Zala Megyei Birosag
9.K.20.692/2011/7. szdm

A Magyar Koztarsasag nevében!

A felperesi képviseld neve (felperesi képviselé cime, képviseli: jogtandcsos neve jogtanacsos) altal képviselt
felperes neve felperes cime szam alatti székhelyli felperesnek a jogtanacsos neve jogtanacsos altal képviselt alperes
neve alperes cime szam alatti székhelyt alperes ellen foldhivatali hatarozat feliilvizsgalata irant inditott perében -
amely perbe a Marjan Ugyvédi Iroda (iigyvédi iroda cime, iigyintézé: dr. Marjan Istvan iigyvéd) altal képviselt
alperesi beavatkozé neve alperesi beavatkozé cime szam alatti sz€khelyli az alperes pernyertessége érdekében
beavatkozott - megtartott nyilvanos targyalason meghozott

itélet:

A birésag az alperes hatarozat szama 1 szamu hatarozatat és az elséfoku hatarozat szama 2
szamu hatarozatat megvaltoztatja és a tarsashaz-tulajdon bejegyzése iranti kérelmet
elutasitja.

A feljegyzett kereseti illetéket az 4llam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

A birosag a kozigazgatasi iratok, a felek nyilatkozatai, tovabbad a itélet szama szamu peres
eljaras iratai alapjan az alabbi tényallast allapitotta meg.

A helységnév 1 hrsz. 1 hrsz. alatti 2738 m2 alapteriileti beltertileti ingatlan a felperes, illetve jogelddje tulajdonaban
volt, és a foldrészlet kiilonb6zd tulajdoni hanyadait az 1999-2002 kozott kotott adasvételi szerzodésekkel eladta. A
nagy szamu adasvételi szerzodés mintegy felét a korzeti foldhivatal neve bejegyezte, a masik felét okirati
hianyossagok miatt elutasitotta. Az ingatlanon a résztulajdonosok tarsashazat épitettek jegyzé megnevezése jogerds
és végrehajthatd épitési engedélye alapjan. A végleges hasznalatbavételi engedély 2002. julius 26-an emelkedett
jogerére. Ezt megel6zben a felperes, valamint a vele adasvételi szerzédést koté vevok 2001. majus 23. napjan
tarsashaz megnevezése elnevezéssel tarsashazat alapitottak, alairva az alapito okiratot. A a tarsashazban - az alapito
okiratban részletesen felsoroltan - apartmanok és nem lakas céljara szolgald helyiségek vannak, amelyek a
mindenkori tulajdonosok kiilon tulajdonaban, mig az épiiletnek az alapito okirat I'V. pontjaban felsorolt azon részei,
amelyek nincsenek kiilon tulajdonban, a tulajdonostarsak kozos tulajdonaba kertilnek. Az idilo jellegi és szallodai
c€lu apartmanok, a nem lakas céljara szolgalo helyiségek kiilon tulajdonban all6 6nalld ingatlanok. Az alapitéd okirat
meghatarozta az osztatlan kozos tulajdonba keriild foldrészleteket, tovabba felsorolta a tulajdonostarsak kiilon
tulajdonaba keriilé apartmanokat, az egyes kiilon tulajdonu ingatlanok helyrajzi szdmat, megnevezését, alapteriiletét.
A tulajdonosok jogi képviseldje (a jelen per alperesi beavatkozoéjanak képviseldje) 2002. julius 25. napjan kérte az
osztatlan ko6z0s tulajdon megsziintetését és a tarsashaz megnevezése alapitisanak bejegyzését. A korzeti
foldhivatal neve a 2009. aprilis 22-én meghozott hatarozataval a korabban bejegyzett tulajdoni hanyadok torlését
kovetden eredeti felvétel jogeimén bejegyezte a tarsashaztulajdont.

