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A Kuaria a H. P.Szdlloda- és Vendéglatdéipari, Ingatlanforgalmazo
Kft. ,fa" felperesnek a Zala Megyei Kormanyhivatal F&ldhivatala
alperes ellen 1ingatlan-nyilvantartdsi ilgyben hozott hatdrozat
feliilvizsgdlata irant 1inditott perében - mely perbe a dr.Marjadn
Istvdan lgyvéd altal képviselt ,T." Témegkbzlekedés Energiaelldtdsat
Tervezd és Kivitelezd Zrt. alperes pernyertességének elmozditdsa
végett beavatkozott - a Zala Megyei Birdsdg 9.K.20.692/2011/7.
szamon 2011. junius 21. napjan hozott jogerds itéletével szemben az
alperes d4dltal 9. sorszamon, tovdabbda az alperesi beavatkozo d4dltal
10. sorszamon eld8terjesztett feliilvizsgdlati kérelmek elbirdldsa
folytan az alulirott helyen és napon megtartott nyilvanos
tdargyalason meghozta a koévetkezd

itéeletedct

A Kuria a Zala Megyei Birdsdag 9.K.20.692/2011/7. szdami itéletét
hatdlyon kivil helyezi, és a felperes keresetét elutasitija.

A Kuria kételezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az
alperesnek és alperesi beavatkozdnak kiilén-kiilén 30.000-30.000.-
(azaz harmincezer-harmincezer) forint elséfoku és 30.000-30.000.-
(azaz harmincezer-harmincezer) forint feliilvizsgdalati kéltséget.

Kotelezi tovdbba a felperest, hogy fizessen meg az dllamnak - kiildn
felhivdsra - 20.000.- (azaz huszezer) forint kereseti és 36.000.-
(azaz harminchatezer) forint feliilvizsgdlati eljdarasi illetéket.

Ez ellen az itélet ellen tovabbi feliilvizsgdlatnak helye nincs.
Indokolas

A Jjogerds itéletben megdllapitott ténydallds szerint a 1003
helyrajzi szamu foldrészlet tulajdonjogdat a felperes jogelddje
szerezte meg addsvételi utjan. A fdéldteriiletre kiadott épitési
engedély apartmanok épitésére jogositotta fel a féldrészlet
tulajdonosdat. A fdéldrészlet kiilénb6zd  tulajdoni  hdnyadait a
felperes 1999. és 2002. kéz6tt megkdtdtt adasvételi szerzddéssel
magdnszemélyeknek, illetve gazddlkodd szervezeteknek értékesitette.
Az addsvételi szerzddések alapjan a vevdk egy részének a
tulajdonjogat az elsé fokon eljard K. Kbérzeti Féldhivatal
bejegyezte, mds esetekben - okirati hidnyossdgok miatt - a



bejegyzési kérelmet elutasitotta. A felperes, valamint a vele
adasvételi szerzddést kétd vevdk a foldrészleten tdarsashdzat
épitettek K. Vdros Jegyzdjének jogerds és végrehajthatd épitési
engedélye alapjdn. A felépitmény 2001. mdjus 21. napjan elkésziilt,
melyre kiadott végleges haszndlatbavételi engedély 2002. julius Z26.
napjdn jogerdre emelkedett. Ezt megeldzden a felperes, valamint a
vele addsvételi szerzddést kétd vevdk 2001. majus 23. napjdan H. P.
Tarsashdz elnevezéssel tdarsashdzat alapitottak és aldirtdk az
alapitd okiratot.

A tdrsashdzban apartmanok és nem lakas céljdra szolgdld helyiségek
vannak, amelyek - az alapitd okiratban részletesen felsoroltan - a
mindenkori tulajdonosok kiilén tulajdondban, mig az épliletnek az
alapito okirat 4) pontjaban felsorolt azon része, amelyek nincsenek
kiilén tulajdonban a tulajdonostdrsak kézds tulajdondba keriilnek. Az
lidiilé jellegd és szallodai célu apartmanok, a nem lakds céljara
szolgdld helyiségek kiilén tulajdonban 4116 6ndalld ingatlanok.

