Févarosi itéldtabla
5.Pf.21.502/2010/4.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla a dr. Ostdor Balazs (igyvéd altal képviselt felperes neve
(felperes cime) felperesnek - a jogtanacsos altal képviselt alperes neve (alperes
cime) alperes ellen kartérités irant inditott perében a Fovarosi Birosag 2010. junius
8. napjan kelt 9.G.40.785/2008/17. szamu kozbensé itélete ellen az alperes részérdl
18. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés folytan meghozta az alabbi

részitéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag kdzbensé itéletét megvaltoztatja, és a
felperes kartéritési keresetét elutasitja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 nap alatt az alperesnek 225.000
(kettészazhuszonotezer) forint egyuttes els6- és masodfoku perkoltséget, és téritsen
meg az allamnak kulén felhivasra 24.000 (huszonnégyezer) forint le nem rott
fellebbezési illetéket.

A részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperes a keresetében kartérités cimén 270 millié forint elmaradt vagyoni elény
és 13.417.373 forint vagyonban beallott értékcsokkenés medfizetésére kérte
kételezni az alperest és igényt tartott ezen dsszegek utan 2007. majus 7. napjatol a
kifizetés napjaig a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utols6 napon
érvényes jegybanki alapkamattal megegyezé meértéki késedelmi kamatra is. A
marasztalasi keresete mellett elGterjesztett megallapitasi keresetében a Pp. 123. §-
a alapjan annak a ténynek a megallapitasat kérte, hogy az A. Kft.-vel kotott
vallalkozasi szerz6dés alapjan 6t terhel6 meghiusulasi kotbér kifizetését kdvetden
az alperes koteles megtériteni a kodtbér dsszegével egyez6 meértékl karat is. A
marasztalasi kereset vonatkozasaban a kar mibenlétét illetben eléadta, hogy az
elmaradt haszon az alperessel kotott szerz6désen alapuld beruhdzas varhatd
kOltsége és az épiteni tervezett lakasok eladasanak varhatd bevétele kdzott
kilonbozet. A vagyonban beallott értékcsokkenést illetben konkrét tényallast nem
terjesztett eld, csupan szamlakat csatolt.



El6éadta, hogy nyertese lett az alperesi dnkormanyzat tulajdonaban allo, .... szam
alatti miemlék éplilet felujitasa targydban - az eredeti magastetd helyredllitasara és
abban lakasok kialakitasara, valamint részleges éplletgépészeti felujitasra - 2000
szeptemberében Kkiirt palyazatnak. Az alperessel erre tekintettel k6tott 2001. junius
29-i szerzOdésben kotelezettséget vallalt az épllet miemléki helyreallitasi
munkainak és gépészeti felujitdsi munkainak elvégzésére, az alperes pedig épitési
jogosultsagot biztositott a részére az épllet helyreallitott tet6zetében lakasok
kialakitdsara és a kialakitott tarsashazi lakasok tulajdonjoganak megszerzésére
raépités jogcimén. Megallapodtak abban is, hogy a tarsashazi alapitd okirat
szerkesztéséhez szikséges alaprajzokat és muiszaki felmérést a jogerbs épitési
engedély terveit figyelembe véve az alperes készitteti el és az alapitd okirat a
felperes tulajdonaként jel6li meg az altala Iétesitett Uj lakasokat. A megallapodas 15.
pontjdban az alapitd okirattal kapcsolatban rogzitették, hogy ahhoz a
mudemlékvédelmi hatésag jovahagyasa szikséges és akkor |ép hatalyba, amikor
joger6ssé és végrehajthatova valt a hasznalatbavételi engedély. Az alperes a
megallapodasban kotelezettséget vallalt az alapitd okiratot féldhivatalhoz térténd
benyujtasara. Megallapodtak tovabba abban is, hogy a hasznalatbavételi engedély
kiadasakor Osszevetik az alapitd okiratban szerepld és a megvaldsult allapot,
eltérés esetén pedig a felperes elkésziti a féldhivatalhoz benyujtand6 alapitd okirat
modositast, melyet az alperes koteles alairni. A modositott alapitdé okirat akkor lép
hatalyba, amikor a hasznalatbavételi engedély jogeréssé és végrehajthatova valt. A
megallapodas 16. pontjaban foglaltak szerint a joger6és és végrehajthato
hasznalatbavételi engedély megszerzésével a felperes megszerzi az altala Iétesitett
lakdsok tulajdonjogat is, egyéb jogcselekményre ehhez az alperes részérdl nincs
szikség. A megallapodas 18. pontjaban az alperes kotelezettséget vallalt arra, hogy
az épitési jogosultsag engedélyezési eljarasban vald igazolasahoz sziikséges
okiratot kiadja, amennyiben az engedélyeztetni kivant tervek a megallapodasnak
megfelelnek. A 41. pontban pedig vallalta, hogy a lak6éplletben 1évé lakasok
ertékesitését addig nem kezdi meg, amig az uj lakdsokra kiadott hasznalatbavételi
engedély jogerGssé és végrehajthatova nem valik. A szerzé6dés 47. pontjaban
rogzitették: tudomasuk van arrol, miszerint az 1997. évi LIV. torvény 39. § (2)
bekezdése értelmében az Onkormanyzati tulajdonba kertlt miiemlék barmely
jogcimen val6é atruhazasadhoz a miniszter, mig a muiemlék épulet tarsashazza
alakitasdhoz a (3) bekezdés értelmében a miemlékvédelmi hatésag jovahagyasa
szikséges. A miniszter jovahagyasanak hianyaban a jogugylet semmis. A 48.
pontban megallapitottak, hogy a joglgyletik érinti a tarsashazi alapité okiratot,
masrészt a raépités jogcimén léteslld lakasok a miemlék lakoépllet részévé
valnak, osztjak annak, mint miemléknek a jogi sorsat. Az allaspontjuk szerint erre
az esetre a jogszabalyok kifejezetten nem irjdk el6 a miniszteri vagy a
mudemlékveédelmi hatdsagi jovahagyast, de a késdobbi jogvitak elkerllése érdekében
elkildik a megallapodasukat a miemlékvédelmi hatésagnak, és akkor tekintik
létrejottnek, ha az ugy nyilatkozik, hogy az alapitd okirat megallapodas szerinti
aldirasanak elvileg nincs akadalya és a létesitendd lakasok a muiemlékvédelmi
hatosag tovabbi kulon nyilatkozata nélkil a felperesi gazdasagi tarsasag
tulajdonaba kerllhetnek, azokat szabadon értékesitheti. Az 50. pontban azt