A hatarozat ellen a felperes felszamoloja fellebbezett (a felperes 2003. aprilis 18-a 6ta all
felszamolas alatt), kérve a tarsashaz-tulajdon bejegyzése iranti kérelem elutasitasat. A
fellebbezésében tobbek kozott azzal is érvelt, hogy a tarsashazi alapitd okirat érvénytelen.

Az alperes felhivta a felperest, hogy igazolja az érvénytelenség megallapitasa iranti polgari per
meginditasat. Miutan a felperes ennek nem tett eleget, az alperes a 2009. szeptember 9-én kelt
hatarozat szama 3 szamu hatarozataval az els6foku hatarozatot megsemmisitette és 0j eljaras



lefolytatasat rendelte el. Az alperes ugyan nem fogadta el a felperes jogi allaspontjat és nem
tekintette nyilvanvaldan érvénytelennek a benyujtott tarsashaz alapitd okiratot és mellékleteit, az 0]
eljarast azért rendelte el, mert két személy kivételével az alapitd okirat nem tartalmazta a
haszonélvezetre jogosultak alairasat, helyettiik azt a meghatalmazott sem irta ald. Ramutatott, hogy
az eljarasban a korabban hatalyban volt a tarsashazakrol szol6 1997. évi CLVIL. tv. (tovabbiakban:
Ttv.) alkalmazandé. Az alperes nem fogadta el a felperes azon jogi allaspontjat, hogy az ingatlan
tarstulajdonosai a Ptk. 116. § (1) bekezdése alapjan ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonjogot
szereztek, igy igényt tarthattak arra, hogy tulajdonjogukat az ingatlan-nyilvantartas feltiintesse, az
iigyvéd altal ellenjegyzett alapitod okiratot az idokdzben adasvételi szerzodésekkel tulajdonjogot
szerzOkkel egylitt alairtak, a tarsashaz alapitasdhoz hozzajarultak, igy a tarsashaz alapito okirat nem
tekinthetd nyilvanvaloan érvénytelennek. E hatarozat ellen a felperes terjesztett el keresetet,
amelynek a Zala Megyei Birosag a itélet szama szamu itéletével helyt adva a keresettel tamadott
hatarozatot, valamint az els6foku hatarozatot megvaltoztatta és a tarsashaz-tulajdon bejegyzése
iranti kérelmt elutasitotta. A Legfelsébb Birosag az alperes és az alperesi beavatkozo6 feliilvizsgalati
kérelme alapjan eljarva a megyei birdsag itéletét hatalyon kiviil helyezte €s a pert megsziintette.
Allaspontja szerint - tekintettel arra, hogy a kérelem 2002. jinius 30-an érkezett - az eljarasra és azt
kovetd jogorvoslati eljarasokra a korabban hatalyban volt Ae. szabalyai iranyadéak. Ebbél
kovetkezden az elsdfoku kozigazgatasi hatarozatot megsemmisitd és uj eljaras lefolytatasara utasitd
masodfokt kozigazgatasi hatarozat birosagi feliilvizsgalatanak - 1évén, hogy nem érdemi hatarozat -
nincs helye.

A megismételt eljarasban az els6foka foldhivatal a hatarozat szama 2 szdmu hatarozataval a
perbeli ingatlanra a szélloda megnevezést bejegyezte, a tarsashaz jogi jelleget feljegyezte, tovabba
bejegyzési sorszam 2 sorszam alatt 1/1 aranyban a tarsashaz-tulajdont eredeti felvétel jogcimén
bejegyezte azzal, hogy a tulajdonjogokat az bejegyzési sorszam 1 szamu kiilon lapok tartalmazzak.
Rendelkezett tovabba a kiilon lapokra vonatkozoan a tarsashaz jogi jelleg feljegyzésérol, a
tulajdonostarsak tulajdonjogénak bejegyezésérol, tovabba a felszamold megeldzo fellebbezése
tényének torlésérdl. A hatarozat ellen a felperes fellebbezett, kérve az elséfoku hatarozat
megvaltoztatasat és a tarsashdz, valamint a tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmek elutasitasat.