Az alapito okirat VII. pontjdban foglalt rendelkezés alapjan a
tulajdonosok jogi képviseldje 2002. julius 25. napjan kérte a
kbrzeti féldhivataltdl az osztatlan kézdés tulajdon megsziinésének és
a H. P. Tdrsashdz alapitdsanak a bejegyzését.

A K. KOrzeti F&ldhivatal a féldrészletet érintd tulajdonszerzések
bejegyzése iranti kérelmek elbirdldsa soran a 2009. d4&prilis 22.
napjan meghozott 34.057/2009/2002.07.30. szdmu hatdrozatdban az
egyes tulajdonostdrsak kordabban bejegyzett tulajdoni hdnyadainak
térlését kdovetden az ingatlan tulajdoni lapjdanak II/238. sorszdamon
1/1 tulajdoni hdnyadban eredeti felvétel jogcimén bejegyezte a
tarsashdz tulajdont.

Az I. foku hatdrozat ellen az iddkdézben 2003. mdrcius 18. napja ota
felszdamolds ald keriilt felperes felszdmoldja élt fellebbezéssel,
kérve a tdrsashdz tulajdon bejegyzése irdnti kérelem elutasitdsat
arra hivatkozdssal, hogy az alapitd okirat érvénytelen, mert az
alairo tagok koziil szamos alapité tag nem tulajdonosa az
ingatlannak. Az alperes a fellebbezés elbirdldsa eldtt felhivta a
felperest az érvénytelenség megdllapitdsa iranti polgdri per
meginditdsdra és annak 1igazoldsdra, melynek a felperes nem tett
eleget. Az alperes a 2009. szeptember 9. napjdn kelt 30.611/20009.
szami hatdrozatdval az elsdfoku hatdrozatot megsemmisitette és uj
eljards lefolytatdsat rendelte el. Az alperes nem tekintette
nyilvanvaldan érvénytelennek a benyujtott tdrsashdz alapito
okiratot és mellékleteit. Az 1j eljards lefolytatdsat azért
rendelte el, mert az alapitd okiratrol - két személy kivételével -
hidnyzott az egyes haszonélvezeti jogok jogosultjainak az aldirdsa,
tovabba ramutatott, hogy az Uj eljardsban a kordabban hatdlyban volt
tdrsashdazakrol szdélo 1997. évi CLXX. térvény (tovabbiakban: Ttv.)
alkalmazandd.



Az elsdfoku féldhivatal az uj eljdrdsban meghozott a
36.870/2009/2001.07.30. szdmu hatdrozatdval a perbeli féldrészlet
ingatlanra a szdlloda megnevezést bejegyezte, a tdrsashdz jogi
jellegét feljegyezte, tovdbbi II/239. sorszam alatt 1/1 hdnyadban a
tdrsashdz-tulajdont eredeti felvétel jogcimén bejegyezte azzal,
hogy a tulajdonjogokat az 1-281. szamu kiilénlapok tartalmazzak.
Rendelkezett tovabbd a kiulbénlapokra vonatkozdan a tdrsashdz jogi
jelleg feljegyzésérdl, a tulajdonostdrsak tulajdonjoganak
bejegyzésérdl, tovabba a felszamold megeldzd fellebbezése tényének
torlésérdl.

A felperes keresetet terjesztett eld az alperes 30.611/2009. szamu
hatdrozatdnak és annak alapjdn a megismételt eljdrdsban hozott elsd
fokt hatdrozat hatdlyon kiviil helyezése irdnt, amelynek a Megyeil
Birdsdg itéletével helyt adva a keresettel tdmadott hatdrozatot,
valamint az elsdfoku hatdrozatot megvdltoztatta és a tdrsashaz-
tulajdon bejegyzése irdnti kérelmet elutasitotta. A Legfelsdbb
Birdsdg az alperes és az alperesi beavatkozo feliilvizsgdlati
kérelme alapjdn eljdrva a megyel birdsdg itéletét a 13. szamu
itéletében hatdlyon kiviil helyezte, és a pert megsziintette.

