Pfv.VII.21.263/2011/3. szam

A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a dr. Ostdr Baldzs ilgyvéd
altal képviselt szam székhelyd felperesnek a dr. Huszdr Andrea
jogtandcsos dltal képviselt szdm székhelyld alperes ellen kdrtérités
irdnt a Fdévarosi Birdsdgon 9.G.40.785/2008. szam alatt folyt
perében és a Fdévdrosi Itélétdbla 5.Pf.21.502/2010/4. szamu
részitélete ellen a felperes d4dltal benyujtott feliilvizsgalati
kérelem folytdn megtartott nyilvanos tdargyaldson meghozta a
kovetkezd

résziteletedt

A Legfelsdbb Birosdg a jogerds részitéletet hatdlyaban fenntartja.

Kételezi a felperest, hogy fizessen meg az alperes részére 15 napon
beliil 25.000 (Huszondtezer) forint feltilvizsgalati eljdrasi
kbltséget.

Indokolas

Az alperes dltal kiirt palydazatot a felperes nyerte el a ... szam
alatti miemléképiilet megsemmisilt, eredeti magas tetdzete
helyredllitdsdra, és abban lakdsok kialakitdsdra. A felek 2001.
junius 29-én szerzddést kotdottek a lakdépiileten elvégzendd épitési
munkdakrdol. A szerzddésben az alperes jogot  biztositott a
felperesnek arra, hogy az éplilet helyredllitott magas tetdzetében
lakdsokat alakitson ki, megszerezze az d4dltala kialakitott lakdsok
tulajdonjogdat a lakoépiilet k6z6s tulajdoni részei tdrsashdzi kézdés
tulajdondval egylitt, a felperes altal létesitett lakdsokhoz tartozod
tarsashdzi ké6zdés tulajdoni hdanyadok szerint. A szerzddés 15. és 16.
pontja foglalkozik a tdrsashdzi alapité okirattal. A 15. pont
szerint az alapitd okirathoz a miemlékvédelmi hatdsdg jovahagydsa
sziikséges.

A szerzdédés 47. pontja értelmében a felek tudatdban vannak annak,
hogy a miemlékvédelemrdl szolo 1997. évi LIV. térvény 39. § (2)
bekezdése értelmében a miniszter  jovdhagydasa sziikséges az
6nkormdnyzati tulajdonba keriilt midemlék barmely jogcimen valo
dtruhdzdasahoz, és a miniszteri jovahagyas hidnyaban a jogligylet



semmis, tovabbd, hogy a (3) bekezdés értelmében a miemlékvédelmi
hatodsag jovdhagydsa sziikséges a miemléképiilet tdrsashdzza
alakitasdhoz. A 48. pont szerint a megallapoddsban szabdlyozott
jogligylet egyrészt érinti a tdrsashdzi alapitd okiratot, mdsrészt a
raépités jogcimén 1étesiilé lakdsok értelemszerlien a miemlék
lakoépiilet részévé vdlnak, osztjdk annak mint miemléképiiletnek a
jogi sorsdt. A felek régzitették, hogy a késdbbi jogvitdk
elkeriilése érdekében a megdllapodasukat megkilildik a miemlékvédelmi
hatdsdgnak, és a megdllapoddst akkor tekintik 1létrejdttnek, ha a
miemlékvédelmi hatdsdg uUgy nyilatkozik, hogy az alapitd okirat
jelen megdllapodds szerinti aldirdsdnak elvileg nincs akaddlya, és
a létesitend8 lakdsok a miemlékvédelmi hatdsdag tovabbi kiilén
nyilatkozata nélkiil a felperes tulajdonaba keriilhetnek, és azokat a
felperes szabadon értékesitheti. Az 50. pont szerint a felek altal
alairt megallapodds a 48. pontban meghatarozott feltétel
teljesiilésével jon 1létre.