Az alperes a fellebbezésben foglalt érvelést nem fogadta el és a keresettel tamadott hatarozat
szama 1 szamu hatarozataval az els6fokt hatarozatot helybenhagyta. A hatarozat indokolasa szerint
az els6foku hatdsag eleget tett az 0j eljarast elrendeld hatarozat rendelkezéseinek. Idézve az
ingatlan-nyilvantartasrol szold 1997. évi CXLI. térvénynek (tovabbiakban: Inytv.) a belfoldon
kiallitott okiratok érvényességének feltételeirdl rendelkezd szabalyait ramutatott, hogy a Polgari
Torvénykonyvrdl szol6 1959. évi IV. tv. (tovabbiakban: Ptk.) 149. §-a szerint 1étrehozott kozos
tulajdonon alapitott tarsashdz bejegyzésének nem volt jogszabalyi akadalya.

Kereset és ellenkérelem:

A felperes keresete az alperes hatarozatdnak az els6fokt foldhivatali hatdrozatra is kiterjedd
hatalyi megvaltoztatisara és a bejegyzési kérelem elutasitiséra irdnyult. Allaspontja szerint a
tarsashazakrol szo6l6 2003. évi CXXXIIL. tv. (Tht.) 1. §-aban és 5. § (2) bekezdésében irt, a
tarsashaz alapitas eléfeltétele hianyzik. Tarsashazat ugyanis csak az alapitassal érintett ingatlanon
tulajdonjoggal rendelkezok alapithatnak. A tarsashaz megnevezése tarsashazi alapito okirataban
szerepld alapitd tagok koziill szamosan nem tulajdonosai az ingatlannak, mert a bejegyzési
kérelmiiket az alperes jogerdsen elutasitotta, ebbdl kovetkezden a tarsashazi alapitd okiratban
foglaltak nem egyeznek meg a valds ingatlan-nyilvantartdsi tényekkel. Ezen tGlmenden a
tarsashaz alapitas kérelmének rangsoraban egyidejlileg nem kérték az alapitok tulajdonjoganak



bejegyzését ¢és nem csatoltdk az okiratokat, ezért a tarsashdz alapitds rangsoraban a
tulajdonszerzést igazold okirat elbiralasara sem keriilhetett volna jogszerlien sor. A tarsashazat
alapitd okirat benyujtdsanak rangsoraban, a megeldzoleg elutasitott kérelmek alapjaul szolgalo
adasvételi szerzddések felhaszndldsaval, a rangsor szabdlya betartasinak megkeriilésével, a
tulajdonjog a tarsashazi kiilon ingatlanokra nem jegyezhet6 be. A fellebbezési allaspont szerint a
tarsashazi alapitd okirat onmagdban nem alkalmas arra, hogy az alapitok tulajdonjoga az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyeztessék. Mindezek miatt az alperes és az els6fokti hatosag
hatarozatai sértik az Inytv. 26. § (1) bekezdésében, valamint a 44. § (1) bekezdésében foglaltakat,
tovabba a tarsashazakrol sz616 torvény keresetében idézett rendelkezéseit.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitdsat kérte. Elséként arra mutatott rd, hogy jelen iigyben a Ttv. és nem a
felperes altal idézett Tht. alkalmazandd. A Ttv. 5. § (2) bekezdése szerint a tarsashdzat az ingatlan tulajdonostarsai,
vagy az ingatlan tulajdonosa, mint egyszemélyi alapito 1étesitheti.