A megismételt eljdrdasban hozott elsdfoku hatdrozat ellen a felperes
élt fellebbezéssel, kérve az elsdfoku hatdrozat megvdltoztatdsat és
a tdrsashdz tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmek elutasitdsdat. Az
alperes a fellebbezési eljdardsban meghozott 30.188/2011. szamu
hatdrozatdaval az elséfoku hatarozatot helybenhagyta azzal az
indokkal, hogy az elsdfoki hatdsdg eleget tett az uj eljarast
elrendeld hatdrozat rendelkezéseinek. Az ingatlan-nyilvadntartdsrdl
szolo 1997. évi CXLI. tdérvény (tovabbiakban: Inytv.) belfdldén
kidllitott okiratok érvényességének feltételeirdl rendelkezd
szabdlyai alapjdn azzal érvelt, hogy a Polgdri Térvénykényvrdl
szélo 1959. évi IV. tdrvény (tovabbiakban: Ptk.) 149. $-a szerint
létrehozott kézds tulajdonon alapitott tdrsashdz bejegyzésének nem
volt Jjogszabalyi akaddlya. A tulajdonosok személyének részbeni
eltérése azért nem relevdans, mert azok a tulajdonosok 1is kérhették
a tulajdonjoguk bejegyzését, akik a 1003 helyrajzi szdmi ingatlanra
tulajdonosként még nem voltak bejegyezve. E kérben ramutatott arra,
hogy Jjelen Ugyben a Ttv. és nem a felperes 4altal 1idézett
tdrsashdazakrol szdélsé 2003. évi CXXXIII. torvény (tovabbiakban:
Tht.) alkalmazando. Tekintettel arra, hogy a Ttv. kifejezetten nem
mondja ki, hogy kizdrdlag az 1ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett
tulajdonos alapithat tdrsashdzat, ezért az ingatlan-nyilvdntartdson
kiviil tulajdonjogot szerzd tulajdonostarsak is jogszerzdnek
tekinthetdk a jogerds haszndlatbavétell engedély birtokaban.

A felperes keresete az alperes 30.188/2011. szamu hatdrozatdnak az
elséfoku féldhivatali hatdrozatra is kiterjedd hatalyu
megvaltoztatdsdra és a bejegyzési kérelem elutasitdsdra iranyult. A



Tht. 1. $-dban és 5. § (2) bekezdésében irtakra hivatkozdssal
kifejtette, hogy a tarsashdz alapitds eldbfeltétele hidnyzik, mert
tdrsashdzat csak az alapitdssal érintett ingatlanon tulajdonjoggal
rendelkezd8k alapithatnak. Az alapitdé tagok kéziil tébben nem
tulajdonosai az 1ingatlannak, mert a bejegyzési kérelmiiket az
alperes jogerdsen elutasitotta, ezért a tdrsashdz alapitd okiratban
foglaltak nem egyeznek meg a valds ingatlan-nyilvdntartdsi
tényekkel. Hivatkozdsa szerint a tdrsashdz alapitds rangsoraban a
tulajdonszerzést igazold okirat elbirdldsdra sem keriilhetett volna
jogszertien sor, a megeldzdéleg elutasitott kérelmek alapjdul
szolgdlé addsvételi  szerzd8dések  felhasznalasaval, valamint a
rangsorszabdlyok betartdsdanak megkeriilésével. A felperes szerint a
tdrsashdz alapitdo okirat oOnmagdban nem alkalmas az alapitéd
tulajdonjogdnak az 1ingatlan-nyilvantartdsba torténd bejegyzésére.
Mindezek miatt a keresettel tdmadott hatdrozatok sértik az Inytv.
26. § (1)  Dbekezdésében, valamint a 44. § (1) bekezdésében
foglaltakat, tovdabbd a Tht. vonatkozd rendelkezéseit.