rogzitették, hogy a megallapodasuk a 48. pontban meghatarozott feltétel
teljeslilésével jon létre. A megallapodas aldirasaval a feleket ajanlati kotottség
terheli. Ha a megallapodas az azt utoljara alaird fél alairasatol szamitott 120 napig
nem jon létre, a felek szabadulnak az ajanlati kotdttséguktél.

A tetbtérben kialakitandd lakasok megépitéséhez az alperes 2002. marcius 18-an
tulajdonosi hozzajarulasat adott. A Kulturalis Ordkségvédelmi Hivatal (KOH)
megadta az épitési engedélyt, a KOH elndke azonban megsemmisitette azt, mert a
szakhatosag nem jarult hozza a melléklépcséhaz elbontasdhoz, a felvoné udvari
traktusban torténd elhelyezésének ugyanakkor nem latta akadalyat. Ezt kdvetben
modositottdk a szerzddést a teljesitési hataridbk vonatkozasaban és Uj épitési
engedély kiadasa iranti kérelmet nyujtott be. A KOH - a szakhatésagok
egyetértésével - 2004. augusztus 23-an 460/546/10/2004. szamon megadta az
épitési engedélyt. A KOH elndke a hatarozat elleni fellebbezéseket elutasitotta és
helybenhagyta az els6foku hatarozatot azzal az indokolassal, hogy a biztonsagi lift
épitése mellett az Orszagos Katasztréfavédelmi Foigazgatdosdg a hozzdjarulast
megadta. A jogerds épitési engedély birtokaban az épitési munkalatok elvégzéseére
2005. februar 18-an vallalkozasi szerzédést kotott az A. Kft.-vel. A szerzdédés 9.6.
pontja szerint napi 40.000 forint kotbért koteles fizetni, ha késbn bocsatja a
munkateriiletet a vallalkozd birtokaba. Ezt kévetden ligyészi 6vasra a KOH elndke
130/0068/008/2005. szamon az elsG- és a masodfoku hatarozatokat
megsemmisitette. Az alperes tulajdonosi bizottsdga a 229/2005/VIII/3. szamu
hatarozataval az épitkezéshez ismételten megadta a tulajdonosi hozzajarulast,
azonban e hatarozatot 2007. januar 30-an visszavonta és a tulajdonosi hozzajarulas
hatalybalépését ahhoz a feltételhez kototte, hogy a lakdk 80 %-a az épitkezéshez a
beleegyezd nyilatkozatat adja. Erre figyelemmel az épitési engedélyezési eljarasban
felhivtdk, hogy a feltételhez kotdtt tulajdonosi hozzajarulast 2007. marcius 28-ig
csatolja. Ennek nem tudott eleget tenni, igy a hivatal az épitési engedély kiadasa
irdnti kérelmét a 2007. majus 7-én jogerére emelkedett hatarozataval elutasitotta.
Az allaspontja szerint a 2001. junius 29-én kotott szerz6dés teljesitése az épitési
engedély jogerbs elutasitasaval lehetetlenné valt az alperesnek felrohatd okbal,
ezért az koteles az ebbdl eredd kar megtéritésére.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Vitatta a jogalapot és az 6sszegszerliséget
is. Az volt az allaspontja, hogy a felperessel kétott megallapodas megvaldsulasanak
meghiusulasa nem az 6 felrohatd magatartdsara vezethet6 vissza. A tulajdonosi
hozzajarulas hatalybalépésének feltétele az volt, hogy az éplletben lakd bérlok tdbb
mint 80 %-a az épitéshez beleegyez6 nyilatkozatot adjon. A felperes a beleegyezd
nyilatkozatokat hataridbben nem nyujtotta be, ebbdl kdvetkezéen sajat felréhato
magatartdsa miatt nem adta meg a hivatal a szdmara az épitési engedélyt. A
szerz6dés 41. pontjaval kapcsolatban el6éadta, hogy az eleve jogszabalyba tkdzott,
mert a bérlok részére torténd eladast nem lehetett volna korlatozni. A felperes karat
illetéen vitatta az elmaradt haszon mértékét. A tényleges kar tekintetében pedig
akként nyilatkozott, hogy a szamlakat a felperes nem vitasan Kkifizette, ezek a
koltségek az ingatlannal kapcsolatban mertiltek fel.



