A KURIA

mint felilvizsgalati birdésag

Pfv.I.22.380/2011/6.szam

A Kuria a Dr. Nagy Judit tligyvéd 4dltal képviselt felperesnek a Dr.
Mez& Andrds tligyvéd altal képviselt I. rendd, II. rendd, III. rendd,
IV. rendid, V. rendd, VI. rendd, a személyesen eljaré IX. rendd, X.
rendd és XI. rendd, XII. rendld, a Dr. Mezd Andrdas iigyvéd 4ltal
képviselt XIII. rendid, a személyesen eljart XIV. rendid, XV. rendd,
XVI. rendid, XVII. rendd alperesek ellen jognyilatkozat potldsa
irdnt a Pest Megyeli Birdsdgon 13.P.20.470/2008. szamon folytatott
és mdsodfokon a Févdrosi Itéldtdbla 7.Pf.20.891/2011/5. szdmu
itéletével befejezett perében, az emlitett szami jogerds itélet
ellen a felperes d4dltal eldterjesztett felililvizsgdlati kérelem
folytdn - tdrgyalason kiviil - meghozta a kévetkezd

itéletet:

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartija.

Ez ellen az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.
Indokolés

A feliilvizsgalati kérelem elbiralasa szempontjabol irdnyadod
tényallds szerint a felperes 1998. janudr 14-én épitési engedélyt
kapott arra, hogy a tulajdondban &l116 ingatlanok kéziil a g-i 274/6
és 275 hrsz-u 1ingatlanokon tdrsashdzat épithessen. Az épitési
engedély alapjdul szolgald terv a per targyat képezd kapualjat
,fedett kapubehajtd"-ként tilintette fel 46,3 m2 alapteriilettel. A
miszaki leirds szerint az druhaz druval térténd ellatasa, valamint
a parkolds a hatso kertben kialakitott parkoldkban térténik, ahova
a tervezett kapubehajtdon lehet bejutni, amikor viszont ,a belsd
témb feltdrul és a belsd parkoldkat az L. utca feldl is meg lehet
kbzeliteni, a kapubehajtd megszinik és lizlethelyiség lesz". A
felperes 1999. marcius 25-én elkészitette a 275 hrsz-u ingatlanon
felépiteni tervezett tdrsashdz alapitdé okiratat, amelynek C)
fejezetében 275/A/9 szamu albetétként szerepel a 46,68 m2 nagysdgu
kapualj, akként, hogy az az egész ingatlanhoz képest 4868/381195
hanyadrészt képvisel, a k&zbs tulajdonbol hozzdtartozdé 4868/381195
tulajdoni hdnyaddal. A féldhivatal a benyujtott alapitd okiratot
széljegyezte, azonban ebben a formdban az ingatlan-nyilvantartdsba
bejegyzésre nem keriult.



A felperes 1iddékSzben megkezdte a lakdsok és lizletek értékesitését;,
a 275/A/9 szamu albetétként nyilvantartott kapualj elnevezési
ingatlant a 2000. szeptember 15-én megkotétt addsvételi
szerzd8déssel 4 millid forint vételdr ellenében Gy. K. vevdének adta
el.

A Jjegyzd 2000. julius 25-én engedélyezte a telekalakitdst. A
telekalakitdasi kérelem elsd ranghelyre keriiléséhez (amely a
tarsashdz alapito okirata bejegyzésének feltétele volt) sziikségessé
valt az 1ddékézben széljegyzett vevdk (alperesek és jogelddeik)
hozzajdruldsa és az alapitd okirat modositdsa, ezért a felek
egyeztetd tdargyaldsokat folytattak. A 2000. oktober 10-i1 egyeztetd
targyaldson jelenlévdk a hozzajdruldsukat adtdk ahhoz, hogy a hadatso
ut megnyitdsdt koévetden a kapualj 6nallé egységgé valhasson, mig a
2000. november 16-1 tdrgyaldson megjelentek a 275/1 hrsz-u ingatlan
alapitéd okiratdnak kijavitdsdat kérték azzal, hogy abban a kapualj
6ndllo egységként szerepel, amely miatt a sSzdamozds téves. Az
alperesek (jogelddeik) 2000. november 20-dn hozzdjdrultak a
féldrészletek megosztdsdanak dtvezetéséhez akként, hogy az uUjonnan
kialakult helyrajzi szdami 1ingatlanokra a felperes tulajdonjogat
jegyezzék vissza. A felperes ugyanazon a napon - egyszemélyil
alapitoként - elkészitette a tdrsashdz-tulajdont alapitd okirat
moédositdsdat, amelyben a kapualj &éndllé egységként nem keriilt
feltiintetésre: a kapualj ,kiilén tulajdoni egységként térténd
feljegyzése a kapualj lizletté térténd dtépitésére vonatkozd jogerds
épitési engedély kiaddsa utan térténik meg, az erre vonatkozd és
mar aldirt adasvételi szerzddésben szerepld vevd javara'". Az
okiratot egyszemélyi alapitdként kizdrolag a felperes irta ala.