A Kulturdlis Orékségvédelmi Hivatal Budapesti Fd&vdrosi Iroddja
2002. majus 6-an kelt hatdrozatdaval a felperesnek engedélyt adott a
hidanyzoé magas tetd szerkezetének visszaépitésére. A hivatal elndke
azonban ezt az elsdfoku hatdrozatot megsemmisitette. A KOH
Budapesti Fdévarosi Irodaja 2004. augusztus 23-dn ismét engedélyt
adott a magas tetd visszaépitésére, amely hatdrozatot a hivatal
elnéke helybenhagyta. A felperes 2005. februar 18-dn vallalkozasi
szerzd8dést kétdétt a ... Kft-vel az épililet felujitasi, tetdtér
kialakitdsi és beépitési munkdinak kivitelezésére. A Legfdbb
Ugyészség dvdsa folytdn azonban a Kulturdlis Orékségvédelmi Hivatal
elndke a kordbbi hatdrozatait visszavonta, a KOH Budapesti Fdvdrosi
Iroddja engedélyezd8 hatdrozatat megsemmisitette, és az elsdfoku
Orékségvédelmi hatdsdgot uj eljdrds lefolytatdsdra utasitotta. A
KOH  Fd8vdrosi Iroda 2007. majus 7-én jogerdre emelkedett
hatdrozatdval a felperes részére az épitési engedélyt nem adta meg
arra hivatkozva, hogy a tulajdonosi hozzdjdrulds hatdlyba 1lépésének
feltétele volt, hogy az épliletben lakoé bérldk toébb mint 80 %$-a az
épitkezéshez beleegyezd8 nyilatkozatot adjon, amire azonban az
dltala biztositott hatdriddn beliil nem keriilt sor. A felperes 2007.
junius 8-dn az alperessel 2001. junius 29-én kétoétt szerzddéstdl
elallt.

A felperes modositott keresetében egyrészt 270.000.000 forint
elmaradt vagyoni eldény, tovabba 13.417.373 forint vagyondban
bekdbvetkezett értékcsbkkenés, mint kdrtérités és jarulékai
megfizetésére kérte kételezni az alperest, tovabbda annak a
megallapitdsdat is kérte, hogy a teljesités lehetetlenné vdldsdval
oksdgi kapcsolatban - esedékes koOtbér kifizetését kévetden - az
alperes a kotbér d&sszegével egyezd mértékben 1is kdteles lesz a
kdrdanak megtéritésére.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitdsdt kérte.



Az elsdéfoku birdsdg kézbensd itéletével megallapitotta, hogy a
felperest megilleti az alperessel szemben az a jog, hogy a 2001.
junius 29-én megkdététt épitési - és tulajdonszerzésre iranyuld -
szerz8dés szerinti szolgdltatas teljesitésének lehetetlenné valdsa
folytdn elmaradt vagyoni eldényének és a vagyonaban mar
bekévetkezett értékcsdbkkenésnek megtéritését igényelje az
alperestdl a kdrtéritési kételezettsége teljesitéseként.

A mdsodfoku birdésdg jogerds részitéletével az elséfoku birdsdg
kbzbenss  itéletét megvdltoztatta, és a felperes  kdrtérités
megfizetésére irdnyuld keresetét elutasitotta.

