A KURIA
mint felulvizsgalati birésag

Pfv.I.20.325/2013/6.s5zam

A Kuria a Dr. Birk Csaba ligyvéd dltal képviselt I. rendd, II. rendd
és III. rendl felpereseknek a Simon Ugyvédi Iroda (Dr. Lassdn Csaba
ligyvéd) 4dltal képviselt alperes ellen szerzddés érvénytelenségének
megallapitdsa irant a Gyéngyébsi Vdrosi Birdsag eldtt
7.P.21.088/2011. Szamon folytatott és masodfokon az Egri
Térvényszék 2.Gf.25.465/2012/4. szamu itéletével befejezett
perében, az emlitett szdmu jogerds itélet ellen a felperesek 4dltal
eldterjesztett feliilvizsgalati kérelem folytdn - tdrgyaldson kiviil
- meghozta az alabbi

itéletet:
A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

Kotelezi a felpereseket, hogy 15 nap alatt egyetemlegesen
fizessenek meg az alperesnek 20.000 (Huszezer) forint
feliilvizsgdlati eljardsi koltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.
Indokolas

A perbeli tdrsashaz 1970. d4dprilis 27-én kelt alapitd okirata
szerint a fdldszinti ilizlethelyiség tulajdonosdt 670/1000 tulajdoni
hdanyad, mig az emeleten kialakitott négy 1lakds tulajdonosait
bsszesen 330/1000 tulajdoni hanyad illette meg. A kiilén tulajdonban
1évé lakdsok mindegyikéhez pincerekesz tartozott. Az alapitd okirat
kbz6s tulajdonban 4116 épliletrészként a telket, a pinceszinten a
kézlekeddt, az eldteret, a lépcsdt (6sszesen 9,3 m?), a féldszinten
az eldcsarnokot, a hulladékraktdrat, a kdbzlekeddt, a gyermekkocsi-
tarolot, a 1épcsdéhdzat, a kapubehajtéot, a 235,7 m? teriletd
gazdasagi udvart, az emeleten a lépcsdhdzat és a filiggdfolyosot, a
tetdtérben a feljdro helyiséget, tovabbd a kézds villanyvezetéket
és a fogyasztdéhelyeket, a kézds vizvezetéket és a vizmérd akndt, a
kézbs szennyvizcsatorna vezetékét és a csatlakozd aknat jeldlte
meqg.

A tulajdonostdarsak 2001. februar 24-én aldirtdk a ,tdrsashdzi
alapitd okirat mddositdsa és adasvételi szerzddés" elnevezésld
okiratot, tovabbd az alapitd okirat moédositdsat.

Az eldébbi okiratban a tulajdonostdrsak abban 4dllapodtak meg, hogy



ellenérték fejében az alperes kiilén tulajdondba keriil az addig a
tarsashdzkézo0sség osztatlan kozés tulajdonat képezd hulladékraktar
és gyermekkocsi-tdrold, valamint a kiilén tulajdond lakdsokhoz
tartozoé négy pincerekesz, s ezdltal a tulajdoni illetdségek ardnya
modosul. Az okirat szerint a tulajdonostdrsak a ,ténylegesen
kialakult helyzetnek megfelelden alapitd okiratukban 1is rdégzitik
azt a tényt", hogy a kapudtjdro és az 4altala megkdbzelithetd belsd
udvar ,tdrsashdzi kézds tulajdonban maradasa mellett" a féldszinti
lizlethelyiség tulajdonosdnak kizardlagos haszndlatdban al11.

Az alapité okirat modositdsdaban a tulajdonostdrsak a fdéldszinti
lizlethelyiséghez tartozdként jeldlték meg a pincében taldlhato
valamennyi helyiséget. A valtozdsokat a fdéldhivatal az ingatlan-
nyilvantartdsba bejegyezte.

