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A Magyar KoOztdrsasdg Legfelsébb Birdsdga a személyesen eljart
felperesnek a dr. Vékony Gabriella ligyvéd altal képviselt I. rendd
és a II. rendd alperesek ellen jognyilatkozat podtldsa irdant a Pesti
Kézponti Keriileti Birdsag eldtt 4.P.52.541/2008. szamon folytatott
és mdsodfokon a Févdrosi Birdsdg 52.Pf.642.321/2009/4. szamu
itéletével befejezett perében, az emlitett szdami jogerds 1itélet
ellen az alperesek altal eldterjesztett feliilvizsgdalati kérelem
folytan - a 2011. november 16. napjan megtartott tdargyaldson -

meghozta az alabbi

itéletet:

A Legfelsdébb birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Indokolas

A perbeli hdzas ingatlan a peres felek kézO0s tulajdona: a felperes
2007-ben vadsdrolta 8/80 1illetdségét, az I. rendd alperes 44/80
tulajdoni hdnyad, mig a II. rendd alperes betéti tdrsasdag (amelynek
az I. rendd alperes a cégvezetdje) 28/80 hanyad tulajdonosa. A
felek az 1548 m2 nagysdgu saroktelket témér, vakolt téglafallal két
részre osztottdak. Az alperesek a féépiiletet és a 1159 m2
tertliletrészt hasznalijak, a felperes pedig a Zs. A. utcarol
megkdbzelithetd és arra merdlegesen lekeritett, kb. 12 méter széles,
391 m2 telekrészt. A felperes terliletrészén hdrom, egymassal
O0sszekotétt épitmény 4&ll: egy fahdz; a téglabol épiilt, nyari
konyha, WC és filirdé helyiségeket magaba foglald cseréptetds épililet,
amelyhez eltérd gerincmagassdagu kertibutor-raktdar valamint tdrold

csatlakozik, tovdbba az emlitett épitményeket OJsszekdétd fatdrold



fészer.

A felperes 2007. decemberében elvi épitési engedélyt szerzett be.
Az engedélyezési tervhez tartozd miszaki leirds szerint a felperes
teriiletrészén 4116  téglaépiilet falai (egy fal kivételével)
lebontasra és ujjaépitésre keriilnének, a fészer d4dltal elfoglalt
teriilet beépiilne, a fahdzhoz azonos gerincmagassdgu és szildrd
épitdanyagokbdl késziilt épiilet csatlakozna, s mindezek
eredményeként az épliletek alapteriilete 22,81 négyzetméterrel

névekedne.

Mivel az alperesek megtagadtdk az épitési engedély feltételeként
eldirt hozzdjdruldasukat, a felperes keresetében az alperesek e
nyilatkozatdnak itélettel valo  pdotlasat kérte. Keresetének

jogalapjaként a Ptk. 143.$-dnak (3) bekezdését jeldlte meqg.

Az alperesek érdemi ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irdnyult.
Arra hivatkoztak, hogy a Ptk.143.§ (3) bekezdése a rendes
gazdalkoddas korébe tartozé beruhdzdsokra vonatkozik, a felperes
azonban a rendes gazddlkodds korét meghaladdé beruhdzast tervez,
ezért az épitkezéshez a Ptk. 144.5-a értelmében a tulajdonostdrsak
egyhangu hatdrozata sziikséges, a tulajdonostdrsak ,szavazata'" pedig
nem potolhato itélettel. Kihangsulyoztdk, hogy a tervezett
épitkezés megvaldsuldsa esetén a felperes javara mdédosulndnak a

tulajdoni ardnyok, ami sértené az ingatlanhoz filzd8dd érdekeiket.

Az elsdéfoku birdsdg itéletével elutasitotta a keresetet. Déntését
azzal indokolta, hogy az épitési engedély kiaddsa iranti kérelem
elbterjesztése idején hatalyos, az épitésiigyi hatdésagi
engedélyezésrdl szoldé 46/1997. (XII.29.) KTM rendelet 5.§-dnak (1)
bekezdése dltal eldirt tulajdonostdrsi hozzdjarulds itélettel valo
poétlasanak a Ptk. 5.$-dnak (3) bekezdésében megszabott feltételei

