV. rend(i alperesek perbevonasara csak késObb, a felperes
kezdeményezésére keriilt sor. A perbe vont alperesek végig tiltakoztak a felperes perben
allasa ellen, igaz, mas érvekre hivatkozva. A hatarozat meghozatalakor a megyei birdsag
nem ismerte az ,engedményezési szerz6dés" valddi tartalmat, megkotésének indokait,
motivumait, elézményeit, mindossze a szerzddésral kiallitott okirat allt rendelkezésre.

Az csak az eljaras késobbi szakaban deriilt ki, hogy miért is keriilt sor az ,,engedményezési
szerz6dés" megkotésére, s a felperes perbelépésére. Ezzel kapcsolatban a felperes azt adta
el6, hogy 11 000 000 Ft-os Osszeggel tudta segiteni az unokadccse altal képviselt
gazdasagi tarsasag3-t a projekt megvaldsitasaban, s megbeszélésik szerint néhany
hénap utan e tékedsszegen fellil a banki kamatnak megfelel6 6sszeget remélte visszakapni
(P.21.282/2005/9. szamu jegyzOkonyv). Az 51. sorszamu jegyzOkdnyvben azt adta eld,
hogy ,jeleztem, hogy nem szeretnék pereskedni, foként nem az Onkormanyzattal". A
felperes akkori jogi képvisel6je - Dr. Sz. T. - Ugy nyilatkozott a 17. sorszamu jegyzokoényv
tanlsaga szerint, hogy a gazdasagi tarsasag3 ellen idOkdzben felszamolasi eljaras
indult, részérdl az engedményezésre gyakorlatilag erre tekintettel kerilt sor. Ugyand az 51.
sorszamu jegyzOkonyvben el6adta, hogy a ,felperes borzasztéan nem akarta azt, mint d.-i
vallalkozd, hogy az 6nkormanyzattal peres viszonyban legyen"; ,sikeriilt meggydznom K.
I.-t, hogy gyOzze meg I.rend( felperest, legyen a felperesi oldalon"; ,I.rend(i felperesnek
ez az engedményezési szerzOdés volt az egyetlen kielégitési alap a kovetelése fedezetére.
Ha a 40 000 000 Ft befolyik, arrdl volt szd, hogy a cég tékéjének a feltdltésére fog ez
szolgalni. A felperes jogelddjének nem volt az a szandéka, hogy 11 000 000 Ft-os
tartozasra tekintettel I.rend(i felperes 000 000 Ft-tal gazdagodjon." K. I., a gazdasagi
tarsasag3 (gyvezetdje, a felperes unokadccse is azt adta el6 az 51. sorszamu
jegyzokonyv tanusaga szerint, hogy a felperes 11 000 000 Ft kolcsont adott a projekt
megvalositasahoz, de kifejezetten nem akarta a felperesi poziciét vallalni. Sz. T. szerette
volna, hogy az engedményezési okiratnak megfeleld6 modon kertiljon sor a perfelallasra.
Az engedményezéssel az rt. tovabbi miikodése biztositasa volt a cél, az rt-be szerettiik
volna a pénzt visszaforgatni, a 11 000 000 Ft+kamat+perkoltség feletti részt felperes a cég
rendelkezésére bocsatotta volna."

A per soran a VI-XI. rend{ alperesek igazoltak, hogy a felperes altal jogel6djének
biztositott 6sszeg kozel sem lehetett 11 000 000 Ft, tekintettel, hogy a I.rend(i felperes



altal annak forrasaként megjelolt ingatlan eladasabdl befolyd vételar ennek felét sem tette
ki.

Mindezekbdl aggalytalanul megallapithatd, hogy a felperes a perben érvényesitett
kovetelése tulnyomo részét nem a maga, hanem a jogelGdje részére érvényesitette, amely
megfelel a perbizomany fogalmanak.

A Polgari perrendtartds Kommentarja 717. oldala szerint ,Korabbi jogirodalmunk
»,Maganjogi jogosultsag és kotelezettség nélkiili perbeli legitimaciénak" nevezte azokat az
eseteket, amikor a peres fél mas, mint az, akinek a javara a per folyik. Ilyen példaul a
perbizomany esete, amikor a jogosult - joganak atruhazasa nélkiil - csupan a perlési jogot
ruhazza at masra, aki a sajat nevében perelhet.".

A perbeli esetben nem volt megallapithatd, hogy van-e a felperesnek olyan kovetelése,
amelyet engedményesként érvényesithet - ennek hatara az altala a jogelodjének
kolcsonadott 6sszeg -, mert ennek erejéig az érdemi dontés hozataldnak nem lenne
akadalya, am az elhangzott nyilatkozatokbdl, rendelkezésre allo6 okiratokbdl a jogszeri
engedményezés terjedelme nem allapithatd meg. Ennek hianyaban pedig a 2005.
augusztus 1-jei okiratot csak akként lehet értelmezni, hogy az alapjan a felperes teljes
mértékben perbizomanyt érvényesit a perben.