Az elsdéfoktu birdsdag a felperes keresetét alaposnak talalta, ezért a
keresettel tdmadott elsd- és masodfoku hatdrozatokat megvdltoztatta
és a tdrsashdz tulajdon bejegyzése irdnti kérelmet elutasitotta. Az
alperes d4dlldspontjdval mindéssze annyiban értett egyet, hogy az
eljdrdsban a tarsashdz alapitdsi és bejegyzési kérelem iddpontja
miatt a Ttv. az iranyadd. Ellenben nem fogadta el azt az alperesi
megallapitdst, hogy jelen liligyben alkalmazhaté a Ptk. 116. § (1)
bekezdésében szabdlyozott, az ingatlan-nyilvdntartdson  kivili
tulajdonszerzés szabdlyai. A hivatkozott jogszabdlyhely ugyanis nem
teszi lehetdvé, hogy aki dtruhdzdssal kivan tulajdont szerezni, de
tulajdonjogat a bejegyzés alapjaul szolgdld okirat valamely
fogyatékossdga miatt nem Jjegyzik be, a bejegyzést a tdrsashdz
alapité okirat aldirdsdaval pdétolja. A birdsdg szerint a jelen
ligyben irdnyado Ptk. 117. § (3) bekezdése és az Inytv. 3. § (2)
bekezdése alapjdn ingatlan tulajdonjogdanak az Adtruhdzdsahoz az erre
irdanyuldé szerzddésen vagy mas jogcimen a tulajdonosvaltozdsnak az
ingatlan-nyilvdntartdsba vald bejegyzése is sziikséges.

E rendelkezések alkalmazdsdval megallapitotta, hogy az érintett
vevdk a tdrsashdz tulajdon bejegyzését megeldzden a 1003 helyrajzi
szamu ingatlanban nem szereztek tulajdonjogot, ezért nem
tekinthetdk olyan tulajdonostdrsnak, akik az lgyletre irdanyadd és
korabban hatdlyban volt Ttv. 1. § (1) bekezdése és 5. § (2)
bekezdése értelmében olyan tdrsashdzat alapithatndnak, melynek
ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzésére is sor keriilhetne.

A birdésdag az Inytv. 49. § (1) bekezdése alapjan helytdlldnak
tartotta azt a felperesi hivatkozdst, hogy c¢sak madr bejegyzett
tulajdonos vagy legkésébb a tdrsashdz tulajdon bejegyzésével
egyidejileg bejegyzett tulajdonos alapithat bejegyzésre alkalmas
tdrsashdzat. Egyben ramutatott arra, hogy a tdrsashdz alapitd



okirat nem lehet Onmagdban az egyes tadrsashdzi tulajdonosok
tulajdonjoganak bejegyzése alapjaul szolgald okirat, mert nem felel
meg a bejegyzés alapjdul szolgdld okirattal szemben az Inytv. 32. §
(1) bekezdésében tamasztott koévetelményeknek. A birdsdg utalt e
kérben arra 1s, hogy a tdrsashdz bejegyzésekor csak azoknak az
alapitdoknak a kiilén tulajdonjoga lett volna bejegyezhetd, akiknek
tulajdonjogdat az 1ingatlan-nyilvantartdas ekkor mar feltiintette. A
perbeli ingatlanon a tarsashdz alapitoé okiratot  alairdknak
osztatlan kézds tulajdona nem keletkezett, mert ingatlan esetében
kbz6s tulajdon csak az ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyzett tulajdon
esetében johet létre és annak megsziintetésére a Ptk. 148. $-dban
szabdlyozott mdédon van 1lehetdség, ugyanakkor nincs jogszabdlyi
akaddlya annak, hogy a rdépitett épiileten az osztatlan kdbzdbs
tulajdont a tulajdonostdrsak az ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzést
kévetden tdrsashdz alapitd okirattal sziintessék meq.

A jogerds itélettel szemben elsdként az alperes terjesztett eld
feliilvizsgdlati kérelmet, melyben annak megvdltoztatdsdt és a
keresetet elutasitd hatdrozat meghozataldt kérte. Alldspontja
szerint a jogerds itélet sérti a Ttv. 5. § (2) bekezdését, 10. §-
at, az Inytv. 8. §-at, 29. s$-at, 32. § (1) bekezdését, 49. § (1)
bekezdését, 51. ) (1) bekezdését, valamint az ingatlan-
nyilvantartdsrol s5z0616 térvény végrehajtdsdrdl sz0616
109/1999. (XII.29.)FVM rendelet (tovabbiakban: Vhr.) 73. § (1) és
(2) bekezdését, valamint a Pp. 221. § (1) bekezdését.