A Ttv. 20. §-a kimondja, miszerint a Ttv.-ben nem szabalyozott kérdésekre a Ptk. alkalmazando, jelesiil a 116. § (1)
bekezdése is, mely szerint, ha az ingatlantulajdonos a tulajdonjogot ingatlan-nyilvantartason kiviil szerezte, igényt
tarthat arra, hogy tulajdonjogéat az ingatlan-nyilvantartds feltiintesse. Az alperes allaspontja szerint a tulajdonosok
személyének részbeni eltérése nem relevans, hiszen azok a tulajdonosok is kérhették a tulajdonjoguk bejegyzését,
akik a helységnév 1 hrsz. 1 hrsz- ingatlanra tulajdonosként még nem voltak bejegyezve. Ebbdl kovetkezden a
tarsashaz alapitas, a tarsashazi kozos tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésének nem volt jogszabalyi
akadalya. Az alapit6 okirat alairasakor az ingatlan kizardlagos tulajdonosa a felperes, illetve annak jogelddje volt,
azonban a Ttv. kifejezetten nem mondja ki, hogy kizarélag az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonostars
alapithat tarsashazat, ezért az ingatlan-nyilvantartason kiviil tulajdonjogot szerz6 tulajdonostarsak is a jogerds
hasznalatbavételi engedély birtokaban jogszerz6knek tekinthet6k. A jogerGs hasznalatbavételi engedély a tarsashdz
alapito okiratot alairé személyek nevére szolt.

Az alperesi beavatkozo - olyan egyik tulajdonostars, akinek atruhdzason alapuld tulajdonjog
bejegyzési kérelmét a tarsashdz-tulajdon bejegyzése elott a korzeti foldhivatal jogerdsen elutasitotta
- ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Nem vitatta, hogy a foldrészleten korabban nem volt a
tulajdonjoga bejegyezve, azonban az alapito okirat és a mellékletei a bejegyzéshez sziikséges
kellekeket tartalmazzak, ezért a tarsashaz tulajdon és az egyes tulajdonosok kiilon lapokon szerepld
tulajdonjoga bejegyzéséhez nem volt sziikség arra, hogy tulajdonjogukat megel6zdleg az ingatlanra
bejegyezzEk. Esetiikben a Ptk. 116. § (1) bekezdése alkalmazando, ugyanis ingatlan-nyilvantartason
kiviil, de tulajdonjogt szereztek. Tekintettel arra, hogy az els6foku hatarozat megismételt eljarasban
sziiletett, a keresetlevélben felhozott jogi érvek, mint itélt dolog, nem értékelhetdek. Az elséfoku
hatosag az alperes jogerds hatarozatdban foglalt irdanymutatdsnak megfelelden jart el, azaz a
keresetben felhozott jogi érveket az alperes mar jogerdsen eldontotte. A tulajdonostarsak a tarsashaz
alapito okirattal sziintett¢k meg az ingatlanon létrej6tt kozos tulajdont.

A kereset megalapozott.

A birdsag az alperes hatarozatat a kozigazgatasi perekben is alkalmazand6 Pp. 215. §-a alapjan a
keresetben felhozott jogszabalysértések korében biralta feliil.

A birdsag allaspontja szerint annyiban helytallo az alperes allaspontja, miszerint az eljarasban a
tarsashaz alapitas és a bejegyzési kérelem idOpontja miatt a jelen tarsashazban a Ttv.
alkalmazando.

A Ttv. 5. § (1) bekezdése szerint tarsashazat fennallo vagy felépitendo épiiletre lehet alapitani, ha abban legalabb két,
kiilon tulajdonként bejegyezhetd lakas van, vagy alakithato ki.



A (2) bekezdés kimondja, hogy a tarsashdzat az ingatlan tulajdonostarsai vagy az ingatlan
tulajdonosa mint egyszemélyi alapitdé alapitdé okiratban kifejezett alapitdsi elhatarozassal
1étesithetik.
A (3) bekezdése szerint az alapitdshoz a tarsashaz-tulajdonnak az ingatlan-nyilvantartasba vald
bejegyzése is sziikséges.