nem valdsultak meg, mert a felperes 4altal tervezett épitkezés a



tulajdoni  ardnyok médosuldasdat  eredményezné. Az alperesek a
jognyilatkozat megtételének megtagadasdval sajat érdekeiket védték,
ezért a hozzdjarulds megtagaddsa nem tekinthetd joggal wvalo
visszaélésnek. Megjegyezte az elséfoku birdsdg, hogy a kereset a
Ptk.143.S-danak (3) bekezdése alapjan sem teljesithetd, a birdsdg
ugyanis a tulajdonostdrsak egyetértésének hidnyaban csak a rendes
gazddalkoddas kérébe tartozd beruhdzdsokkal kapcsolatos vitdban
hatdarozhat, wugyanakkor a felperes d4dltal tervezett épitkezés a
rendes gazddlkodas kdérét meghaladja, ezért a doéntéshez nem elegendd
a szotbbbséggel hozott hatdrozat, hanem ahhoz a Ptk. 144.5-a
értelmében a tulajdonostdrsak egyhangui hatdrozata sziikséges. Az
egyhangu hatdrozat szerzddésnek mindsiil, szerzddéses nyilatkozat

itélettel valo potldsdra pedig nincs jogli lehetdség.

A masodfoku birdsdg az elsdéfoku itéletet megvaltoztatta és
itéletével podtolta az alperesek hozzdjdruld nyilatkozatdt. A
jogerds itélet indokoldsa szerint abban helyesen foglalt dlldst az
elséfokui birdsdg, hogy a felperes 4altal tervezett épitkezés a
rendes gazdalkodds kérét meghaladja, ezért a felek vitdja a Ptk.
143.8-a (3) bekezdésének alkalmazasaval nem biralhatdé el, tévesen
értelmezte azonban az elséfoku birdésdg a Ptk. 144.§-a4t. A Ptk.
144.5$-dnak a) pontja a tulajdonostdrsak egyhangu hatdrozatdt
ugyanis csak a rendes gazddlkodds koérét meghaladd beruhdzdasok
kéltségeinek viselésérdl vald dbéntéshez irja eld (amely egyhangu
hatdrozatot a birdsdag valdban nem pdtolhatja). Ha viszont az
épitkezd tulajdonostdrs az épitkezés d&sszes koOltségének viselését
vallalja és kijelenti, hogy a tulajdonostdrsaival szemben nem
tamaszt kdltségtéritési  igényt, egyhangu  hatdrozatra nincsen
sziikség, hiszen a tulajdonostdrsaknak nem 1is kell hatdrozniuk a
kbltségek megosztdsdardl vagy viselésérdl. Ebben az esetben a Ptk.
szabdlyai nem tiltjak, hogy a Ptk. 5.§8-dnak (3) bekezdése alapjan a
birésdg itélettel potolja a tulajdonostdrsak jogszabaly 4altal

megkivant nyilatkozatdt, a rendes gazddlkodds kérét meghalado



munkdk esetén sem kizdrt tehdt a Ptk. b5.S§8-danak (3) bekezdése
alapjdn a jognyilatkozat itélettel toérténd potldsa. A masodfoku
birdésdg tovabbi indokai szerint a perbeli esetben megvaldsultak a
jognyilatkozat itélettel valo potldsanak a Ptk. 5.$5-danak (3)
bekezdésében megszabott feltételek. Az alperesek hozzdjaruldsat
jogszabaly, nevezetesen az épitési hatodsagi engedélyezési
eljdrdsrdl Sz016 46/1997. (XII.29.) KTM  rendelet 5.8 (1)
bekezdésének ba) pontjaba foglalt rendelkezés kivdnja meg. Az
épitmények felujitdsahoz, bdévitéséhez, korszerlisitéséhez a kiildnds
méltanyldst érdemldé maganérdeken tul, kézérdek is filzddik, hiszen a
perben beszerzett igazsdgligyl szakértdi vélemény szerint a felperes
épitményei, gyenge allapotuak, korszeriltlenek, ezért indokolatlan a
felperest megakaddlyozni abban, hogy 1lényegesen Jjobb 4allapotu,
magasabb haszndlati értékd épitményeket hozzon 1létre. A felperes
érdeksérelme masként, mint az alperesek jognyilatkozatdnak
itélettel vald podtlasaval el sem hdrithaté, mert e nélkiil nem
kaphat épitési engedélyt. Ramutatott a masodfoku birdsdg, hogy ha a
felperes elvégzi a tervezett épitési munkdkat, olyan rdépités
valdsul meqg, amely a nyilvantartott tulajdoni ardnyokat
megvaltoztatnd, azonban a felperes mind az elsd, mind a masodfoku
eljdrdsban akként nyilatkozott, hogy az alperesekkel szemben a
raépitésbsl eredden tulajdoni igényt nem fog érvényesiteni, ilyen
igényekrdl a jogutddaira 1is kiterjedd hatdllyal Ilemondott. A
felperes nyilatkozatdt a fellebbezési tdrgyalds jegyzdkdnyve, tehdt
kbzokirat tartalmazza, s a nyilatkozat egyenértékid a Legfelsdbb
Birdosdg PK. 7. szami allasfoglaldasa 1. pontjdanak megfeleld
megdllapoddassal, miszerint ,a rdépités kovetkezményeit nem Ilehet
alkalmazni, ha a felek a raépitéssel kapcsolatban a felek a
tulajdon rendezése kérdésében eltérden 4dllapodtak meg." A felperes
nyilatkozata a felperest és jogutddait 1is kbti, igy az épitkezés a
tulajdoni ardanyokat nem vdltoztathatja meg. Utalt a masodfoku
birosdg arra is, hogy az I. rendd alperes a megnévelt