A Ttv. 5. N (2) bekezdésére utalva fenntartotta azt az
alldspontjat, hogy a térvény nem tartalmaz olyan kifejezett
rendelkezést, hogy csak bejegyzett tulajdonos jogosult tdrsashdz
alapitasdra; az e jogszabdlyi rendelkezésen alapulod
érvénytelenséget az alperes nem vizsgdlhatta, mert az nem volt
nyilvdanvald, O&nmagaban az okiratbdél nem volt megdallapithatd. Az a
jogkérdés, hogy a tdrsashdz alapitdsa érvényesség szempontjdabdl
megfelel-e a Ttv. 5. § (2) bekezdésének, az Inytv. 51. § (1)
bekezdése alapjdn nem képezheti féldhivatalli vizsgdlat tdrgyat az
okirat nyilvanvalo érvénytelenségének hidnydban. A birdsdg
jogsértdéen eljdrva polgari jogi kérdésben foglalt 4llast anélkiil,
hogy megdllapitotta volna az okirat nyilvdnvald érvénytelenségét.

A fdldhivatali eljdrdsban a kérelem tdarsashdz bejegyzésére
iranyult, ezért kizdrdlag az alapitd okirat érvényességi kellékeit
vizsgdlta az alperesi hatdsdg a Ttv. 10. $-a, valamint a Vhr. 73. §
(1) és (2) bekezdése, tovabba az Inytv. 32. § (1) bekezdése alapjan
és e kOrben jogszerilen 4allapitotta meg, hogy az alapitd okirat a
jogszabdlyi rendelkezésekben irt feltételeknek megfelel. A jogerds
itélet tévesen tartalmazza, hogy az alperes kizdrdolag a Ptk. 116. §
(1) bekezdésére alapitotta hatdrozatdat, mert azt csak mintegy
,kisegitd" szabdlyként alkalmazta. Ramutat arra, hogy tdrsashdzat
nemcsak az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett személyek hozhatnak



létre, hiszen akkor a tdrsashdz alapitds csak az osztatlan kd&zds
tulajdon megsziintetésének egyik formaja lehetne. Az alperes
kiemelte, hogy jelen ligyben ,eredeti felvétel" a bejegyzés jogcime,
mivel nem tulajdonjog-dtruhdzdsban, hanem tdrsashdzi bejegyzés
targyaban jart el, melynek sordn a vonatkozd anyagi és eljarasi
jogszabalyok betartdsdval hozott érdemi hatdrozatot.

Az alperesi beavatkozdé is feliilvizsgdlati kérelmet terjesztett eld,
melyben a jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezését és uj, a
keresetet elutasitdé hatdrozat meghozataldt kérte. Alldspontja
szerint a jogerds itélet nem csak  jogszabalysértd, hanem
megalapozatlan is, mert a relevans tények vonatkozdsdban
iratellenes megdllapitdsokat tartalmacz.

Hivatkozott arra, hogy az itéletben elfoglalt jogi alldspont a Ttv.
5. § (2) bekezdését, a 10. §-at, az Inytv. 40. § (1) és 51. § (1)
bekezdését, a 60. § (2) bekezdését, valamint az Inytv. Vhr. 63. §
(1) bekezdését, a Ptk. 97. § (2) bekezdését, valamint kézvetlenil
az Alkotmany 9. § (1) bekezdésében és 13. §-dban védett tulajdonhoz
vald jogot is sérti.

A beavatkozé hangsulyozta, hogy a féldrészlet osztatlan ké&zds
tulajdonjogdt illetden valamennyi alapitd érvényes addsvételi
szerz8déssel rendelkezett, ezért az alapitd okirat nem célozta a
szdrmazékos tulajdonszerzést, hanem raépitéssel 1étrejott aj,
haszndlatbavételli engedéllyel rendelkezd felépitmény kézos
tulajdonat akartdk tdrsashdaz tulajdonnda d4talakitani, mivel az
alapitd okirat aldirdsakor a féldrészletre vonatkozdan még senki
nem szerzett ingatlan-nyilvdntartdsba térténd bejegyzéssel
tulajdonjogot. A  felperes, mint a féldrészlet 1/1 aranyu
tulajdonosa a Ptk. 97. § (2) bekezdése alapjan az azon létrejott
épiilet kiilén tulajdonba keritiléséhez jdrult hozza a tdrsashdz
alapité okirat aldirdsdval, melynek soran a felek akarata nem a
foldrészlet tulajdoni hdnyadainak megszerzésére, hanem a tdrsashdz
létrehozdsdra iranyult.