A teriiletvaltozdsok kapcsan kialakult vita miatt az alperesek
(jogelddeik) tobbsége a ,teljes benyujtanddé iratanyag ismeretének
hidnydban" visszavonta a rangsorcseréhez adott hozzdjaruldsat.

Gy. K. elvi épitési engedélyt kapott a kapualj beépitésére, azonban
a ,végleges" épitési engedély kiadasdra 1irdnyuld kérelmét a
masodfokon eljart kézigazgatdsi hivatal elutasitotta, ramutatva,
hogy bdr a beépitésnek épitésiligyi szempontbdl nincsen akadalya,
azonban a tulajdonosok hozzadjdruldsanak hidnydban a végleges
épitési engedély nem adhatd ki. A felperes és Gy. K. a kapualjra
vonatkozdé adasvételil szerzddést 2005. majus 6-dan felbontottdk, a
felperes vallalta, hogy 10.000.000 forintot megfizet Gy. K.
részére.

A felperes modositott keresetében elséddlegesen azt kérte, hogy a
birdsag a Ptk. 295.8-a alapjdn (a peres felek 4dltal megkdtdtt
adasvételi szerzddések részét képezd milszaki leirdsra, valamint a
2000. november 20-an kelt alapito okirat rendelkezésére
figyelemmel) potolja itéletével az alperesek szerzddésben megtenni
vdllalt nyilatkozatdt, amely szerint a g-i 275 hrsz-u ingatlan
tulajdonosaiként hozzdjdrulnak ahhoz, hogy a felperes a kapualj
megjelélésd teriiletrész lizlethelyiséggé torténd dtalakitdasdhoz
épitési engedélyt kérjen és kapjon. Ennek megtdrténtét kévetden azt



kérte, hogy a birdsdg a Ptk. 208.5 (3) bekezdése alapjan az
alperesekkel kététt addsvételli szerzddés részét képezd miszaki
leiras, valamint a 2000. november 20-4n kelt alapitdé okirat - mint
eldszerzddés - alapjdan hozza 1étre a peres felek kézdtt a
modositott tartalmi tdrsashdz-tulajdont alapitd okiratot, mint
végleges szerzddést, a 2006. dprilis 26-d4n eldterjesztett beadvany
szerinti tartalommal. Mindezek elutasitdsdanak esetére kérte, hogy a
birdsdg egyetemlegesen kdételezze az alpereseket 5.100.000 forint
kdrtéritésnek és kamatdnak a megfizetésére.

Az I-VI. rendd és a XIII-XV. rendd alperesek ellenkérelme a kereset
elutasitdsdra irdnyult, a IX-XII. rendd alperesek nem ellenezték a
kereset teljesitését. Az érdemi ellenkérelmet el8terjesztd
alperesek arra hivatkoztak, hogy nem vallaltak kdételezettséget
jognyilatkozat megtételére, a szerzddések és egyéb okiratok egyike
sem tekinthetd eld8szerzddésnek, jogellenes magatartds hidnydban
pedig nem kételezhetdk kdrtéritésre.

Az elsdéfoku birdsdg itéletével elutasitotta a keresetet, a
masodfokon eljart itéldtabla helybenhagyta az elsdfoku birdsdg
itéletét.