Az els6foku birésag 9.G.40.785/2008/11. szamu kdzbensd itéletét a FoOvarosi
itélétabla az 5.Pf.21.444/2009/3. szamu végzésével hatalyon kiviil helyezte és az
els6foku birésagot a per Ujabb targyalasara és ujabb hatarozat hozatalara utasitotta.
A felek masodfoku eljarasban felmerllt koltségét a felperes és az alperes javara
egyarant 50.000 forintban allapitotta meg. A Pp. 252. § (2) bekezdése alapjan
tortént hatalyon kivul helyezés indoka az volt, hogy a kdzbensé itélet rendelkez6
részének tartalma nem felelt meg elnevezésének, indokolasa ellentmondasban allt
a rendelkez6 résszel, és nem felelt meg a Pp. 123. §-aban irt feltételek
vizsgalatanak hianyaban a Pp. 221. § (1) bekezdésének. A kdzbensd itélet
meghozatalara a Pp. 213. § (3) bekezdésében foglaltak megsértésével kertlt sor,
amely miatt az els6foku eljarast meg kell ismételni. Az itélétabla eldirta: a
megismeételt eljarasban vizsgalnia kell, hogy a Pp. 123. §-aban irt feltételek
fennallnak-e és ennek alapjan kell allast foglalni abban a kérdésben, hogy a
megallapitasi kereset teljesithet6-e, rész- vagy koézbensd itélet hozhaté-e. A
marasztalasi kereset jogalapja kérében hozott ddntéssel érdemben sem értett
egyet. Az els6foku birdsag ugyanis nem vizsgalta, hogy a szerz6dés létrejbtt-e,
holott a felek a szerz6dés létrejottét kiviulalld harmadik személy nyilatkozatatdl tették
fliggbvé és ezt a nyilatkozatot nem csatoltak. A KOH épitési hatosagi jogkérben
tortént eljardsa nem azonosithatd a szerzédés létrejottéhez szliikséges miniszteri
jévahagyassal. A felek szerzddése viszont csak akkor jott Iétre, ha a jovahagyasa
rendelkezésre all. Jbvahagyas hianyaban a szerz6dés Iétre sem jott, amely kizarja
az alperes szerz6désszegésének megallapitasat.