Arra is hivatkozott, hogy a megyei birdésdg hatdskdrén
tulterjeszkedett, amikor az alapitd okirat polgdri jogl szempontbdl
térténd érvényességére vonatkozé megdllapitdsokat tett, figyelmen
kiviil hagyva, hogy a felépitmény ingatlanon a ké6z6s tulajdon a
térvény erejénél fogva jétt létre és az ingatlan-nyilvdntartdsba
valé bejegyzés megtdrténtéig az 1ingatlan-nyilvdntartdson kiviili
tulajdonostarsak kdézétti jogviszonyra a Ptk. kéz6s tulajdonra
vonatkozdé szabdlyai az irdnyaddak.

Hangsulyozta, hogy az alperesi hatdrozat és az elsdfoku hatdrozat
eredeti felvétel cimén tértént bejegyzésérdl rendelkezik, mellyel
egylitt az épiilet is feltiintetésre keriilt, ennek ellenére a jogerds



itélet az épililet jogi sorsat illetden nem tartalmaz kiildn
megdllapitasokat.

Kifejtette tovdbbda, hogy az alapitdok a tdrsashdz alapitdssal nem
kivantak a fdldrészletbdl tulajdont szerezni, hanem az idegen
féldre épités jogkdvetkezményeit (Ptk. 97. § (2) Dbekezdés)
rendezték. Az alapitd okirat alapjan az alapitdk a felépitményben
szereztek tulajdonjogot a fold tulajdonosatol, mert a
féldrészletben fenndalléo tulajdoni hdanyadokra irdanyulod
tulajdonszerzést a kiilén szerzd8dések rendezték. Erre figyelemmel a
tulajdonosok, illetve a be nem jegyzett tulajdonosok iligyében hozott
alperesi hatdrozatot megvaltoztatéd itélet az Alkotmany 9. § (1)
bekezdésében és 13. $§-dban védett tulajdonhoz vald jogot, illetve
dologi jellegd tulajdonosi varomanyt és az ahhoz fidzddd jogokat,
valamint a Strasburgi Birdsdg 4altal a tulajdon jogintézményével
kapcsolatos joggyakorlatot is sértette.

A felperes a feliilvizsgdlati kérelmekkel szemben eldterjesztett
ellenkérelmében a jogerds itélet hatdlyban vald fenntartdasdt kérte.

A Kuria a feliilvizsgalati kérelmeket a Pp. 274. § (1) bekezdése
alkalmazdasdval - az alperes és alperesi beavatkozo ez 1irdnyu
kérelme folytdn - tdrgyalason biradlta el.

A fellilvizsgdlati kérelmek alaposak.

A Kuria megdllapitotta, hogy a Zala Megyei Birdsag 4allaspontja a
felperes keresetének elbirdldsa sordn annyiban helytdlld, hogy a
targyi ligyben a tarsashdz alapitas és bejegyzési kérelem
iddépontjdban hatdlyban volt Ttv. és a nem felperes altal
hivatkozott  tdrsashdzakrol szolo 2003. évi CXXXIII. térvény
rendelkezései az irdnyaddak.

A Ttv. 5. § (1) bekezdése szerint tdrsashdzat fenndlld vagy
felépitendd épililetre lehet alapitani, ha abban legalabb két, kiildn
tulajdononként bejegyezhetd lakdas van vagy alakithato ki. A (2)
bekezdés alapjdn a tdrsashdzat az ingatlan tulajdonostdrsai vagy az
ingatlan tulajdonosa, mint egyszemélyl alapitd okiratban kifejtett
alapitdsi elhatdroldssal létesithetik. A tdrsashdz tulajdon tehat
az 1ingatlanon fenndlld tulajdonkézésség sajdtos formdja, amelynek
alapjdn a tulajdonjog az épililetingatlan meghatdrozott 6ndlld részei
tekintetében mindegyik tulajdonostdrsat kiilén, az 1ingatlan egyéb
részeli és az épiilethez tartozd foldrészlet tekintetében pedig a
tarsashdz kbzbsséget illeti meqg.