A perbizomany intézményét a magyar jog nem ismeri, ezért - torvényi felhatalmazas
hianyaban - nincs perbeli legitimacidja annak, aki sajat nevében mas jogat kivanja perben
érvényesiteni. (BH. 1997. évi 199. sz. jogeset)

A Pp. 3. §-anak (1) bekezdése szerint a keresetet rendszerint a vitaban érdekelt fél
terjesztheti el6. A kereshet0ségi jogot a jogviszony (érdekeltség) vagy a torvényi
(jogszabalyi) felhatalmazas alapozhatja meg. (BH. 1991. évi 107. sz. jogeset) A vitaban
érdekelt fél tehat vagy sajat jogan indithat keresetet, mert 6 az érvényesitett jog anyagi
jogi jogosultja vagy jogszabaly felhatalmazasa alapjan mas joganak érvényesitése céljabdl
indithat keresetet (példaul: az ligyész). A perbeli esetben a felperes nem bizonyitotta, hogy
a Ptk. 329. §-a szerint bekovetkezett alanyvaltozassal megszerezte a perbeli kovetelést,
ezzel szemben aggalytalanul megallapithatd, hogy jogel6dje joganak érvényesitése céljabol
kivant a sajat nevében keresetet inditani. Sajat nevében, mas joganak érvényesitésére
azonban csak akkor jogosult, ha a torvény erre feljogositja, a Pp. ugyanis a perbizomany
intézményét nem ismeri.

EbbdI kdvetkezOen az itélotabla azt allapitotta meg, hogy a felperesnek kereshetdségi joga
nincs, ezért a keresetét elutasitotta.

A fentiek miatt tartja sziikségesnek kifejteni az itélotabla, hogy osztja az elsofokl birdsag
allaspontjat a VIII. rend(d alperes viszontkeresete alaptalansagaval kapcsolatban. Az
engedményezési szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa irant az adds keresetet -
adott esetben viszontkeresetet - nem terjeszthet eld, ezzel kapcsolatos igényét az adds
kifogasként sem érvényesitheti. E tekintetben a birdi gyakorlat egységes, igy az EBH. 2003.
évi 868. szamu jogesetében a birdsag ramutatott arra, hogy ,az engedményezés az adds



irdnyaban absztrakt, az engedményezési szerzodés esetleges érvénytelensége csak az
engedmeényezési szerz6dés alanyainak jogviszonyara hat ki, az érvénytelenség a kotelezett
helyzetét nem befolyasolja". Az EBH. 2005. évi 1227. szamu jogesetben pedig a Legfelsébb
Birdsag kimondta, hogy ,az addsnak az engedményezési szerz6dés érvénytelenségének
megallapitasa, a jogutddlas bekdvetkeztének eldéntése végett keresetinditasa, perbeli
legitimacidja nincsen. Az engedményezés az adds vonatkozasaban absztrakt jogligylet,
annak hianyossagaira hivatkozassal a teljesitést nem tagadhatja meg." Az EBH. 2003. évi
957. sz. hatarozatban pedig kifejtette, hogy ,az engedményezési szerzOdés esetleges
érvénytelensége csak az engedményezési szerzOdés alanyainak - engedményezd és
engedményes - jogviszonyara hat ki, az érvénytelenség az adds fizetési kotelezettségét
nem érinti".

Az el6z6ekben kifejtetteket meghaladdan az itél6tabla csupan megjegyzi, hogy az I. rend(
alperessel szemben elterjesztett kereseti kérelem elbiralasa soran nem volt figyelmen
kiviil hagyhatd az a korilmény, hogy az épitésiigyi hatdsag az elvi épitési engedély
megadasardl sz6éld hatarozatat jogellenesen jogerdsitette 2004. februar 12. napjaval.
Ebben az eljarasban a felperes jogelddje nem vitdsan nem volt ligyfél, de ettdl fiiggetlendil
a jogerGsitési zaradék kototte a hatdsagot. Az épitett kdrnyezet alakitasardl és védelmérdl
szold 1997. évi LXXVIII. torvény 35. §-anak (2) bekezdése szerint az elvi engedély a
kdzrem(ikodo szakhatdsagot és az épitésiigyi hatdsagot az elvi engedély jogerGssé és
végrehajthatova valasatol szamitott 1 éven belll kezdeményezett épitésiigyi hatdsagi
engedélyezési eljaras soran koti azokban a kérdésekben, amelyekrdl rendelkezett. Az 1.
rend( alperes altal becsatolt kdzigazgatasi iratokbdl megallapithatéan azonban a felperes
jogelédje nem az elvi épitési engedélyben foglaltak alapjan akarta a perbeli két ingatlant
beépiteni. Az épitési engedély iranti kérelmét, s annak mellékleteként az épitési tervet
benyujtotta a hatdsaghoz, s ezekb6l megallapithatd, hogy az abban foglaltak eltértek az
elvi engedély megadasardl sz4l6 hatarozatban irt szempontoktdl. Ebbol kdvetkez6en pedig
az elvi épitési engedélyrdl sz6ld hatarozat téves jogellenes jogerOsitése és a felperes
jogelddjének allitott kara kdzott okozati 6sszefiiggés nem allapithatd meg.