A per ujabb targyaldsa soran a felperes részletesen Kkifejtette a szerz6dés
létrejbttével kapcsolatos allaspontjat. Eléadta, hogy a megallapodas 47. pontjaban
hivatkozott jogszabaly a szerz6dés fennallasa alatt nem volt alkalmazhatd, ugyanis
az onkormanyzat nem ruhazta at, nem terhelte meg a miiemléki ingatlant és a
mdemlék éplletet tarsashazza sem alakitotta. Vitatta ezért, hogy a szerzédés
létrejotte miniszteri jovahagyastdl fiiggne. Allitotta, hogy sem jogszabaly, sem a
felek megallapodasa nem irta el6 harmadik személy jovahagyasat. A szerzédés 47.,
48. és 50. pontjat értelmezve utalt arra, hogy nem tulajdonjog atruhazasarol,
elidegenitésrdl van szo, hiszen a lakasok még nem éplltek fel. A felek a
szerzbdéslkkel a raépitési jog atengedésérdl rendelkeztek. A raépitési jog
gyakorlasa pedig szerinte nem jar szarmazeékos jogszerzéssel. A lehetséges
tulajdonszerzés eredeti szerzésmaod lett volna. A felek a szerz6dés 47. pontjaban
egy olyan jogszabalyhelyre utaltak, ami 2001. oktéber 7-ig volt csak hatalyban. Az
ezt kovetben hatadlyba Iépd uj torvényi rendelkezés 44. § (1) bekezdésébdl
kovetkez6en kizardlag allami tulajdonu ingatlanokra vonatkozhatott a felek altal
felhivott rendelkezés. Az allaspontja szerint a megallapodas 48. pontjaban foglalt
feltétel a Ptk. 228. § (3) bekezdése értelmében a szerz6dés részleges
érvénytelenségét eredményezi. Hangsulyozta, hogy ezt a feltételt a felek dnként
szabtak, nem valamely jogszabaly altal koételezb6en megkdvetelt engedélyrdl
rendelkeztek. A szerz6dés hatalyba Iéptetd feltételét rogzitd 50. pont a 48. pontra
utal vissza. A megallapodasbol nem allapithaté meg, hogy a felek kdzll kinek kellett
eljarnia a 48. pontban foglaltak kapcsan, de erre egyértelmien tampontot ad a
2004. szeptember 7-i levél, melyben az alperes szerve, a Vagyonkezel Rt. kereste



meg a KOH-t. A 2004. szeptember 22-én kelt valaszlevélbél vilagosan kitlinik, hogy
nem volt ellenvetés a felujitas és tetdtér-beépités ellen. Utalt arra, hogy az alperes
nem hivatkozott és a Ptk. 4. §-aban foglaltakra tekintettel nem is hivatkozhat a
jovahagyas hianyara. A KOH egyébként folyamatosan kapcsolatban volt a felekkel,
a raépitésrol és az épitési tervekrél szakhatosagként tudomasa volt. Ha a projektet
illetéen szabalytalansagot észlelt volna, ugy a térvény 44. § (1) bekezdése, illetve
47. §-a alapjan nyilvan eljart volna. Hangsulyozta, hogy a felek végig egy
eérvényesen létrejott, hatalyos szerz6dés alapjan jartak el.

Az alperes vitatta, hogy |étrejott volna a szerzdédés. Az volt az allaspontja, hogy a
miniszteri jévahagyas hianyaban a felek ajanlati kotottsege 2001. oktober 27-én
megszUnt. Allitotta, hogy miniszteri jovahagyas nem allt rendelkezésre.

Az elséfoku birosag a kdzbensd itéletével megallapitotta, hogy a felperest megilleti
az alperessel szemben az a jog, hogy a 2001. junius 29-én megko6tott épitési - és
tulajdonszerzésre iranyuld - szerz6dés szerinti szolgaltatas teljesitésének
lehetetlenné valasa folytan elmaradt vagyoni elényének és a vagyonaban mar
bekdvetkezett értékcsdokkenésnek megtéritését igényelje az alperestdl a kartéritési
kotelezettség teljesitéseként. Az indokolasban rogzitette, hogy a felperes altal
érvényesiteni kivant jog fennallasarol a Pp. 213. § (3) bekezdésének megfelel6en
kozbensd itélettel hatarozott. A kozbensd itéletével a valodi  targyi
keresethalmazatot alkotd kereseti kérelmek koézll kizardlag a jogérvényesitéssel
jaré marasztalasi kereset targyaban hozott dontést, a megallapitasi keresetet a
hatarozata nem érinti. Az volt az allaspontja, hogy a hatalyon kivll helyez6 végzés
utasitdsat végrehajtva a felek nyilatkozatai szerint volt koételes megitélni, hogy
kozottik létrejott a szerzédés. A Ptk. 215. § (1) és (2) bekezdésében foglalt
rendelkezéseket figyelembe véve a szerz6dés létrejottének nem volt akadalya. A
felek maguk is I|étrejottnek, érvényesnek és hatalyosnak tekintették a
megallapodasukat. Ezt a hatdésagi hatarozatok sem vontak kétségbe.
Megallapitotta, hogy a felek a Ptk. 402. §-dban nevesitett szerz6déssel vegyes,
leendd tulajdon-atruhazasra - a raépitési jog elismerésével - iranyuld6 megallapodast
kotottek. A megallapodas szerinti épitési szolgaltatas teljesitésének megkezdése az
épitési engedély iranti kérelem jogerds elutasitasat kdvetben lehetetlenné valt. Az
alperes a szerzOdésben kotelezettséget vallalt a tulajdonosi hozzajaruld nyilatkozat
kiadasara. Ezt a felek ahhoz az egyetlen feltételhez kototték, hogy az engedélyezési
tervek a megallapodasuknak megfeleljenek. Az alperes ugyanakkor a mar kiadott
hozzajarul6 nyilatkozatat késdébb ugy vonta vissza, hogy ezzel megakadalyozta az
épitési engedély iranti kérelem eredményes elbiralasat, ugyanis a visszavond
nyilatkozataval egyoldaluan tovabbi feltételt szabott a szerz6déses
kotelezettségének hatalyahoz. Az alperest sem a szerzédés, sem jogszabaly nem
jogositotta fel arra, hogy tovabbi feltételt szabjon, ezért a 2007. januar 30-i
nyilatkozata a szerz6désben foglalt kotelezettség teljesitésének jogos ok nélkdli
megtagadasa. A felperes a Ptk. 313. §-a altal biztositott valasztasi joganal fogva a
lehetetlenilés kdvetkezményeit valaszthatta, de e jog tényleges gyakorlasatol
fuggetlendl is lehetetlenné valt az épitési engedély iranti kérelmet elutasitd jogerds
hatarozat eredményeként a szerz6dés épitési szolgaltatasanak teljesitése, és az