A perbeli esetben a felperes tulajdondban 4116 1003. helyrajzi
szamu  féldrészleten 1létesitett  felépitmény  vonatkozdsaban az
ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzéstdl fliggetleniil ex lege k&zd8s
tulajdon jott létre. Ezt a k&zo6s tulajdont kivantak a



tulajdonostarsak a Ptk. 149. § (1) bekezdése és a Ttv. 5. § (2)
bekezdése alapjdn tdrsashdz alapitdasdval megsziintetni az alapitod
okirat aldirdsdval. A felperes 2001. majusdban, mint a fdéldrészlet
ingatlan-nyilvdantartdsba bejegyzett egyediili tulajdonosa és a
felépitményre raépités jogcimén tulajdonjogot szerzett
tdrstulajdonosok egyezd akarattal rendezték az éplileten raépitéssel
létrehozott ké6zdés tulajdon megsziintetését tdrsashdz alapitdssal. Az
alapitod okirat aldirdasaval a féldrészleten létrejott
épililetingatlant kivdntdk az 1ingatlan-nyilvantartdsba feltiintetni,
és ezaltal a felépitményre vonatkozoé tulajdonjogi viszonyokat
rendezni. A felperes a tdrsashdz alapitd okiratot nyilvdnvaldan nem
tekintette érvénytelennek, mivel felperes jogli képviseldje utjdn
terjesztette eld a tdrsashdz tulajdon bejegyzésre  1irdnyuld
kérelmét, melyhez benyujtotta az alapitd okiratot és annak a Vhr.
73. § (1) és (2) bekezdése szerinti mellékleteket.

Az Inytv. 8. §-a az okirati elvvel kapcsolatban egyértelmivé teszi,
hogy jog és jogilag jelentds tény bejegyzésére, adatok dtvezetésére
a jogszabalyban meghatdrozott egyéb okirat vagy jogerds birdsdgi
hatdrozat alapjan keriilhet sor. A felperes d4dltal kezdeményezett
eljdrdsban nem csak a tdrsashdz alapitd okirat, hanem az épittetdk
nevére szo0ld hasznalatbavételi engedély becsatoldsa 1is megtdrtént,
ezaltal a rdépités ténye hatdsdgi hatdrozattal bizonyitott volt
(KGD 2005/13.). A kérelem tdrsashdz bejegyzésre vonatkozott, ezért
a féldhivatal az Inytv. 29. § és 32. § (1) bekezdése alapjan a
tarsashdz alapito okirat bejegyzésre vald alkalmassdgat, illetve az
Inytv. 51. § (1) bekezdése alapjan azt vizsgdlhatta, hogy az
okiratnak van-e olyan tartalmi vagy alaki hidnyossdga, amely miatt
az nyilvanvaldan érvénytelen. Az érvénytelenség a jogszabdlyhely
alapjan akkor nyilvanvalé, ha ez a tény J&nmagaban az okiratbdl
megdllapithato.

A Kuria mindenben osztja az alperes és az alperesi beavatkozd azon
jogi 4dlldspontjdat, hogy a féldhivatal eljdrdsdban nem jogosult az
okirat polgdari jogi érvényessége kdérében vizsgdlddni - az Inytv.
51. $-ban foglalt kivétellel -, igy az alperesnek nem rdéhatd fel,
hogy a Ttv. 5. § (2) bekezdése szempontjabdél nem vizsgalta az
alapito okirat tartalmi megfeleldbsségét. Annak megdllapitdsa, hogy
a tdrsashdz alapitdsban részt vettek-e olyan személyek, akik arra a
térvény erejénél fogva nem voltak jogosultak, a kbzigazgatdsi
perben sem képezhette vizsgdlat tdrgyat.