Az adasvételi szerzddések megkotése utan a felperes jogelodje altal az ingatlan-
tulajdonosoknak - kivéve az V. rend( alperest - atutalt 6sszeggel kapcsolatban az itélotabla
nem osztja a megyei birésag allaspontjat. A Ptk. 243. § (1) bekezdése szerint a szerz6dés
megkdtésekor a kotelezettségvallalas jeléll foglaldt lehet adni. A foglald, mint szerzOdést
biztositd mellékkdtelezettség mellett a szerz6dd felek szamos, mas szerzddést biztositd
mellék-kotelezettségben is megallapodhatnak, st a szerzodésiiket mas, 6nallé szerzodés
kotésével is biztosithatjak. Abban az esetben azonban, ha a szerzOdés biztositékaként
foglalét kivan adni a szerz0d6 fél, azt csak akkor tekinthetik foglaldnak, ha az ezzel
kapcsolatos jogszabalyi el6irasokat betartjak. A Ptk. idézett rendelkezésébdl az kovetkezik,
hogy a foglald targyat a szerz6dés megkotésekor at kell adni. Amennyiben a foglalo
atadasa a szerzGdés megkotésekor nem tortént meg, a foglald kikdtése érvényesen nem
tortént meg. E tekintetben a birdi gyakorlat egységes és kovetkezetes. Az EBH. 2006. évi
1530. szamu jogesetben a birdsag kimondta, hogy a foglalé adasa realszerzodés, a foglald
adasara vonatkozd megallapodas kotelmi jogi jogviszonyt nem keletkeztet. A szerz6dés
megkotése utan atadott pénzosszeg akkor sem tekinthetd foglaldnak, ha a felek
megallapodtak abban, hogy a kotelezett a foglalot késdbbi idopontban teljesiti. A BDT.



2006. évi 1494. szamu jogesetében a birdsag azt fejtette ki, hogy a szerz6dés foglaldval
torténd biztositdsa nem a felek e biztositékra vonatkozé megallapodasaval, hanem a
foglald szerz6déskotéskori atadasaval torténik. A mellékkotelezettség létrejottéhez nem
elegend6 a foglald atadasaban vald6 megallapodds, annak feltétele a foglald
szerzOdéskotéskori atadasa is, ezért az utdlagosan atutalt dsszeg foglaldnak nem mindsiil.

A gyakorlat annyi eltérést engedélyez e tekintetben, hogy a szerz6dés megkdtése
id6pontja elott atadott 6sszeget a felek a szerz6dés megkotésekor foglaldnak mindsithetik,
igy a BH. 2005. évi 137. szamu jogesetében a birdsag azt mondta ki, hogy nincs jogi
akadalya annak, hogy a foglal6 atadasa ligyvédi letét Utjan torténjék. Ha a felek abban
allapodtak meg az el6szerz6dés megkotésekor, hogy az Ugyvédnél korabban letétbe
helyezett pénzosszeg rendeltetése az egyikiik javara szol6 foglald, Ugy ez a foglald
teljesitésének szamit akkor is, ha a foglald sorsardl kifejezetten nem rendelkeztek. A BH.
1996. évi 328. szamu jogesetben pedig a birdsag akként foglalt allast, hogy a
kotelezettségvallalas jeléll a szerzodés megkdtésekor lehet foglaldt adni. Nem (tkozik
jogszabalyba azonban az, ha a szerz6dés megkotésekor a felek a korabban, mas
rendeltetéssel - banatpénzként - atadott 6sszeget foglaldva mindsitik at.

Arra tévesen hivatkoztak az alperesek, hogy a szerz6dés mddositasakor a korabban atadott
osszeget foglaldonak mindsithették a szerzddo felek jogszer(ien. A BH. 2004. évi 463. szamu
jogesetben a birdsag ramutatott, hogy szerzédésmodositasban a felek foglalét mar nem
kothetnek ki, a szerzodéskotéskor el6leg cimén atadott Osszeget sem moddosithatjak
foglaldra, mert foglalot csak a szerz0dés megkotésekor lehet adni.