ugynevezett raépitési jog gyakorlasa ugyancsak meghiusult. Az épitési szolgaltatas
teljesitésének lehetetlenné valasaért az alperes felelés. A felperest megilleti a Ptk.
312. § (3) bekezdésében nevesitett jog a karosodas kikliszobdlésének
kOvetelésére.

A fellebbezésében az alperes az els6foku kozbensd itélet megvaltoztatasat és
annak megallapitasat kérte, hogy a felperesnek nincs, és nem is lehet semmilyen
igénye, mivel a szerz6dés a felek k6zott érvényesen nem jott Iétre. Kérte tovabba,
hogy az itélétabla a felperes keresetét utasitsa el, és kotelezze a perkdltség
viselésére. Fenntartotta az els6foku eljaras soran elbterjesztett nyilatkozatait. A
fellebbezésében arra mutatott ra, hogy az elséfoku birosag figyelmen kivil hagyta a
hatalyon kivul helyezd végzésben foglaltakat, helytelenul értelmezte a tulajdonosi
nyilatkozat hianyat és ebbdl téves kdvetkeztetésre jutott. Utalt arra, hogy a hatalyon
kiviil helyez6 végzés egyértelmiien megallapitja: a KOH épitési hatdsagi jogkdrben
torténd eljarasa nem azonosithatd a szerzddés létrejottéhez sziikséges miniszteri
jévahagyassal. Miutan a megadott hatariddig, azaz 2001. oktdber 27-ig a felek ezt a
miniszteri jovahagyast nem kaptak meg, a szerz6dés nem jott létre. Az els6foku
k6zbensd itélet ezt a tényt azzal az indokolassal kerili meg, hogy a felek maguk is
érvényesnek és hatalyosnak tekintették a szerzédést. Ennek megallapitasakor
azonban dsszekeveri a nyilatkozati kdtottséget a szerz6dés objektiv Iétrejottével. Az
alperesi allaspont szerint mivel a szerz6dés érvényesen nem jott létre, az
érvénytelenség jogkévetkezményeit kell alkalmazni.

A felperes a fellebbezési ellenkérelmében helyes indokai alapjan az els6foku
birosag kozbensd itéletének helybenhagyasat kérte. A szerzédés 47., 48. és 50.
pontjaival kapcsolatban kiemelte, hogy 2007 majusaig fel sem mertilt, hogy ezeknek
a rendelkezéseknek a szerzddés létrejotte, vagy érvényessége szempontjabdl
jelentéségik lenne, valdjaban a felek erre valo hivatkozasa nélkal a hatalyon kival
helyezb végzés tette vitdssa ezt a kérdést. Tekintettel azonban arra, hogy 2003-t4l
kezdve az alperes szamtalan képvisel6-testlleti hatarozata foglalkozott a perbeli
szerzbdéssel, azt hatalyosnak tekintve, azt lehet mondani, hogy maguk a felek az
50. pontnak nem tulajdonitottak jelent0séget, illetve a szerzédést szdban vagy
rautalé magatartdssal e pont mell6zésével mddositottak. A 48. pontnak annyi a
jelentésége, hogy a felperest védje, ne kezdjen el ugy koltségeket felhalmozni, hogy
esetleg utobb a hatdsag a teljesitést meghiusitja. Az 50. pont kizardlag a 48. pontra
utal vissza. Tény az is, hogy a hatdésag a felujitast folyamatosan és mindveégig
vizsgalta, a 47. pont szerinti alapitd okiratra - annak hianyaban - nyilvanvaléan nem
tudott nyilatkozni. A 120 napos hataridé6 2001. oktdber 27-én jart le, az 1997. évi
LIV. térvényt azonban mar oktdber 8-an hatalyon kivil helyezték, igy ettél az
idéponttdl a megallapodas semmilyen jévahagyasra nem szorulhatott. Az alperesi
fellebbezésben a Ptk. 215. §-ara vald hivatkozas a Pp. 8. §-anak is ellentmond,
hiszen az merében ellentétes az alperes per el6tti magatartasaval. Az elséfoku
eljaras soran a targyalasi jegyz6konyvbe foglalt nyilatkozataval az alperes
értelemszerlen a kartéritési igény koltség részének jogalapjat és dsszegszeriségét
is elismerte.



A Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag kdzbensd itéletét - a kdzbensé itélet
jellegébdl kovetkezben - teljes terjedelemben biralta feldl.

Az alperes fellebbezése érdemben alapos.

A fellebbezésben és a fellebbezési ellenkérelmében felvetett eljarasjogi kérdésekkel
kapcsolatban az itél6tabla alladspontja a kdvetkezd:

Nem tett ugyan eleget az els6foku birosag a hatalyon kivil helyezd végzés
utasitasanak, de ez az eljarasi szabalysértés a Ptk. 252. § (2) bekezdésében foglalt
konjunktiv feltételek hianyaban nem indokolja az els6foku k6zbensd itélet hatalyon
Kivll helyezését.

Az elséfoku birésag dontése nem terjedt tul az ellenkérelmen (Pp. 215. §), ugyanis
az alperes a felperes kdvetelését elismerd nyilatkozatot nem tett. Az elismerés a
félnek olyan rendelkezd cselekménye, amelyben a vele szemben tamasztott jogot
egészben vagy részben fennallonak vagy valdénak nyilvanitja ki. Az alperes ezzel
szemben a kereset jogalapjat kifejezetten vitatta, a 2008. augusztus 25-i
targyalason tett kijelentése arra a tényre vonatkozott, hogy a felperes a becsatolt
szamlakat kiegyenlitette és ezek a koltségei az ingatlannal kapcsolatosan mertiltek
fel.

A felperes szerzGdésszegés cimén érvényesitett igényt az alperessel szemben.
Maga csatolta a per irataihoz a szerzGdés okiratdt és annak tartalmara
bizonyitékként is hivatkozott. Az a kérdés, hogy létrejott-e a szerzédés a felek
ko6zott, a kereset jogalapjahoz tartozott, a dontéshez a szerz6dés egészét vizsgalni
kellett és annak sordn barmely szerzédéses kikdtés jogi jelentdséggel birhatott.
Ehhez képest nem kifogasolhatd a szerz6dés tartalmanak birdsag altali vizsgalata.
A Pp. 3. § (2) bekezdésének szabdlya csak azt zarja ki, hogy a birésag a felek
alanyi jogaival rendelkezzen, azt azonban nem, hogy a tényallas megallapitasa
kérében olyan korilményeket is figyelembe vegyen, amelyekre a felek nem
hivatkoztak. Amennyiben pedig semmiségi ok fennallasat észleli, azt akkor is a
tényallas részévé teheti, ha arra a felek kilén nem hivatkoztak.

A per ujabb targyalasa soran a felek kifejtették az allaspontjukat azt illetéen, hogy a
szerzb6dés 47. és 48. pontjanak van-e jelentdsége a szerzdédés létrejdtte,
érvényessege szempontjabol. Az itélétabla ezzel kapcsolatban arra mutat ra, hogy a
szerzbdési jog diszpozitivitasabol kdvetkezbéen a szerz6dés létrejottét a felek is
kothetik harmadik személy jovahagyasahoz, és lehetéséguk van arra is, hogy a
jévahagyas hianyahoz az érvénytelenség jogkdvetkezményét rendeljék. A Pik. 207.
§ (1) bekezdése szerint értelmezve a szerzédési nyilatkozatokat a kdvetkezdk miatt
az tlnik ki, hogy a felek szandéka az adott esetben ez volt. A felperes abbdl a célbdl
kototte meg a szerzb6dést, hogy tulajdonjogot szerezzen, éspedig tarsashazi énallo
ingatlanok tulajdonjogat, ugyanakkor az alperes célja az volt, hogy mindez az 6t
terhelé felljitasi koltség atvallalasa fejében térténjen. Ez a cél azonban
meghiusulhatott, hiszen nem lehetett vitas, hogy a miemlék épulet tarsashazza
alakitasdhoz a midemlékvédelmi hatésag hozzajarulasa kellett. A felek el kivantak
kerllni ezt a lehetséges esetet, ezért arra torekedtek, hogy a felperes ne
koltekezzen hidba, és az alperes se keriljéon olyan helyzetbe, hogy a célja ne