A jogerds részitélet 1indokoldasa szerint 2001. junius 29-tdl, a
szerzd8dés megkotésétdl 2007. majus 7-1ig, a szerzddés
meghitusuldsaig, azaz az épitési engedély iranti kérelem 7jogerds
elutasitdsdig folyamatosan olyan jogszabdly volt hatdlyban, amely a
szerz8dést harmadik személy jovahagydsdhoz kétotte. Az 1997. évi
LIV. toérvény 39. § (2) bekezdése 2001. oktober 7-ig akként
rendelkezett, hogy a miniszter jovdahagydsa sziikséges az dllam és -
az &nkormdnyzati tdérvény alapjdn - &Snkormdanyzati tulajdonba kerilt
miemlék barmely jogcimen valo dtruhdzdsahoz, megterheléséhez,
tovabba a tulajdonosi  jog gyakorldjanak kijeldléséhez  vagy
megvaltoztatasdhoz, illetve barmely jogligylethez, amelynek
kévetkeztében az allam vagy OJOnkormdnyzat tulajdonosi rendelkezési
jogosultsdga megszinik a miemlék felett. A miniszteri jovahagyas
hidanyaban a jogilgylet semmis. A (3) bekezdés a) pontja pedig azt
tartalmazta, hogy a miemlékvédelmi hatdsdg jovahagydsa sziikséges a
miemléképililet tdrsashdzza alakitdsahoz. A mdasodfoku birdsdg arra a
kbvetkeztetésre jutott, hogy a per tdrgydt képezd szerzddés e
jogszabaly alapjan miniszteri és miemlékvédelmi hatodsagi
jovahagydsra is szorult volna. A mdsodfoku birdsdg kifejtette, hogy
a felek szerzddése alapjan a rdépités folytdan a tetdtér
beépitésének befejezésével tulajdonos valtozds valdsult volna meqg.
Jovahagyds abbdl az okbol is sziikséges, hogy a felek szerzddése a
Ptk. 208. $-a értelmében tdrsashdzi alapitd okiratra vonatkozo
eldszerzddésnek 1is tekinthetd, mivel konkrétan meghatdroztak, hogy
milyen médon kivannak tarsashdzat alapitani, és a Ptk. 208. $-anak
(6) bekezdése gy rendelkezik, hogy a végleges szerzddésre
vonatkozdé szabdlyok megfelelden irdnyaddk.

A mdsodfokt birdsdg megallapitotta, hogy a szerzddés l1létrejottéhez
nincs miniszteri jovahagyas, de hatdsdgi jovahagyds sincs, ami
ugyanis a felperes szerint rendelkezésre 4all az csak egy
dltalanossagban adott valasz a felujitasi kotelezettség
teljesitésével kapcsolatban, amely a ... Rt. 2004. szeptember 7-én
kelt levelében feltett kérdésekre vonatkozott.

A jogerds részitélet indokoldsa szerint az 1997. évi LIV. tdérvényt



kévetden azonnal hatdlyba lépett a 2001. évi LXIV. toérvény 44. §-a,
amely az eljdrdst korszerildsitve a miniszter jogkdérét csak ott
hagyta meg, ahol ezt az 4dllamhdztartdsi térvény kifejezetten
eldirta, a tébbi esetben a jogkdrt a hivatalhoz telepitette. A
térvény 44. § (1) bekezdés b) pontja és (2) bekezdés alapjan a per
tdrgyat képezd szerzddéshez 1igy a hivatal hatdsdgli jovahagydasa
kellett. A jogerds részitélet értelmében a tulajdonosvdltozds és a
tarsashdzza alakitas hatdsagi jovahagyashoz volt kotve, a
szerzddéskbtésts8l a szerzddés megszinéséig folyamatosan. Ilyen
jovahagyds azonban nem sziiletett, és mar nincs 1is mdéd arra, hogy a
hatdésdg a szerzddéshez hozzdjdruljon. Miutdn az épitési engedély
elutasitdsa folytdn a felek megallapoddsa nem tudja betdlteni a
céljat, és a felek a szerzddés szerint 1is szabadultak az ajdnlati
kétottségiiktdl, nincs mdr mihez kérni a jovahagydst. A Ptk. 215. §
(3) bekezdése kimondja, hogy beleegyezés, 1illetdleg jovahagyas
hidnyaban a szerzddésre az érvénytelenség jogkdvetkezményeit kell
alkalmazni.

A mdsodfoku birdésdg megdallapitotta, hogy az érvénytelen szerzddés
nem hoz létre kételezettséget a szolgdltatds teljesitésére, illetve
jogosultsdgot a szolgdltatds kévetelésére. Az ilyen szerzddéshez
nem filzdédik a felek 4dltal célzott joghatds, ebbdl kévetkezden nem
lehet s5z6 szerzddésszegésrdl sem, és annak jogkdvetkezményérdl sem,
igy a szerzddésszegéssel okozott kar megtéritése irdnti kereset
alaptalan. A felperes marasztaldsi keresetét ezért a masodfoku
birdsdg részitélettel elutasitotta.

