A GYONGYOSI VAROSI BIROSAG
7.P.21.088/2011/13. szam

A Gyongyosi Varosi Birosag a dr. Birk Csaba (Nyékladhaza, Kossuth u. 116. szam alatti)
tigyvéd altal képviselt L. rendi, IL.rendi és III. rendii felpereseknek - a dr. Lassan Csaba
(Eger, Foglar u. 2.) szdm alatti tligyvéd altal képviselt alperes ellen szerzodés
érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében meghozta az alabbi

ITELETET:

A birosag a keresetet elutasitja.

A birésag egyetemlegesen kotelezi a felpereseket, hogy az alperesnek 15 napon beliil
fizessenek meg 20.000(Huszezer),-Ft ligyvédi munkadij €s 5.400(Otezer-négyszaz),-Ft Afa
cimén felmertilt perkoltséget.

Az itélet ellen a kézhezvételtdl szamitott 15 napon beliil az Egri Torvényszékhez cimzett, de
a Gyongyosi Varosi Birdsagnal harom példanyban benyujthato fellebbezésnek van helye. A
felek fellebbezési jogukrdl le is mondhatnak.

INDOKOLAS:

Az. 1. szamu varos, 1. szamu ut (akkor még kordbbi elnevezésii Ut) 3. szam alatti tarsashazat
1970. évben az OTP Megyei Fidkja és a helyi AFESZ alapitotta, az eredeti tdrsashdz alapito
okirat 1970. aprilis 27. napjan kelt.

A foldszinti iizlethelyiség tulajdonosat 670/1000 tulajdoni hanyaddal, az elsé emeleten a
négy lakas tulajdonosait dsszesen 230/1000 tulajdoni hanyaddal illette meg a k6z6s tulajdon
a telek €s az alabbi ingatlanrészek vonatkozasaban.

Az eredeti alapito okirat szerint a pincében a kozleked6 el6tér és 1épes6 9,3 m? teriilettel, a
foldszinten az eldcsarnok, hulladékraktar, kozlekedd, gyermekkocsi tarold, 1épcsohaz
kapubejaro, gazdasagi udvar 235,7 m? teriilettel, az emeleten a 1épcs6haz és fiiggéfolyoso
62,12 m? teriilettel, a tet6téren pedig a feljaro helyiség, a villanyvezeték, fogyaszto
helyiségek, vizvezeték és vizmérd akna valamint a szennyvizvezeték és csatlakozo akna
tartoztak k6zos tulajdonba.

Kiilon tulajdonba kertiiltek, s a foldszinti iizlethelyiség tulajdonosat illette meg szélfogo,
izlettér, atvevo helyiség, folyoso, iroda, férfi eldtér, férfi 61t6z6, férfi WC, férfi zuhanyzo,



ndi eldtér, né1 WC, ndi zuhanyzo, ndi 61t0z0, iparcikk raktar, gongyodleg raktar, ¢lelmiszer
pressz6, husbonto, hushiitd, huseladd, aggregat elétér, csemege hiitd eldtér, tejhlitd, tej €s
kenyér elado, kézi raktar, kozlekedd, gépész pihend és WC 455,28m?2 teriilettel, tovabba a
pincében kazanhédz, kazannal és hozzatartozd felszereléssel, olajtarold, olajszivattya és
angol-akna 67,43 m?teriilettel, dsszesen 522.71 m? teriilettel.

A kiilonboz6 lakdsokhoz az azonos sorszamu pincerekeszek is hozzétartoztak.

2001. februar 24. napjan ,,Tarsashaz alapitdé okirat médositasa és adasvételi szerzodés" jott
1étre, egyrészrdl az alperes, masrészrdl pedig a felperesek, mint a tarsashaz tulajdonostarsai
kozott.

A szerzddés 1. pontjdban a tulajdonosok megallapodtak abban, hogy az eredeti alapito
okiratban hulladéktarol6 és gyermekkocsi tarold megnevezéssel jeldlt 1.00 illetve 2.40 m>-es
teriiletek a tarsashdz kozosség osztatlan kozos tulajdondbdl kikeriilnek €s az alperes kiilon
tulajdonaba keriilnek, azaz azt a tulajdonostéarsak eladjak, az alperes pedig megvéasarolja.
Ezen tilmenden az alperes tulajdondban keriil a pince szinten a 001., 002., 003. és 004.
szammal jeldlt 3,40, 2.80, 3.60 és 2.90 m? teriiletli 4 db pincerekesz.