Téves az a hivatkozas is, hogy a felperes jogelédje és a VI-XI. rend( alperesek kozott
megkotott szerzGdések hatalyba Iépésének barmi jelentdsége lenne az atutalt Osszeg
foglalova mindsitésével kapcsolatban, mert az el6z6ekben kifejtettek értelmében a foglalot
a szerz0dés megkotésekor, nem a szerz6dés hatalyba lépésekor kell atadni, s a perbeli
esetben a szerzddés megkdtésekor a pénzosszeg atutalasara nem vitasan nem kerdlt sor.
Ugyanigy arra tekintettel, hogy a szerz6dés megkdtésekor at nem adott 6sszeg nem
minosiul foglaldnak, azt a szerz6dés modositasakor, illetve megerdsitésekor sem
tekinthették jogszerlen foglalonak a szerzodo felek.

Mindezekre tekintettel az itélotabla hangsulyozza, hogy abban az esetben, ha a felperes
kereshetGségi joggal rendelkezett volna, a jogel6dje altal az ingatlan-tulajdonosoknak
atutalt 6sszeg a szerz6dés meghilsulasa kdvetkeztében a Ptk. 319., illetve 320. §-a alapjan
visszajarna.

Megjegyzi az itél6tabla, hogy a felperes masodlagosan az I. rend( alperessel szembeni
kovetelése jogalapjaként megjelolte ugyan a Ptk. 339. §-at is, am az els6foku birdsag
keresetet elutasito itélete indokolasabdl nem tiint ki, hogy az e jogcimre hivatkozassal
elGterjesztett igény elutasitdsanak mi az indoka. Azt viszont helyesen fejtette ki a megyei
birdsag, hogy a polgarmesteri hivatallal szembeni kartéritési kovetelés jogalapja csak és
kizardlag a Ptk. 349. §-a lehet, s az ezzel kapcsolatos elutasité dontés indokait a hatarozat
részletesen tartalmazza, az kiegészitésre nem szorul.



A perbeli esetben a felperes az alperesekkel szemben latszolagos targyi keresethalmazatot
terjesztett el6, eshetdleges kereseti kérelmeket eléadvan. Erre a perrendtartas lehetdséget
biztosit, ezért a kdvetelése nem tekinthet6 id6el6ttinek.

Az 1. rend( alperes fellebbezését az itélotabla alaposnak taldlta. A felperes I. rendl
alperessel szemben elGterjesztett keresetének pertargyértéke 40 250 610 Ft volt, mely
utan a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet (a tovabbiakban: R.) 3. § (2) bekezdés a) és b)
pontja alapjan az I. rend(i alperes képvisel6jét megilletd munkadij ezen 0sszeg 5 %-a
lenne. Ehhez képest az I. rend( alperes a pertargyérték 1,5 %-aban jelolte meg
perkoltség-igénye Osszegét, s ez az altala kifejtett tevékenységgel, a szamos targyalason
valé részvétellel, jonéhany el6készitd irat benyljtasaval aranyban all, annak alacsonyabb
dsszegben vald megallapitasa méltanytalan, indokolatlan.

Mindezekre tekintettel az itélotabla az els6foku birdsag itéletét az I. rendli alperes javara
megallapitott perkoltség osszege tekintetében részben megvaltoztatta a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan.

A felperes fellebbezése alaptalannak bizonyult, ezért a Pp. 78. §-a alapjan koteles a
fellebbezési eljaras soran is pernyertes alperesek részére fellebbezési eljarasi koltség
medfizetésére. E cimen az itél6tabla az alpereseket képviseld jogi képviselok munkadijat
szamolta el, melynek 6sszegét az R. 3. § (2) bekezdés a) és b) pontja, (5) bekezdése
alapjan allapitotta meg a (6) bekezdés értelmében mérsékelt dsszegben, tekintettel arra,
hogy az alperesek védekezése nem volt célszerd.

A felperes a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan koteles az illeték-
feljegyzési joga folytan le nem rott fellebbezési illeték 900 000 Ft-os Osszege, illetve az 1.
rend( alperes sikeres fellebbezése folytan az 6 személyes illetékmentessége folytan le nem
rott fellebbezési illeték 18 270 Ft-os 0sszege allam javara torténd megtéritésére.

Az itél6tabla megallapitotta a III. rendd alperes ligygondnokanak dijat az altala kifejtett
tevékenységgel aranyban allé 6sszegben, s rendelkezett a felperes altal letétbe helyezett
dijbol val6 kiutalasardl, azzal, hogy felhivja az els6foku birdsag figyelmét, hogy a letétben
marado 6sszeg visszautalasardl rendelkeznie sziikséges.

Debrecen, 2011. junius 23.

Dr. Csiki Péter s.k. a tanacs elndke, Dr. Veszprémy Zoltan s.k. eléadd bird, Dr. Kocsis
Ottilia s.k. bird

A kiadmany hitelédil:

- kiad¢ -