A jogerds részitélet ellen a felperes élt felililvizsgalati
kérelemmel, a jogerds részitélet hatdlyon kiviil helyezését, az
elsdéfokui birdsdg kbzbensd itéletének helybenhagydsat kérte.

Arra hivatkozott, hogy a mdsodfoku birdsdag megsértette a felek
rendelkezési jogdt, azon tulterjeszkedve a megengedettnél nagyobb
fokban hivatalbol az ligy érdemét befolydsold jogl kévetkeztetéseket
vont le, ezért a jogerds részitélet sérti a Pp. 3. § (2)
bekezdését. Sérelmezte, hogy a masodfoku birdsdg hivatalbol vetette
fel a hatdlyon kiviil helyezd8 végzésében azt a kérdést, hogy
harmadik személy jovahagydsdnak hidnyaban a szerzd8dés érvényesen
nem jott létre. Szerinte a Pp. 3. § (3) bekezdés alapjan a
masodfoku birdsdg akkor jdrt volna el helyesen, ha az engedély
tekintetében a bizonyitdsra szoruld tényekrdl, a bizonyitdsi
teherrdl, illetve a bizonyitds sikertelenségének kévetkezményeirdl
a feleket eldbzetesen tajékoztatja. Eldadta, hogy azzal szembesiilt,
hogy nem az alperes jogi dlldspontjdval, hanem a masodfoku birdsag
jogi érveivel kellett - egyenldtleniil - megkiizdenie.

Ervelése értelmében a jogerds részitélet sérti a Ptk. 215. §-4t is.
Szerinte a jovahagyds hidnydban 1étre nem jOtt, nem 1étezd
szerz8désrdl beszélhetiink, amely elkiiléniil a semmis, illetve a



megtamadhatéd szerzddésektdl, mint jogi kategoridtol. Szerinte
jogszabalyt sértve jart el a masodfoku birdsag hivatalbdl.
Hivatkozott a Legfelsdbb Birdosdg Polgari Kollégiumdnak Tandcselndki
Ertekezlete Forumanak emlékeztetdjére a civilisztikai
kollégiumvezetdk 2010. év februdr hé 17-19. napjan tartott orszdgos
tandcskozdsdrol, tovdbba a Legfelsdébb Birdsdg Polgdri Kollégiumdnak
tajékoztatdéjdra a civilisztikai kollégiumvezetdk Balatondszdéddn
2005. februar 21-23. napjdn megrendezett Orszdgos Tandcskozdsan
megvitatott kérdésekre. Szerinte a masodfokd birdsdg hatdrozata
azért jogszabdlyt sértd, mert jogszabdlyi felhatalmazds nélkiil a
felek rendelkezési joganak sérelmével tévesen a semmis
szerzd8désekre vonatkozdé szabdlyok szerint jdrt el, egy - okfejtés
alapjdn - nem létezd szerzddés kapcsan.

Kiemelte, hogy a szerzddés érvénytelenségére nem hivatkozott senki
az eljdrds folyamdn érdemben. Sérelmezte, hogy a masodfoku birdsdg
a hatalyon kiviil helyezd végzésében kizdrdlag a felek altal
diszpozivan kikététt engedélyt (szerzddés 48. pontja) hidnyolta,
mig a részitéletben mar arra a jogl Aalldspontra helyezkedett, hogy
a jogszabdly d4dltal eldirt két - miniszteri és hatdsdagi - kdgens
engedélyre lett volna sziikséqg.