Ennek megfeleléen az alapitd okirat kiilon tulajdont jelold B./1. pontja akként moddosul,
hogy a foldszint 1. sorszdmmal jeldlt iizlethelyiség mindenkori tulajdonosanak tulajdonaba
keriil a foldszinten két tarold helyiség, igy az Osszes alapteriilet 16.4 m?-rel novekszik. Ezzel
egyidejlileg az alapitd okirat A/VI. és A/VIIL. pontjaiban foglalt hulladékraktar,
gyermekkocsi tarolo torlésre keriil, a hozzatartozo teriilet pedig 3.7 m?-rel csokken.

A f0ldszinti tzlethelyiség tulajdonosat megilletd tarsashazi illetdség a pincerekeszeknek
megfeleléen 683/1000 részre novekszik, igy az egyes tulajdonosokat megilletd kozos
illetdség a foldszinti ingatlan 687/1004-ed, a lakasingatlanok 77/1004-77/1004-ed, illetve
87/1004-ed illetoséget képviselnek.

A szerzOdés szerint a kapuatjard és az azon megkozelithetd belsd udvar a tarsashaz kozos
tulajdondban, de a foldszint 1. szamu iizlethelyiség tulajdonosanak, azaz az alperesnek a
kizardlagos hasznalataban all.

Vételarként az 1/2. szamu lakas tulajdonosanak és haszonélvezdjének 112,720,-Ft, a tobbi
ingatlan tulajdonosanak és haszonélvezdjének pedig 6sszesen 392.500,-Ft kertilt kifizetésre.

A fenti szerz6dés alapjan ugyanazon a napon keltezve, elkésziilt az alapit6é okirat mddositasa
is, e szerint k6zos tulajdont képez a telek €s kiillonbozd szerkezeti részek, a foldszinten az
eldcsarnok, kozlekedd, 1épcsdhaz és kapubehajtd, az emeleten a 1épcséhaz és fliggéfolyoso,
a tetétéren pedig a feljard helyiség, oraszekrények, villanyvezeték és fogyasztohelyek,
vizvezetek, vizmérd akna és szennyvizvezeték és szennyvizakna.

Az alapit6 okirat C/1. pontja szerint a foldszinti iizlethelyiség tulajdonosanak a kizarolagos
tulajdondba kertil a pincében taldlhaté valamennyi helyiség, kazdnhdz, négy pince rekesz és
angol-akna 80 m? teriilettel, 6sszesen 539 m? teriilettel.



A valtozast az ingatlan-nyilvantartasba a Korzeti Foldhivatal ligyszamu hatarozataval
bejegyezte.

A birosag a fenti tényallast a keresetlevél és mellékletei, a felek irdsbeli nyilatkozata, a
csatolt okiratok €s a per teljes iratanyaga alapjan allapitotta meg.

A felperes keresetében kérte, hogy a birdsag allapitsa meg, hogy a 2004. februar 24. napjan-
kelt ,, Tarsashdz alapitd okirat modositasa és adasvételi szerzodés", valamint a 2001. februar
24. napjan kelt ,,Tarsashaz tulajdont alapitd okirat" semmis, és rendelje el a Korzeti
Foldhivatal ligyszamu bejegyzésének a torlését a bejegyzés eldtti allapot visszaallitasaval
egyiitt, az ingatlan-nyilvantartasrél sz6l6 1997. évi CXLI. szdmu térvény 51.§/1/ bekezdése
¢s 62.§./1/ bekezdés a) pontja alapjan, az alperest pedig kérte ennek tlirésére kitelezni.

Kérte az alperes perkoltségekben torténd marasztalasat is.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara, felperes perkdltségekben torténd
marasztalasara iranyult.

A birdsag a keresetet alaptalannak talalta az alabbi indokok alapjan.

Az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1997. évi CXLI. (Inytv.) 62.§/1/ bekezdése aa/ pontja
alapjan keresettel kérheti a birosagtol a bejegyzés torlését €s az eredeti allapot visszaallitasat
érvénytelenség cimén az, akinek nyilvantartott jogat a bejegyzés sérti, tovabba az ligyész.

Inytv. 2001. februdr 24. napjan hatalyos 51.§/1/ bekezdése szerint el kell utasitani a
bejegyzeési kérelmet, ha a bejegyzés alapjaul szolgalo okiratnak olyan tartalmi vagy alaki
hidnyossdga van, amely miatt az nyilvanvaléan érvénytelen. Az érvénytelenség akkor
nyilvanvalo, ha ez a tény 6nmagaban az okiratbol megallapithato.