Az itéletek 1indokoldsa szerint a rendelkezésre 4ll6 bizonyitékok
alapjdn nem allapithaté meg, hogy az alperesek kdtelezettséget
vallaltak a felperes altal emlitett tartalmu nyilatkozat

megtételére: szandékuk nem Iirdnyult arra, hogy a kapualj a
késébbiekben, az épitési engedély megaddasdt kévetden - a kbzds
tulajdonbol kikeriilve - ¢&éndallé egységként keriiljén kialakitdsra.

2000. november 16-dn a tulajdonosok kimondottan kérték az alapitd
okirat kijavitdsat, mégpedig a kapualj éndlldé tulajdoni egységként
térténd melldbzését. Az alperesek tébbsége sem az egyeztetd
targyaldsokrol késziilt jegyzdkényvekbe foglaltan, sem az alapitod
okirat modositdsaban nem tett olyan nyilatkozatot a kapualjra
vonatkozdan, hogy  annak  kiilén tulajdoni egységként térténd
feljegyzése a kapualj lizletté térténd dtépitésére vonatkozd jogerds
épitési engedély kiaddsa utdn térténik meg, az alperesek nem vettek
részt a 2000. november 20-i okirat tartalmdnak a kialakitdsaban.

Az itéldtabla az elsddleges kereset kapcsan kihangsulyozta, hogy a
potolni kért jognyilatkozatot az elvi épitési engedélyhez mellékelt
miszaki leirds sem tartalmazta, és a jognyilatkozat potldsdra a
keresetben emlitett tartalommal amiatt sem kerililhetne sor, mert a
tulajdonostdrsak hozzdajdruldsa nem az épitési engedély irdnti
kérelem benytujtdsdhoz, hanem az épitkezéshez sziikséges.

Az itéletek tovdbbi indokai szerint az elsddleges kereset
alaptalansdga - sziikségszeriien, jogerds épitési engedély hidnydban
- megalapozatlannd tette a 2000. november 20-an kelt alapitd
okirattal, mint eldészerzddéssel kapcsolatos, a ,végleges" szerzddés
létrehozdsdra 1iranyuld keresetet és egyezden mutattak rd a perben
eljart birdsdgok, hogy a felperes kdrigénye is alaptalan, hiszen az



alperesek nem tanusitottak kdrokozdé, jogellenes magatartdast. Az
itéldtabla megjegyezte, hogy a felperes a ra sérelmes helyzetet
maga idézte eld azzal, hogy elmulasztotta a kelld kériiltekintést.

A jogerds itélet ellen - az elsddleges kereseti kérelmének helyt
ado itélet meghozatala, a masodlagos kereseti kérelem
vonatkozdsaban annak hatdlyon kiviil helyezése és az elsdfoku
birdsdg uj eljdrdsra, uUj hatdarozat hozataldra utasitdsa végett - a
felperes nyujtott be feliilvizsgdlati kérelmet. Ervelése szerint az
eljdrt birdsdgok itéletének  indokoldsa hidnyos, iratellenes,

ellentmondo, nem felel meqg a bizonyitékok okszeriliségének
mérlegelésének, ezért a Pp. 221.8 (1) bekezdésébe litkézik,
jogszabdlysértd. Az elsdéfoku birdsdg kévetkeztetését - amely

szerint a felperes nem bizonyitotta, hogy az alperesek tudtak volna
a kapualj késdébbi ilizletté torténd Adtalakitdsdrol, ebbdl kdvetkezden
kételezettséget sem vallalhattak az dtalakitdshoz valo
hozzdjdruldsra - tételesen cdfolta az elsdfoku birdsag itélete
ellen benyujtott fellebbezésében, a masodfokt birdsdg itéletébdl
viszont nem d4dllapithatdo meg, hogy a fellebbezésben kifejtettek
mennyiben helytdlldak és ha helytdlldak, akkor miért nem alkalmasak
a kereset teljesitésére. Az 1indokoldsi kdételezettség megsértése
lényeges eljdrdas szabdlysértés. Az elvi épitési engedély miszaki
leirdsa tartalmazta a kapualj megszilinésére és lizletté tdérténd
dtalakitdsara vonatkozé megdllapitdast. Iratellenes a masodfoku
birésdg megdallapitdsa, amely szerint az elvi épitési engedély
kiaddsa iranti kérelemhez mellékelt miszaki leiras ne tartalmazta
volna a kapualj lizletként térténd kialakitdsdat. Ezzel szemben
épitési engedély nélkiil nem lehet épitkezni, épitési engedélyt
kbz6s tulajdon esetében csak a tulajdonostdrsak hozzajdruldsdval
lehet kapni.