Nem vitas a perben, hogy a tarsashaz alapitd okirat aldirdsakor a helységnév 1 hrsz. 1 hrsz-u
ingatlan kizarolagos tulajdonosa a felperes, illetve annak jogelddje volt. A tarsashazat ezzel
szemben nem egyszemélyi alapitd hozta 1étre, hanem az alapitd okirat 5. pontjaban irt "alapito"
tulajdonosok, akik a hasznalatbavételi engedély alapjan a haszndlatba vett épiilet tarsashazza
torténd alakitasat hataroztak el. Jelen esetben tehat tobb tulajdonostars altal alapitott tarsashazrol
van sz0, igy a birdsagnak abban a kérdésben kellett allast foglalnia, hogy az alapitok esetében
1étrejott-e ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzésen kiviili tulajdonszerzés, tovabba, hogy azon
tulajdonostarsak esetében, akik a tarsashaz bejegyzését megeldzden a kérelmeik elutasitdsa miatt
nem szereztek tulajdoni hanyadot, a tarsashaz alapitéd okirat €¢s mellékletei tekinthetok-e ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés alapjaul szolgald okiratnak.

A Ttv. 20. §-a kimondja, hogy a tarsashaz-tulajdonnak e tdrvényben nem szabalyozott kérdéseire a Ptk.
rendelkezéseit kell alkalmazni. E vonatkozasban az alperes €s az alperesi beavatkozo a Ptk. 116. § (1) bekezdésére
hivatkozott, amely szerint, ha az ingatlantulajdonos a tulajdonjogot ingatlan-nyilvantartason kiviil szerezte, igényt
tarthat arra, hogy tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartas feltiintesse.

A birdsag allaspontja szerint evonatkozasban a felperes jogi allaspontja helytallo, jelen ligyben
nincs lehetdség az ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonszerzés szabalyainak alkalmazéaséara. E
jogszabalyi eldirds azokra az esetekre vonatkozik, amikor a tulajdonos a tulajdonjogat
kivételesen egyéb szerzésmoddal, igy hatdsagi hatdrozat alapjan, elbirtoklas utjan, raépitéssel,
oroklés utjan, hazastarsi vagyonk6zosség és élettarsi egylittélés jogcimén megszerezze. Ezen
szerzésmodok valamelyikével ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonszerzd személy - sziikség
esetében perben - kérheti tulajdonjogdnak ingatlan-nyilvantartasi feltiintetését. E hivatkozott
jogszabalyhely azonban azt nem teszi lehetévé, hogy aki atruhdzassal - mint jelen esetben - kivan
tulajdont szerezni, de tulajdonjogat a bejegyzés alapjdul szolgéald okirat valamely fogyatékossaga
miatt nem jegyzik be, ezt a bejegyzést tarsashdz alapitassal és az alapito okirat aldirdsaval mas
moédon poétolja. A perbeli esetében atruhazasi jog cimén (adasvételi szerzddés) kivantak
tulajdonjogot szerezni azok a személyek, akiknek tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmét a
foldhivatal korabban elutasitotta.

A Ptk. 117. § (3) bekezdése szerint ingatlan tulajdonjogénak az atruhdzasdhoz az erre iranyulo
szerzOdésen vagy mas jogcimen felil a tulajdonosvaltozdsnak az ingatlan-nyilvantartasba valo
bejegyzése is sziikséges.

Az Inytv. 3. § (2) bekezdése szerint - egyebek kozott - az atruhdzéson alapuld tulajdonjogot az okiraton alapuld
bejegyzés keletkezteti, kovetkezésképpen ezen érintett vev6k a tarsashdz-tulajdon bejegyzését megel6z6en a
helységnév 1 hrsz. 1 hrsz-U ingatlanben nem szereztek tulajdonjogot, kévetkezésképpen nem tekinthetSk olyan
tulajdonostarsnak, akik a Ttv. 5. § (2) bekezdése értelmében ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhetd tarsashazat
alapithatnanak.