A csatol okiratok alapjan ténykeént lehetett megallapitani, hogy a felek 2001. februar 24.
napjan ,,Tarsashdz alapit6 okirat mddositasa és adasvételi szerzddés" megjelolésti okiratot,
valamint tarsashaz tulajdont alapité okiratot irtak ala.

A fenti szerzddések alapjan az alperes, mint a foldszinti 1. szdmu {izlettér tulajdonosa
kizarolagos tulajdonaba kertilt a foldszinti hulladéktarolo és gyermekkocsi tarold, valamint a
pincében talalhato, kordbban kiilon tulajdont képezd pincerekeszek, illetve az alapitd okirat
modositasa szerint az ott talalhaté kazanhaz és annak berendezései is. Igy a korabbi 522.71
m? teriilet 539 m? tertiletre nott.

A szerzddésben rendelkeztek arrol is a felek, hogy az ingatlan k6z6s tulajdonba maradé
gazdasagi udvarat a foldszinti tizlettér tulajdonosa hasznalhatja.

A szerz6dés 2. pontja értelmében minderre ellenérték fejében keriilt sor.



A felperesek keresetiikben arra hivatkoztak, hogy a fenti hatdrozatok semmisek,
érvénytelenek. Egyrészt azért, mert az adasvételi szerzddés kiilon nevesiti a hulladéktarolo
¢és gyermekkocsi tarold helyiségeket, illetdleg a pince rekeszeket, valamint a kapubejarat és a
gazdasagi udvar hasznalatat. Ehhez képest viszont a tarsashaz alapitd okirat modositasa
egységes szerkezetben foglalva mar nem tiinteti fel a pinceszinten 1év6 kozlekedot, eldteret,
Iépcsdt, valamint a gazdasdgi udvart, amirél az adasvételi szerz6dés egyébként nem
rendelkezett, igy Osszesen 138,53m2 teriilettel csokkent a kozds tulajdonban 1évd rész,
anélkiil, hogy ennek valami nyoma lenne.

A felperesek eldadasa szerint ezt az egységes szerkezetbe foglalt okiratot azzal a bizalommal
irtak ala, hogy megfelel az azonos napon kelt szerzodésben foglaltakkal.

Azonban nem rendelkeztek ezen eredeti funkcidk megsziintetésérdl, megvaltoztatasarol.
Miutan a hasznalat egyediil és kizarolag a 1. sorszamu iizlethelyiség tulajdonosat illeti meg,
vitathat6 az is, hogy azt a bérl6 hasznalhatja-e.

A modositd okirat és adasvételi szerzodés 116,4, m2 teriilettel novelte az iizlethelyiség
alapteriiletét, ami a hulladékraktar és gyermekkocsi tarolonak, valamint a négy pincerekesz
egyiittes teriiletének felel meg. Ez azonban a 46/1997. (X11.29.) KTM rendelet /1/ bekezdés
a) pontja szerint engedélykoteles tevékenység volt, amivel azonban az alperes nem
rendelkezett. Ugyanakkor a 2001. februar 24. napjan kelt tarsashdzi alapitd okirat
modositasa és adasvételi szerzodés okirat az eredeti tulajdoni hanyadot megvaltoztatta
an¢lkiil, hogy az 6nallo tarsashazi tulajdoni egységek szama, azok alapteriilete modosult
volna.

Az alapitd tarsashazi okirat €s a tervrajz szerint ugyanis a pincerekeszek nem tartoztak
osztatlan kozoOs tulajdonba. A pincerekeszek tulajdonjogat a foldszint 1. sorszam alatti
iizlethelyiség tulajdonosa részére értékesitették, azonban ezek az ingatlan-nyilvantartasban
onallo ingatlanként nem szerepeltek. A modositdas sordn a szerz6dés 3. pontjaban a
tulajdonosok kitértek arra is, hogy a gazdasagi udvar egyediil és kizardlag a foldszint 1.
sorszamu tiizlethelyiség tulajdonosagéanak a hasznalataban all, az alapit6 okirat azonban mar
nem tartalmazza a pince szinten 1évd kozos tulajdonban all6 kozlekedd, eldtér €s 1épcsd
teriileteket, a foldszinten a gazdasagi udvar terliletét. A modosité okirattal ellentétben
megtévesztd modon, ezen terliletek kizardlagos tulajdonat Iehet vélelmezni.