A felperesek keresetiikben a 2001. februdar 24-én aldirt mindkét
szerzddés érvénytelenségének megdallapitdsat kérték, az erre
vonatkozdé  ingatlan-nyilvantartdsi  bejegyzés a toérlését és a
bejegyzés eldtti allapot visszadllitasat, az ingatlan-
nyilvdantartdsrdol szolo 1997. évi CXLI. térvény (a tovabbiakban:
Inytv.) 51.§ (1) bekezdésében és a 62.5 (1) bekezdés a) pontjaban
foglaltakra hivatkozdssal. Ervelésiik szerint a megdllapoddsok
jogszabdlyba litkéznek, és emiatt semmisek, mivel a féldszinti ilizlet
alapteriiletének bdévitése az akkor hatdlyos 46/1997.(XII.29.) KTM
rendelet 9.5 (1) bekezdése a) pontjdnak megfelelden engedélykdételes
tevékenység volt, azonban az alperes nem szerzett be engedélyt.
Sérelmezték azt 1is, hogy az aldirt okiratok szdévege  nem
egybehangzdé: az addsvétell szerzddés nem rendelkezett az eredeti
alapito okiratban kbzobs tulajdonként emlitett pinceszinti
k6zlekeddrdl, eldtérrdl és 1épcsdrdl (mindbsszesen 9,3 m?) valamint
a féldszinti gazdasdgi udvarrol (129,5, m?), ugyanakkor mindezek a
helyiségek és épliletrészek a moédositott alapitd okiratban
,eltintek" a kézo0s tulajdon koérébdl, amelynek eredményeként a kdzds
tulajdon teriilete az eredetihez képest 138,53 m?-rel csdkkent.
Kifogdsoltdk a tulajdoni hdnyadok ardnydnak valtozdsdt 1is: a
pincerekeszek ugyanis eredetileg 1is kilén tulajdon (az emeleti
lakdsok) részét képezték, de nem tartoztak azok alapteriiletéhez,
ezért teriiletiik egy mdsik kiilén tulajdonhoz (az lizlethez)
rendelésiik esetén sem vehetd figyelembe, mindemellett a vdltozds
bejegyzése utdn a 1005/1004-ra vdltozott az illetdségek Osszege.

Az alperes érdemi ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irdnyult.

Az elsdéfoku birdsdg itéletével elutasitotta a keresetet. Déntését
azzal indokolta, hogy az ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzés alapjdul
szolgaldé megdllapodasok a felperes d4dltal eldadott okbdol nem
semmisek: ha az alperes valdban megsértette az épitési
eldirdsokat, az épitési hatodsag alkalmazhatija ennek
jogkévetkezményeit. Az elsdfoku birdsdg tovdabbi 1indokali szerint
tény, hogy a pincehelyiségek vonatkozdsdaban a két okirat eltérden



értelmezhetd, erre azonban a felperesek a tévedés vagy a
megtévesztés kbrében hivatkozhattak volna. Kihangsulyozta az
elséfoku birdsag: a felek rendelkezésének megfelelden a gazdasagi
udvar kézds tulajdonban marad, az alperes csupdn annak kizdrdlagos
haszndlatdra jogosult. Végil utalt az elsdfoku birdsdg arra 1is: a
féldhivatal a valtozds ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzésekor
kifogdsolhatta volna, hogy a modosult tulajdoni hdanyadok d&sszege
nem 1004/1004 (hanem 1005/1004), ezt azonban nem tette meg, és e
kériilmény egyébként sem eredményezi a szerzddések érvénytelenségét,
nem ad alapot a féldhivatali bejegyzés tdrlésére.

A felperesek fellebbezése folytan eljart masodfoku birdsag
helybenhagyta az elséfokdi birdsdg itéletét, és megerdsitette az
elsdéfoku birdsdg arra vonatkozoé d4dlldspontjdt, hogy a keresettel
tdmadott szerzddések érvénytelenségét a Ptk. 200.§ (2) bekezdése
alapjan nem Jlehetett megdllapitani. A jogerds itélet indokai
szerint a semmisséget ,csak akkor lehet megdllapitani, ha azt maga
a jogszabaly mondja ki'", azonban a felperesek dltal hivatkozott (az
épitési hatdsdgi engedélyezési eljardsra, illetve az ingatlan-
nyilvdntartdsi eljdrdsra vonatkozd) rendelkezések nem adnak alapot
a szerzddések érvénytelenségének megdllapitdasdra. Megjegyezte a
masodfokui birdsdg, hogy a foéldhivatali hatdrozat megtdmaddsdra
kbzigazgatdsi per keretében nyilt volna lehetdség.