A birdsag a felperes allaspontjaval ért egyet abban is, hogy a tarsashdz-tulajdon és az egyes tulajdonostdrsak kiilon
tulajdonjoganak bejegyezése sziikséges ahhoz, hogy minden alapité tulajdonjogat a tarsashaz bejegyzését megel6z6en,
illetSleg legkésSbb azzal egyidejlileg bejegyezzék. Az Inytv. 49. § (1) bekezdése szerint ugyanis az ingatlan-
nyilvantartasba jog és tény csak azzal szemben jegyezheto be, aki ott jogosultként mar szerepel, vagy akit egyidejiileg
jogosultként bejegyeznek; kdvetkezésképpen csak mar bejegyzett tulajdonos vagy legkésobb a tarsashaz-tulajdon
bejegyzésével egyidejiileg bejegyzett tulajdonos alapithat bejegyzésre alkalmas tarsashazat és igényelheti kiilon



tulajdona bejegyzését. A Ttv. és az Inytv. idézett rendelkezéseibdl kovetkezoen tehat a tarsashaz alapitd okirat
o6nmagaban nem lehet az egyes tarsashazi tulajdonosok tulajdonjoganak bejegyzése alapjaul szolgalo okirat, az nem felel
meg az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara iranyulo, a bejegyzés alapjaul szolgalo okirattal szemben az Inytv. 32. §
(1) bekezdésében tamasztott feltételeknek. Az alapitd okiratbol ugyanis nem tiinik ki, hogy a tulajdonatruhazas kik
kozott jott 1étre a kiilon tulajdonban all6 ingatlanrészeken €s a hozzajuk tartozo kdzos tulajdoni hanyadokon fennalld
tulajdonjog kit6l szarmazik, milyen jogcimen és milyen ellenszolgaltatas fejében illetné meg az egyes tulajdonosokat. A
birdsag allaspontja szerint a tarsashaz bejegyzésekor csak azoknak az alapitoknak a kiilon tulajdonjoga lett volna
bejegyezhetd, akiknek tulajdonjogat ekkor az ingatlan-nyilvantartds mar feltiintette.

A birdsdg nem osztja az alperes €s az alperesi beavatkozé allaspontjat abban sem, hogy a perbeli
ingatlanon a tarsashaz alapité okiratot aldiroknak osztatlan kozds tulajdona keletkezett. K6zos
tulajdonrol ingatlan esetében csak az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdon esetében
beszélhetiink és annak megsziintetését a Ptk. 148. §-dban szabalyozott modon kérhetik az egyes
tulajdonostarsak. Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés utan nincs jogszabalyi akadalya annak,
hogy a raépitett épiileten az osztatlan kozos tulajdont a tulajdonostarsak tarsashdz alapitd
okirattal szlintess¢k meg.

A birosadg a fentebb részletesen kifejtett indokai miatt az alperesnek az els6foku hatarozatot
helybenhagy6 hatarozatat jogszabalysértonek itélte meg, ezért az alperes keresettel tdmadott
hatarozat szama 1 szamu hatarozatat, valamint az elséfokt hatarozat szama 2 szamu hatarozatat
az Inytv. 60. § (1) bekezdése ¢és a Pp. 339. § (2) bekezdés f.) pontja alapjan megvaltoztatta és a
tarsashaz-tulajdon bejegyzése iranti kérelmet elutasitotta.

Perkoltség:

A felperesnek a targyaldson valdé megjelenés hidnyaban felszamithatd perkoltsége nem meriilt fel,
ezért arrdl a birésag nem rendelkezett.

A feljegyzett kereseti illeték a 6/1986. (V1. 26.) IM rendelet 14. §-a alapjan az allam terhén marad.
Az itélet ellen a Pp. 340. § (1) bekezdése zarja ki a fellebbezés lehetdségét.

Zalaegerszeg, 2011. junius 21.

Dr. Vértényiné dr. Fut6 Gabriella s. k.
bird

Zaradék:

Az itélet kihirdetése napjan jogerére emelkedett.

Zalaegerszeg, 2011. junius 21.

Dr. Vértényiné dr. Futo Gabriella s. k.
bird