A fentiekre figyelemmel a felperesi allaspont szerint a trsashazi alapitd okirat modositasa és
az adasvételi szerzddés okirat ellentmondd, pontatlan. Az egységes szerkezetbe foglalt
tartalom pedig nem felel meg a modositasnak, egyes részek tekintetében nem tortént
rendelkezés, ill. az ligyvéd altal egységesen szerkesztett okiratot a felperesek azzal a
feltevéssel irtak ala, hogy az a modositassal azonos.

A felperesek a 212. marcius 12. napjan megtartott targyaldson kifejezetten akként
nyilatkoztak, hogy tévedés, megtévesztés cimén a szerzOdést nem tamadjak meg,
figyelemmel arra, hogy 2001-t6l a Ptk. 236. § /1/ bekezdésében irt egy éves hataridd mar
eltelt, erre lehetdségiik nem is lett volna.



A fentiekre figyelemmel a birdsag azzal, hogy az alapit6 okiratot esetleges téves feltevésben,
tévedésben irtak volna ala, foglalkozni nem tudott.

A Ptk.200.§ /2/ bekezdése értelmében semmis az szerzddes, amely jogszabalyba litkozik.

A birdsag allaspontja szerint ezt azonban csak sziik korben lehet vizsgalni, nem lehet
kiterjesztden értelmezni, igy a birdi gyakorlat szerint ehhez az sziikséges, hogy maga a
jogszabaly irja eld az semmiséget, mint jogkdvetkezményt.

Ebbdl kovetkezden, ahhoz, hogy a gyerekkocsi tarolo és a hulladékraktar tulajdonjogat
adasvételi szerzOdéssel az alperes megszerezze, nem sziikséges épitési engedély, annal is
inkabb mivel 6nmagaban a megvasarlasabol nem deriil ki semmilyen €pitési tevékenység,
azt tovabbra is hasznélhatta az eredeti forméjaban is az alperes.

Mas kérdés, hogy amennyiben a falat attérve, azt valdoban az iizlettérhez kapcsolta, ez a
tevékenység a 46/1997. KTM alapjan lehetséges, hogy engedélykoteles volt. Azonban
egyrészt, ha az ehhez sziikséges engedélyt az alperes nem szerezte be, annak mas
jogkovetkezményei, épitésiigyi hatdsagi eljaras, fennmaradédsi engedélyeztetési eljaras,
bontasra kotelezés lehet a kovetkezménye, de onmagaban ebbdl az adasvételi szerzddés
érvénytelensége még nem kovetkezik.

Tény, hogy az adasvételi szerzddés, illetdleg a moddositd okirat eltéréen értelmezhetd a
pincerekeszeken tilmend pincehelyiségek vonatkozasdban. Az adasvételi szerzOdésben csak
a pincerekeszek szerepelnek, mig az alapitdé okirat moddositdséban mar valamennyi
pincehelyiség szerepel, s nem szerepel a kozos tulajdonban maradt részek kozott a gazdasagi
udvar, noha csupan annak hasznalatarol rendelkeztek a felek.

Azonban figyelemmel arra, hogy az egy éves megtamadasi hataridé eltelt, valamint a

felperesek kifejezetten nyilatkoztak arra, hogy tévedés, megtévesztés cimén a szerzédést
nem tdmadjak meg, a birdsdg ezzel a kérdéssel tiz év elteltével, illetve a szerzdés
megtamadasa hidnyaban nem foglakozhatott. A félreérthetd helyiség és teriilet megjelolések,
illetve a felperesek szerint a k6zos tulajdonbol kikeriilt teriilet valoban ok lehetett volna arra,
hogy a szerzddést tévedés vagy megtévesztés cimén megtamadjak, s kérj¢ck az
érvénytelenség megallapitasat, ilyen azonban nem tortént.
Tény az is, hogy a tulajdoni hanyadokat is moddositottdk a szerzddésben a felek, és igy
Osszeadva, a lakasok illetve az iizlethelyiség tulajdonosait megilletd tulajdoni hanyadokat,
nem jon ki az 1004/1004-ed tulajdoni hanyad. Azonban a birdsag allaspontja szerint - bar ezt
hidnypotlési eljarasban valoban a foldhivatal kifogasolhatta volna - a szerzddés ettél még
nem jogszabdalyba iitk6zd, vagy semmis, ez nem jelent olyan érvénytelenségi okot, ami
alapjan a foldhivatali bejegyzés, ill. az alapit6 okirat elfogadésa érvénytelenné valik.