gerincmagassdg drnyékold hatdsdra, mint a felperes épitkezésével



okozott érdeksérelemre csupdan a fellebbezési eljdrdsban
hivatkozott, azonban a masodfoku eljdrdsban e hivatkozdsa mdr nem

vehetd figyelembe.

A jogerds itélet ellen - hatdlyon kiviil helyezése, az elsdfoku
birésdg itéletének helybenhagydsa és koltségeik megtéritése végett
- az alperesek terjesztettek eld8 felililvizsgalati kérelmet.
Hangsulyoztdk, hogy a felperes épitményeinek alapteriilete jelentds
mértékben, 38,05 négyzetméterrdl 60,86 négyzetméterre ndvekszik. A
felperes nem bizonyitotta, hogy az épililetek bdévitéséhez kiildnds
méltdnyldst érdemlé érdeke filzddne, a per sordn az ingatlan
hasznositdsdt illetden eltéré eldaddsokat tett. A méltdnylast
érdemlé érdek, mint a jognyilatkozat itélettel vald pdtldsdanak a
Ptk. 5.8-a (3) bekezdésében megszabott egyik elengedhetetlen
feltétele, hiadnyzik, s Onmagaban e hidny kizdrja a felperes
keresetének helyt ado itélet meghozataldt. Hivatkoztak arra 1is,
hogy a rdépitéssel a Ptk. 137.8-dnak (3) bekezdése alapjan a
tulajdoni ardnyok a rovdsukra és a felperes javdra megvaltozndnak.
Nem helytdallé a masodfoku birdsdgnak az a jogi 4dlldspontja sem,
hogy a felperes nyilatkozata, miszerint a jogutddaira is kiterjedd
hatdllyal lemondott a tulajdoni hdnyadok moédositdsdrol, megfelelne
a PK.7. sz. alldasfoglalds 1. pontjdban emlitett megdllapoddsnak.
Kihangsulyoztdk, hogy a rdépités eredeti tulajdonszerzési mod, az
épitkezés befejezésével a tulajdonszerzés, 1illetve a tulajdoni
ardanyok moédosuldsa nyomban bekévetkezik, a tulajdonjogrol pedig a
Ptk. 112.§8-dnak (2) bekezdése értelmében nem Ilehet Ilemondani, s
mivel a tulajdoni igények a Ptk. 115.8-dnak (1) bekezdése szerint
el sem éviilnek, a felperes szodoban forgé Ilemondd nyilatkozatdnak
nincsen jogi jelentdsége. A felperes nem a meglévd épiilet dllaganak
megovasat célzo munkdk elvégzéséhez, hanem I1lényegében uj épililet
létrehozdsdhoz sziikséges épitési engedély kiadasahoz kéri a

tulajdonostdrsak jognyilatkozatdnak potldsat.



A felperes felililvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyban

tartdsdara irdnyult.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A Pp.270.8-3anak (2) bekezdése a jogerds itélet feliilvizsgalatdt
jogszabdlysértés esetén teszi Ilehetdvé, azonban a jogerds itélet

nem jogszabdlysértd.

Az alperesek feliilvizsgalati kérelmiikben a Ptk.5.§ (3) bekezdésében eloirt feltételek koziil a felperes
méltanyolhato érdekének hianydra hivatkoztak, valamint arra, hogy résziikrél a jognyilatkozat
megtagaddasa nem joggal valo visszaélés, mivel a munkdak a tulajdoni aranyok valtozasat

eredmeényezik; azonban mindkét feltétellel kapcsolatban helytallo a masodfoku birosag allaspontja.