A mdsodfoku birdsdg azon kijelentését, miszerint nem eredeti szerzd
lett volna, tévesnek tartja. A megallapodas 15. pontijdra
hivatkozott, miszerint az alapitd okirat a létesitett lakasokat a
felperes tulajdonaként jeldli meg. Szerinte sz6 sem volt arrdl,
hogy elsé kérben az alperes jelenjen meg az alapito okirat
moéodositas kapcsan az aj albetétek tulajdonosaként, amit
elidegenithetett volna a felperes részére. A szerzddés 16. pontjat
is idézte.

Alldspontja szerint a szerzddés 15., 48. és 50. pontja d&nmagdban
ellent mond egymasnak az iddrendet tekintve. Eldadta, hogy a felek
kb. 7 éves levelezésének, magatartdsdnak tiikrében az 4dllapithatd
meg, ,mivel kételezd alakisdga nem volt a szerzddésnek, a felek
rdutaldé magatartdssal figyelmen kiviil hagytdk az inadekvdt részeit
a megdllapoddsuknak" (48. pont és 50. pont). Szerinte a szerzddés
15. pontjaban a felek akarata nem 1irdnyult alapitd okirati
eldszerzddés megkotésére. A felek nem egyeztek meg késdbbi
tdrsahdzi alapito okirat kdétésében, és a 2001. junius 29-én kelt
szerz48dés ilyen kitételt nem tartalmaz.

Az alperes feliilvizsgdlati ellenkérelmében a jogerds részitélet
hatdalydban vald fenntartdsdt kérte.

A felililvizsgdlati kérelem alaptalan.

A Legfelsdbb Birdsdg a feliilvizsgalati eljdrds eredményeként azt
dllapitotta meg, hogy a jogerds részitélet a felililvizsgalati



kérelemben megjeldlt okbdl nem jogszabdlysértd.

A Pp. 3. § (2) bekezdése szerint a birdésdg - a toérvény eltérd
rendelkezése hidnydban - a felek 4dltal eldlterjesztett kérelmekhez
és jognyilatkozatokhoz kétve van. A birdsdag a fél dltal eldadott
kérelmeket, nyilatkozatokat nem alakszerii megjelélésiik, hanem
tartalmuk szerint veszi figyelembe.

Az alperes ellenkérelmében a felperes keresetének elutasitdsat
kérte, a keresetet mind Jjogalapjaban, mind J&sszegszeriiségében
vitatta. Miutdn a felperes keresetét az alperes szerzddésszegd
magatartdsdra alapitotta, a mdsodfoktu birdsdg jogszabdlysértés
nélkiil vizsgdlta, hogy a felek 2001. junius 29-én kététt szerzddése
érvényesen létrejétt-e. Az alperes az elsbéfoku birdsdg kdozbensd
itéletével szemben ... sorszamon eldterjesztett fellebbezésében
arra kérte a mdsodfokui birdsdgot, hogy ,a sérelmezett itéletet
vdltoztassa meg, és allapitsa meg, hogy felperesnek nincs, és nem
lehet semmiféle igénye tekintettel arra, hogy a szerzddés a felek
kbzott érvényesen nem jott 1étre". Ezzel egyidejlileg kérte a
felperes keresetének elutasitasat.

A mdsodfoku birdésdag az elséfoku birdsdag kordbbi kdzbensd itéletét
hatdlyon kiviil helyezdé ... szdamu végzésében az indokolds 5. oldalan
az utolsd bekezdésben kifogasolta, hogy az elsdfoku birdsag nem
vizsgdlta, hogy a peres felek kézétt a szerzddés I1étrejétt-e,
holott a felperes dltal becsatolt szerzddésbhbdl megallapithatd, hogy
a felek a szerzd8dés 1étrejottét kivildlloé harmadik személy
nyilatkozatdtol tették  fiiggévé, és ezt a nyilatkozatot nem
csatoltdak. A mdsodfoku birdsag megallapitotta, hogy a Kulturalis
Ordkségvédelmi Hivatal épitési hatdsdgi jogkdrben torténd eljdrdsa
nem azonosithatd a szerzd8dés létrejottéhez sziikséges miniszteri
jovahagyadssal. A mdsodfoku birdsdag kimondta, hogy a felek
szerz8dése csak akkor jén 1létre, ha a miniszter jovahagydsa
rendelkezésre 4l1l1. A szerzddésben ugyanis a felek Ugy rendelkeztek,
hogy az ajanlati kététtségiik 120 nap elteltével, azaz 2001. oktdber
27-én megszinik. A mdsodfoku birdsdg hatdlyon kiviil helyezd végzése
szerint miniszteri joévahagyds hidanydban a szerzddés létre sem jott,
amely az alperes szerzddésszegésének megdllapitdsdat kizdrja.