A felperesek hivatkoztak az Inytv. 28. §-aban foglaltakra, miszerint az ingatlan adataiban
bekovetkezett valtozas atvezetéséhez a kiilon jogszabalyban meghatarozott hatdsagi
engedély (jovahagyas) €s igazolas, az ingatlan-nyilvantartasi térkép tartalmat érintd valtozas
atvezetéséhez pedig jogszabdlyban meghatarozott valtozasi vazrajz is sziikséges, ennek
ellenére - noha a valtozas a miiszaki tartalmat is érintette, ilyen a foldhivatalhoz becsatolasra
nem kertilt.



A fent kifejtettek szerint magabol az adasvételi szerz6désbdl nem kovetkezik, hogy -
miiszaki atalakitds nélkiil - a hulladéktarolo, babakocsi tarold és pincerekeszek alperesi
tulajdonba keriilése engedélykoteles lenne, ugyanakkor ha ehhez hatdsagi engedely, vazrajz
volt sziikséges, az is csupan a foldhivatali eljarasban birhatott jelentdséggel, 6nmagabol
ebbdl a koriilménybdl a 2001. februdrjaban kelt okiratok érvénytelensége még nem
kovetkezik, igy az Inyt. 62. § /1/ bekezdése sem alkalmazhato.

Az hogy a pincerekeszek illetve a hulladéktarolé és a babakocsi taroldval az alperesi ingatlan
terlilete novekedett, 6nmagaban a szerzddés érvényességét nem éErinti, hiszen 1ényegében
arrol volt sz, hogy miiszakilag korabban is meglévd helyiségek keriiltek a foldszinti
ingatlanhoz csatolasra. Azok ugyan alapteriiletben valéban feltiintetésre keriiltek, de ezek
tovabbra is kiilon helyrajzi szdm nélkiili helyiségekként szerepelnek, a miiszaki megosztasuk
nem tortént meg. Ily modon a birdsag allaspontja szerint a miiszaki megoszthatosag, kiilon
helyrajzi szdm ennek nem volt feltétele.

Azt, hogy a gazdasagi udvart jelenleg, esetlegesen a bérld hasznélja, mint szarmaztatott jog,
szintén nem érvénytelenségi ok.

A felperesek hivatkoztak arra is, hogy az érintett ingatlanok pontos megjeldlését, tulajdoni
hanyadot, a bejegyzést engedd feltétlen és visszavonhatatlan nyilatkozatot, és az
allampolgarsagra valo nyilatkozatot a szerz6dés nem tartalmazza, noha ezt az Inytv. 32.§ /1/
bekezdése eldirja.

A birosag allaspontja szerint ha az Inyt.v 32. §-adban foglaltaknak az okirat esetlegesen nem
felelt meg, az oka lehetett volna a 39. § szerinti hianypétlasi eljarasnak, ha azonban a
foldhivatal ennek ellenére a valtozast atvezette, abbol az alapul szolgald szerzddés
érvénytelensége még nem kovetkezik, igy- tobb mint tiz €év elteltével - az Inyt. 62. § /1/
bekezdésében irt jogkdvetkezmény, azaz az eredeti allapot helyreéllitdsa sem alkalmazhato.
A fentiekre figyelemmel a birosag allaspontja szerint nem allapithaté meg a 2001. februar
24-én kelt szerzOdések az érvénytelensége. Az fentiek szerint egy éven beliil tévedés,
megtévesztés cimén a tarsashaz alapitd okiratot modositdé szerzOdést meg lehetett volna
tamadni, azonban nem tortént meg, igy ezek az okiratok érvényesnek tekinthetdek.

A fentiekre figyelemmel a birosag a keresetet alaptalannak talalta és azt elutasitotta.

A birésag a fentiekre figyelemmel a Pp. 78. §-a alapjan marasztalta egyetemlegesen a
pervesztes felpereseket az alperes ligyvédi munkadij és afa cimén felmeriilt perkoltségében.

A felek inditvanyoztdk helyszini szemle megtartasat a hulladékraktar illetve a gyermekkocsi
tarold vonatkozasaban. Miutdn azonban az ligy eldontése szempontjabdl irrelevans, hogy az
valoban az iizlettérhez keriilt-e kapcsolasra vagy sem, a birdsag a bizonyitasi inditvanyt,
mint sziikségtelent elutasitotta.



Gyongyos, 2012. aprilis 23. napjan

dr. Hatvani Eszter sk.
bird