Eldadta tovdbba, amennyiben a keresete a Ptk. 5.5 (3) bekezdésében
foglaltak alapjdan teljesithetd, erre az eljdrt birdsdgoknak
figyelemmel kellett volna lennie, hiszen a jogcim téves megjeldlése
a kereset elutasitdsdnak nem lehet indoka.

Kihangsulyozta: a 2000. november 20-dn aldirt tdrsashdz-tulajdont
alapité okirat egyben a tdrsashdz-tulajdont alapitd okiratnak a
kapualj miatti modositdsdra vonatkozd eldbszerzddésnek is mindsiil és
miutdn az alperesek a tdrsashdz-tulajdont alapitd okirat udjabb
moédositdsdtol elzdrkdztak, igy lehetdség van arra, hogy a birdsdg a
Ptk. 208.S§ (1) és (3) bekezdésében foglaltak alapjan a tdrsashdz-
tulajdont alapitd okirat mddositdsdara vonatkozd végleges szerzddést
létrehozza.

Mindezen kereseti kérelmeinek elutasitasa, illetve
teljesithetetlensége esetére fenntartotta kartérités iranti
igényét.

Az alperesek feliilvizsgdlati ellenkérelmet nem terjesztettek eld.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.



A Ptk. 295.8-a szerint ha a kételezettség jognyilatkozat addsdra
irdnyul, a teljesitést a birdsdg itélete pdtolja. Az 1idézett
rendelkezés alapjan a birdsdg valdjaban szerzddésszegést orvosol:
akkor potolhatja a jognyilatkozatot, ha annak megtételére a fél
szerzd8désben vagy egyoldalu nyilatkozatban kételezettséget vallalt,
s igy a Jjognyilatkozat elmaraddsa a vallalt kételezettség
megszegését jelenti. Egyértelmd és kifejezett kételezettségvdllalds
hidnydban a birdsdgnak a Ptk. 295.§ alapjdn nincsen lehetdsége a
fél nyilatkozatdnak itélettel tdérténd potldsdra.

Ennek megfeleldn nem tévedtek a perben eljart birdsdagok, amikor azt
vizsgdltdk: az alperesek (jogelddeik) barmely nyilatkozata
megfelel-e a kereset alapjaként megjeldélt kotelezettségvallaldsnak,
azonban a rendelkezésiikre 4116 bizonyitasi anyag alapjan - a Pp.206.§ (1)
bekezdesében biztositott mérlegelési jogkoriikben - okszertien jutottak arra a kévetkeztetésiikre, hogy
a jognyilatkozat birdi potlasara alapot ado kotelezettségvallaldas nem tértént.

A Pp.270.§ (2) bekezdésének valamint a Pp.275.§ (3) bekezdésének megfeleloen a feliilvizsgalati
eljaras keretében akkor vizsgalhato a birosag mérlegelése korébe tartozo kérdeés, ha az iigy érdemi
elbiralasara is kihato jogszabalysértés tortént: a Pp.163.§ (1) bekezdésével ellentétesen - a per
eldontése szempontjabol lényeges koriilmények tisztazasara azért nem keriilt sor, mert a birosag a
bizonyitdasra kotelezett fél (Pp.164.§) részére a bizonyitdsi inditvany eloterjesztését nem tette
lehetove, a bizonyitatlansag kovetkezmeényeit - a Pp.3.§ (3) bekezdésének megsértésével - a
bizonyitdasra kotelezett fél ellenfelének terhére értékelte, vagy a felvett bizonyitds eredményébdl -
figyelmen kiviil hagyva a Pp.206.$-danak rendelkezéseit - a logika szabdlyait megsértve kovetkeztetett
a jogvita elbiraldsa szempontjabol lényeges tényekre. Az adott esetben mindezek nem dllapithatok
meg.