Bizonyitast nyert a felperesnek a tervezett épitkezés megvalosulasahoz fiizodo kiilonés méltanylast
érdemlo maganérdeke, hiszen (ahogyan arra a mdsodfoku birosag is utalt a jogerds itélet
indokolasdaban) a felperesnek az ingatlan 8/80 részének tulajdonosaként méltanyolhato érdeke az,
hogy épiiletrészeét korszeriisitse, felujithassa, hasznalatra alkalmassa tegye, még abban az esetben
is, ha az ingatlan nem ,,lakas" rendeltetésii. Azt, hogy a tulajdonostars milyen célra hasznalhatja
ingatlanat, az épitési hatosag megszabhatja, korlatozhatja, és ha az épitkezo eltér az épitmény
eredeti vagy a korabbitol eltéro, de engedélyezett céljatol, az eltérés épitésiigyi hatosagi eljarasban

szankcionalhato.

A masodfoku birosag a rendelkezésére allo bizonyitasi anyag alapjan - a Pp.206.5 (1) bekezdésében
biztositott merlegelési jogkorében - okszeriien jutott arra a kovetkeztetésére, hogy az adott
koriilmeények kozott az alperesek részérdl az épités engedélyezéséhez sziikséges jognyilatkozat
megtagaddasa joggal valo visszaélés, mert a tervezett munkak megvalosulasuk esetén ugyan a
tulajdoni ardanyok valtozasat eredményeznék, az épitkezés jogkovetkezményeinek bekovetkezését

azonban a felperes - targyalasi jegyzokonyvbe foglalt - nyilatkozata megakadalyozza.

A feliilvizsgadlati  kérelemben emlitett Ptk.112.§-anak (2) bekezdése szerint az ingatlan
tulajdonjogaval felhagyni nem lehet. Az idézett rendelkezés célja az, hogy az ingatlan ne valjon

uratlan dologgd, a rendelkezésbdl azonban nem vonhato le az a kovetkeztetés, hogy az ingatlan



tulajdonosa ne mondhatna le egyes jogairol, ne ruhazhatna at azokat, és az a kovetkeztetés sem,
hogy az ingatlannal kapcsolatos tulajdoni igények érvényesitése minden esetben kételezé lenne. Az
ilyen jogértelmezés azzal a kovetkezménnyel jarna, hogy az ingatlan (vagy ingatlanilletéség)
tulajdonosa megallapodadst sem kothetne, azaz nem kothetné meg a Ptk.137.§ (3) bekezdésében
emlitett megallapodast sem. A Ptk.112.§ (2) bekezdésének helyes értelmezése szerint a
tulajdonostars nem tehet olyan rendelkezést, amelynek eredményeként az ingatlan uratlanna valna -
azonban a jelen esetben nem errél van szo, hiszen ha felperes nem kivanja érvényesiteni a tulajdoni
hanyadok valtozasara iranyulo igényét, ingatlanilletosége nem valik uratlanna. A felperes targyaldsi
jegyzokdnyvbe foglalt nyilatkozata pusztan azzal a kovetkezménnyel jar, hogy a perbeli épitkezés
kapcsan sem a felperes, sem jogutodai nem léphetnek fel a tulajdoni hanyadok valtoztatasanak
igenyével, tehat a hanyadok aranya a perbeli épitkezés eredményeként nem valtozhat meg. Helyes a
masodfoku birosag okfejtése arrol, hogy a felperes ilyen tartalmu nyilatkozatot kétoldalu
megallapodas megkétése esetén is tehetne, megteheti tehat egyoldalu akaratnyilatkozat formajaban
is. (Megjegyzi a Legfelsobb Birosdag, hogy ha a felperes nem tette volna meg a szoban forgo
lemondo nyilatkozatot, a tulajdoni aranyok valtozdasa valoban akadalyat képezné az alperesi

jognyilatkozat Ptk.5.§ (3) bekezdésére alapitott potlasanak.)

Mindezek szerint a jogerds itélet nem jogszabalysérto, ezért azt a Legfelsobb Birosag a Pp.275.§ (3)

bekezdeése alapjan hatalyaban fenntartotta.

A Pp.270.§ (1) bekezdésének értelmében alkalmazott Pp.78.§ (1) bekezdésének megfelelden az
alperesek maguk viselik eredménytelen feliilvizsgalati kérelmiik kapcsan felmeriilt sajat koltségiiket.
A felperesnek a feliilvizsgalati eljarasban téritést igénylo koltsége nem meriilt fel, ezért ennek

viselésérol a Legfelsobb Birosagnak nem kellett rendelkeznie.

Budapest, 2011. november 16.

Dr. Harter Maria s.k. a tandcs elndke, dr. Sziics Jozsef s.k. eldado biro, dr. Csentericsné dr. A'gh Biro

Agnes biro.