legyen elérhetd, ezért ha probléma van, az deriljon ki mar a szerzdédés
létszakaszanak elején. Ebbél a szempontbdl birhat jelentéséggel az, amire a
felperes is hivatkozott, hogy modosithattak a szerzédésliket, vagy akar annak
helyébe 1ép6 uj szerzédést is kothettek, eltekintendd a harmadik személy
jévahagyasaval kapcsolatos el6z6 rendelkezésiiktdl. A konkrét Ugyben azonban
mégsem ennek van relevancigja. Mas eset ugyanis az, amikor jogszabaly irja el6 a
harmadik személy altali jbvahagyast, és az hianyzik. A felek a megallapodasukkal
az ilyen jovahagyas szikségességét nem iktathatjak ki, és a jogkbvetkezményeit
sem mell6zhetik. A harmadik személy jovahagyasanak hianya a felek szerzédéses
akaratatol fuggetlenlil ez esetben az érvénytelenség jogkdvetkezményének
alkalmazasat eredményezi. Az itél6tabla allaspontja szerint a perbeli esetben ez a
helyzet allt fenn.

Tény, hogy 2001. junius 29-t6l a szerz6dés 2007. majus 7-én bekovetkezett
meghiusulasaig, azaz az épitési engedély jogerds elutasitasaig folyamatosan olyan
jogszabaly volt hatalyban, amely a szerz6dést harmadik személy jovahagyasahoz
kototte. Téves az a felperesi allaspont, miszerint az érvénytelenség oka az 1997. évi
LIV. térvény hatalyon kivil helyezésével magatdél elharult, ugyanis az e jogszabalyt
hatalyon kivil helyez6 2001. évi LXIV. torvény 44. §-a hasonlo rendelkezéseket
tartalmazott. A kiildnb6z6 id6szakokban a miemlékvédelmi jogszabalyok masként
szabalyoztak a jovahagyas kérdését, de jovahagyas a kovetkez6k szerint mindegyik
jogszabaly alapjan szikséges volt a per targyat képezd szerz6déshez.

Az 1997. évi LIV. toérvény 39. § (2) bekezdése 2001. oktober 7-ig akként
rendelkezett, hogy a miniszter jovahagyasa sziikséges az allami és - az
onkormanyzati térvény alapjan - dnkormanyzati tulajdonba kertlt miemlék barmely
jogcimen valé atruhazasahoz, megterheléséhez, tovabba a tulajdonosi jog
gyakorléjanak kijeldléséhez vagy megvaltoztatasahoz, illetve barmely jogugylethez,
amelynek kovetkeztében az allam vagy onkormanyzat tulajdonosi rendelkezési
jogosultsadga megsziinik a miemlék felett. A miniszteri jovahagyas hianyaban a
jogugylet semmis. A (3) bekezdés a) pontja pedig azt tartalmazta, hogy a
mudemlékvédelmi hatésag jovahagyasa szikséges a miemlék épllet tarsashazza
alakitasdhoz. A per targyat képezd szerzG6dés a kovetkezOkre tekintettel e
jogszabaly alapjan miniszteri és miemlékvédelmi hatésagi jovahagyasra is szorult
volna. A raépités - ellentétben a felperesi allasponttal - nem eredeti, hanem
szarmazékos jogszerzés, mellyel a mar fennallo és létezd tulajdonjog szall at a
masik tulajdonosra. A tulajdonjog alanyaban bekdvetkez6 valtozasrdl, egyfajta
jogutodlasrol van szd, mely a lényegét tekintve azonos az elébbiekben hivatkozott
jogszabalyi felsorolasban szerepld jogszerzéssel. A jogszabalybdl és annak
miniszteri indokolasabdl kitlinik, hogy a jogalkotd a tulajdonos valtozasnak
jelentéséget tulajdonitott, mivel a miemlékek hasznalata, rendeltetése és ezzel
Osszefliggésben a tulajdonosi szerepvallalas donté jelentéségld védelmik
szempontjabdl. Ezt tikrozi a mdemlék épllet tarsashazza alakitdsahoz szikséges
hatosagi jovahagyas elbirasa is. A felek szerz6dése alapjan a raépités folytan a
tetbtér beépitésének befejezésével tulajdonos valtozas valosult volna meg. A
jévahagyas abbdl az okbdl is sziikséges, hogy a felek szerz6dése a Ptk. 208. §-a



értelmében tarsashazi alapitd okiratra vonatkoz6 el6szerz8désnek is tekinthetd,
minthogy konkrétan meghataroztak milyen modon kivannak tarsashazat alapitani és
a Ptk. 208. §-anak (6) bekezdése ugy rendelkezik, hogy a végleges szerzddésre
vonatkozé szabalyok megfeleléen iranyadok.