A feliilvizsgalati kérelemben irtakkal szemben a hatdlyon kiviil
helyez8 végzés indokoldsdra figyelemmel a felperesnek a megismételt
eljdrds sordan lehetdsége volt a miniszteri joévdhagyds hidnyaval
kapcsolatos kérdés tekintetében dllaspontjdnak kifejtésére, ebben a
kérben a bizonyitékai eldlterjesztésére, bizonyitdsi 1inditvdnyai
bejelentésére. A masodfokd birdsdg az 4dltala idézett jogszabalyok
alapjan megalapozottan jutott arra a kdovetkeztetésre, hogy a per
targyat képezd szerz8dés miniszteri és miemlékvédelmi hatdsagi
jovahagydsra is szorult volna.



A 2001. junius 29-én kelt szerzddés 3. pontja értelmében az alperes
jogot biztositott a felperesnek arra, hogy megszerezze az d4dltala
kialakitott lakdsok tulajdonjogdt a ,lakoépiilet kézds tulajdonu

részeli tdrsashdzi kézdés tulajdondval egylitt". A 48. pontban
régzitették, hogy a rdépités jogcimén létesiild lakdsok
értelemszeriien a miemlék lakdéépililet részévé vdlnak, osztjak annak,
mint midemléképiiletnek a jogi  sorsat”. A szerzddés  idézett

rendelkezéseire figyelemmel alaptalanul kifogdsolta a felperes a
feliilvizsgalati kérelmében a masodfoku birdsdg raépitéssel
kapcsolatos dlldaspontjat.

A Legfelsdbb Birdsdg 1/2010. (IV.28.) PK véleménye az
érvénytelenség jogkdévetkezményeirdl 2. pontjdban megdllapitja, hogy
az érvénytelenség dltaldnos jogkdvetkezménye az, hogy az 1ilyen
ligyletre nem lehet jogot alapitani, vagyis a felek d4dltal célzott
joghatdsok nem érhetdk el. Miutdan a Ptk. 215. § (3) bekezdése
folytdn beleegyezés, illetdleg jovdhagyds hianydban a szerzddésre
az érvénytelenséqg jogkdévetkezményeit kell alkalmazni,
jogszabalysértés nélkiil  jutott a mdsodfoku birdésdg arra a
kévetkeztetésre, hogy a felek 4dltal 2001. junius 29-én kOtétt
szerz8désre a miniszteri joévahagyds hidnydban nem lehet jogot

alapitani. Ennek jogkdvetkezményét a masodfoku birosag
jogszabdlysértés nélkiil alkalmazta, és 4dllapitotta meg, hogy
érvényes szerzddés hidnydban a felperes szerz8désszegésre

hivatkozva eldterjesztett kdrtéritési igénye alaptalan.

A kifejtettek értelmében a Legfelsdbb Birdsag a jogerds
részitéletet a Pp. 275. § (3)  bekezdése szerint hatdlydban
fenntartotta. A Pp. 78. § (1) bekezdésének megfelelden kételezte a
felperest az alperes felililvizsgdalati eljdrasi koltéségnek
megfizetésére.

Budapest, 2011. oktober 06.

Dr. Fehér Ferenc s.k. a tandcs elndke, Dr. Bartal Géza s.k. eldado
biré, Dr. Farkas Attila s.k. bird