A felililvizsgdlati kérelem érvel kapcsan arra mutat rda a Kuaria, hogy
ugyan a jognyilatkozat birdi itélettel térténd  potlasdnak
lehetdségét nem csak a Ptk.295.$-a, hanem a Ptk.5.§8 (3) bekezdése
is lehetdévé teszi, azonban a szdvegezésbeli hasonldésdg (ti. mindkét
esetben a birdsdg itélettel potolhatja a Jjognyilatkozatot)
ellenére a két jogintézmény alapvetden kiilénbézik egymdstol. A Ptk.
5.8 (3) bekezdésének alkalmazdsakor fogalmilag kizart a
kételezettségvdllalas, a birdsdg a rendelkezésben emlitett
feltételek egylittes teljesiilése esetén potolhatja a kiilén
jogszabdalyban eldirt jognyilatkozatot. A két jogintézmény lényeqgi
kiilénbségeli miatt kiilénbbznek alkalmazasuk feltételei 1is, 1igy
nincsen lehetdség arra, hogy a birdsdg a kereset jogalapjaként
megjeldlt Ptk.295.8 helyett a Ptk.5.§ (3) bekezdése alkalmazdsanak
feltételeit vizsgdlja.

A polgdri perrendtartds tajékoztatdsi kdételezettségre vonatkozo
szabdlyainak alkalmazdsdaval kapcsolatos egyes kérdésekrdl szolo
1/2009. (VI.24.) PK vélemény 5. pontjdban foglaltak szerint a felet
- fiiggetlenil attdél, hogy jogi képviseldvel jadr-e el - tdajékoztatni
kell arrol, hogy a birdésdag a Pp. 163.8-a alapjan mely
tényallitdsait itéli olyannak, amelyek bizonyitdasra szorulnak. A



tajékoztatdsnak a kereseti (viszontkereseti) kérelem és az
ellenkérelem (kifogds) alapjaként eldadottakbdol kiindulva az anyagi
jogl szabdlyok szerint jelentds tényekre kell vonatkoznia. A Pp.
7.8-dnak (2) bekezdésében megfogalmazott szabdly a jogi képviseld
nélkiil eljaré fél szamdra 1irja eld a birdsdg tajékoztatasi
kételezettségét, de azt a perbeli eljdrdsi jogokra és
kbtelezettségekre korldtozza.

Az adott ligyben eljart birdosdgok a sziikséges tdjékoztatdast megadtdk
a jogi képviseldvel eljdrt felperesnek, az anyagl jogszabalyokra
vonatkozdé tajékoztatdsi kdtelezettségiik nem 4&llt fenn, azaz nem
kellett arrdl tdajékoztatniuk a felperest, hogy keresetét ne a Ptk.
295.§8-dra, hanem a Ptk. 5.§ (3) bekezdésére alapitsa.

Helytallo és indokoldsbeli kiegészitést sem igényel a perben eljart
birdsdgok déntése a ,végleges" szerzddés létrehozdsaval
kapcsolatban és helyesen mutattak rda a birdsdgok arra 1is, hogy a
felperes d4dltal 1igényelt kdrtérités megdllapitdsdnak feltétele az
alperesek jogellenes, kdarokozé magatartdsa, azonban az alperesek
részérdl ez nem dllapithatd meg.

Mivel a jogerds itélet nem jogszabdlysértd, azt a Kdiria a Pp. 275.§
(3) bekezdése alapjdn hatdalydban fenntartotta.

A felperes feliilvizsgalati kérelme eredményre nem vezetett, ezért
viseli az eredménytelen feliilvizsgdlati eljdras koéltségeit.

Az alperesek feliilvizsgdlati ellenkérelmet nem terjesztettek eld, a
feliilvizsgdalati eljdrdssal Osszefliggésben kéltségiik nem meriilt fel,

ezért errdél a Kuridnak rendelkezni nem kellett.

Budapest, 2012. oktdéber 10.

Dr. Harter Maria s.k. a tanacs elnoke, Dr. Mocsar Attila Zsolt s.k. eloado biro, Dr. Illes Maria s.k.
biro