A megyei birdsdg az alperesi hatdrozat jogszeriliségének vizsgdlata
sordn abbol a téves jogi alldspontbol indult ki, hogy ingatlanon
kbz6s tulajdon ingatlan-nyilvdntartdsba tdérténd bejegyzésen kiviil
nem johet létre, tdrsashazat csak ingatlan-nyilvdntartdshba
bejegyzett tulajdonosok alapithatnak a Ttv. 2. $§-ban foglaltak
alapjan. Ez a mdr felhivott jogszabdlyi rendelkezések és az Inytv.
49. § (1) bekezdése szerinti azon rendelkezésbdl sem vezethetd le,
hogy az ingatlan-nyilvantartdasba jog és tény csak azzal szemben



jegyezhetd be, aki ott jogosultként mar szerepel, vagy akit
egyidejileg jogosultként bejegyeznek. A jelen ligyben a tdrsashdz
alapitdsa ugyanis olyan épililetet érintett, amely korabban nem
létezett, tehdt nem 1is lehetett tdrgya egy megeldz8 ingatlan-
nyilvantartdsi eljdrdsnak. A tdrsashdz bejegyzése irdnti eljardsban
nem annak van jogi relevanciaja, hogy a tarsashdz alapitdoi a
féldrészletre megeldzden dtruhdzas jogcimén szereztek-e
tulajdonjogot, illetve az bejegyzés nyert-e az ingatlan-
nyilvantartasba, hanem annak, hogy a féldhivataltdl tdrsashaz
bejegyzését kérték az alapitd okirat alapjan.

A Kuria osztja az alperes allaspontjdt atekintetben is, hogy ilyen
kérelem eldterjesztésének és teljesitésének ingatlan-nyilvantartdsi
akaddalya nem volt, mivel az alapitdé okirat nem tekinthetd
nyilvdnvaldan érvénytelennek és egyéb alaki és tartalmi szempontbdl
megfelel az Inytv. 32. § (1) és a Vhr. 73. § (1) és (2)
bekezdésében irt feltételeknek.

A Kuria a fentiek szerint megdllapitotta, hogy az elsdfoku birdsdg
a Ttv. és az Inytv. 1idézett rendelkezéseibdl tévesen és ezaltal
jogszabdlysértden vonta le azt a jogi kdévetkeztetést, hogy a
tdrsashdz alapito okirat d&nmagdban nem lehet az egyes tdrsashdzi
tulajdonosok tulajdonjoganak bejegyzése alapjaul szolgald okirat az
Inytv. 32. § (1) bekezdésében tamasztott feltételeknek wvalod
megfelelés hidnydban.

A Kuria megjegyzi, hogy az itélet rendelkezd része és az indokoldsa
részben ellentmonddsos az itélet 5. oldal harmadik bekezdés utolso
mondatdara figyelemmel, melyben a birdsag maga 1is ugy foglal &alldast,
hogy ,a tdrsashdz bejegyzésekor csak azoknak az alapitdknak a kiildn
tulajdonjoga lett volna bejegyezhetd, akiknek tulajdonjogdt ekkor
az 1lngatlan-nyilvdntartds mar feltiintette"”". Ez a megallapitds igy
nem all J&6sszhangban a tulajdonjog bejegyzési kérelem teljes kérud
elutasitdsaval.

A kifejtettekre tekintettel a Kiuria a jogszabdlysértd itéletet a
Po. 275. § (4) bekezdése alapjan hatdlyon kiviil helyezte és a
felperes keresetét elutasitotta.

Az eredménytelen feliilvizsgalati ellenkérelmet el8terjesztd
felperest a Pp. 270. § (1) bekezdése szerint alkalmazanddé Pp. 78. §
(1) bekezdése alapjan az alperes és az alperesi beavatkozonak az
elséfoku és a feliilvizsgdlati eljdrdsban felmeriilt perkdltségének
megfizetésére kbtelezte. A felperes tovabbda kételes viselni az
elséfoku eljardsban és a feliilvizsgalati eljdrdsban 1e nem rott
eljdrdasi illetéket. (Az illetékekrdl szdold 1990. évi XCIII. tdérvény
43. § (3) bekezdése, 50. § (1) bekezdése és a kbltségmentesség
alkalmazdsdrol szolé 6/1986. (VI.26.)IM szamu rendelet 13. § (2)
bekezdése) .
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