Ehhez képest a szerzddés létrejottehez nincs miniszteri jovahagyas, de hatdsagi
jévahagyas sincs, ami ugyanis a felperes szerint ilyenként rendelkezésre all (1/F/9.),
az csak egy altalanossagban adott valasz a felujitasi kotelezettség telesitésével
kapcsolatban, mely a Vagyonkezel§ Rt. 2004. szeptember 7-én kelt levelében feltett
kérdésekre vonatkozott, a per targyat képez6 konkrét szerzédéssel kapcsolatban
nem derul ki bel6le semmi.

Az 1997. évi LIV. térvényt kdvetben azonnal hatdlyba Iépett a 2001. évi LXIV.
torvény 44. §-a, mely az eljarast korszerlsitve a miniszter jogkdrét csak ott hagyta
meg, ahol ezt az allamhaztartasi térvény kifejezetten eldirta, a tobbi esetben a
jogkort a Hivatalhoz telepitette. A torvény 44. § (1) bekezdés b) pontja és (2)
bekezdése alapjan a per targyat képezd szerzOdéshez, igy a Hivatal hatosagi
jévahagyasa kellett. Ezt kévetbéen ugyan 2007. majus 7-ig mdédosult a jogszabaly,
de a jelen dgy szempontjabdl jelentdséggel bir6 hatésagi jovahagyas
szikségessége nem valtozott. A Iényegét tekintve a tulajdonos valtozas és a
tarsashazza alakitas hatosagi jovahagyashoz volt kotve a szerzddéskotéstdl a
szerz6dés megsziinéséig folyamatosan. llyen jovahagyas azonban nem sziletett,
€s mar nincs mod arra, hogy a hatésag a szerz6déshez hozzajaruljon. Az épitési
engedély elutasitasa folytan a felek megallapodasa nem tudja betélteni a céljat, és a
felek a szerz6dés szerint is szabadultak az ajanlati kotottséguktol, igy nincs mar
mihez kérni a jovahagyast. A Ptk. 215. § (3) bekezdése kimondja, hogy
beleegyezés, illetbleg jovahagyas hianyaban a szerz6désre az érvénytelenség
jogkovetkezmeényit kell alkalmazni.

Az érvénytelen szerz6dés nem hoz Iétre kételezettséget a szolgaltatas teljesitésére,
illetve jogosultsagot a szolgaltatas kovetelésére. Az ilyen szerz6déshez nem
fizédhetnek a felek altal célzott joghatasok. Ebbdl kdvetkez6en nem lehet sz6
szerzb6désszegésrol sem és annak jogkovetkezményérdl sem, igy a
szerz6désszegéssel okozott kar megtéritése iranti kereset sem teljesithetd.

A felperes marasztalasi keresetét ezért jogalap hianyaban az els6foku birésag
k6zbensd itéletének Pp. 253. § (2) bekezdése szerinti megvaltoztatasaval el kellett
utasitani. Mivel a Pp. 123. §-a alapjan el6terjesztett megallapitasi kereset targyaban
még nem szlletett dontés, az itélétabla a Pp. 213. § (2) bekezdése szerint
részitélettel hatarozott.

A felperes pervesztessége folytan koteles megfizetni az alperes jogi képviseletével
felmerllt perkoltségét, melyet az itélotabla - a ténylegesen elvégzett Ggyvedi
tevékenységhez igazoddéan - az elsdfoku eljarasban a 32/2003. (VIII. 22.) IM
rendelet 3. § (2) és (6) bekezdése alapjan 100.000 forintban, a masodfoku
eljarasban az (5) és a (6) bekezdés alapjan 50.000 forintban, a hatalyon kivil



helyezés folytan megismételt eljarasban a (4) bekezdés alapjan 50.000 forintban,
valamint 25.000 forintban, minddsszesen 225.000 forintban allapitotta meg. Az
alperes illetékmentessége folytan le nem rott fellebbezési illetékrél - figyelemmel az
1990. évi XCIII. térvény 51. § (1) bekezdésében foglaltakra is - a 6/1986. (VI. 26.) IM
rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan rendelkezett.
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