A jogerds itélet ellen - az elsdéfoku itéletre is kiterjedd hatdlyon
kiviil helyezése, és a keresetnek helyt add itélet meghozatala
végett - a felperesek terjesztettek eld felililvizsgalati kérelmet.
Ervelésiik szerint a mdsodfoki birdsdg tévesen értelmezte a Ptk.
200.§ (2) bekezdésében foglaltakat, amikor kifejtette: a
szerz8désre vonatkozd kogens szabdly megsértése miatt a szerzddés
akkor érvénytelen, ha a jogsértés kdévetkezményeként maga a
jogszabdly mondja ki az érvénytelenséget, ez a kOvetkeztetés a Ptk.
200.8 (2) bekezdésébdl nem vonhatdé le. Ha a jogszabdlyba Uitkdzd és
emiatt semmis szerzddés alapjan a féldhivatal eljdrdsi cselekményt
végzett, ezdltal a szerzddés nem valik érvényessé, a bejegyzés
pedig jogszertdvé.

Tovabbi indokaik szerint a perben korabban eljdrt birdsdgok
figyelmen kiviil hagytdk, hogy a semmis szerzddés tdrgya O6nalldan
forgalomképtelen épililetrész volt, 1illetve az egyes épliletrészek

esetében funkcio- és alapteriilet-vdltozds kdbvetkezett be. Az
ellentmondd szerzddéses rendelkezések mdr onmagukban is semmisséget
eredményeznek. Az ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzés alapjaul

szolgdldé okirat nem jeldli meg sem a tulajdoni illetdséget, sem az
eszmel hdnyadot a pincehelyiséggel kapcsolatban, ezért ezen okirat
alapjan a tulajdonjogot az alperes javdra nem lehetett volna az
ingatlan-nyilvantartdsba bejegyezni, tekintettel arra, hogy
ingatlan kizdarodlag négyzetméterben kifejezett részére nem
szerezhetd tulajdonjog.

Az adasvételi szerzddésben nem szerepld pincehelyiségekre



(kbzlekeds, eldtér, 1épcsd) az alperesnek nincsen érvényes szerzési
jogcime, evonatkozdsban hidnyzik a tulajdonostarsak egybehangzo
szerz38déses akarata, e tekintetben a szerzddés létre sem jOtt.

Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyaban
valé fenntartdsdra és kéltségei megtéritésére irdanyult.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A Pp.270.8 (2) bekezdésében és a 275.§ (3) bekezdésében foglaltak
egylittes értelmezésébdl kovetkezden az eredményes felililvizsgalatot
anyagi jogi vagy eljdardsjogi jogszabdlysértés egyarant
megalapozhatja,; utdbbi azonban csak akkor, ha annak az iligy érdemi
elbirdlasdara lényeges kihatasa volt.

Az adott esetben azonban a jogerds itéleti déntés nem
jogszabdlysértd. A Kuria tulnyomd részben egyetért a jogerds itélet
indokaival 1is, s csupdn a felperesek feliilvizsgdlati kérelmének
okfejtése folytan mutat ra a kévetkezdkre:

A Ptk. 200.8 (1) és (2) bekezdésében foglaltak szerint a szerzddés
tartalmat a felek szabadon 4dllapithatjdk meg, a szerzddésekre
vonatkozd rendelkezésektdl egyezd8  akarattal eltérhetnek, ha
jogszabdly az eltérést nem tiltja. Semmis az a szerzddés, amely
jogszabalyba litkézik vagy amelyet jogszabdly  megkeriilésével
kététtek, kivéve, ha ahhoz a jogszabaly mds jogkbvetkezményt filz.
Semmis a szerzddés akkor 1is, ha nyilvdnvaldan a joéerkdlcsbe
Uitkozik.

A  Ptk. idézett rendelkezése  kapcsan kialakult  joggyakorlat
kiilénbséget tesz az uUn. tilos (jogszabdly rendelkezésébe iitkézd), a
jogszabdaly megkeriilésével koététt, illetve a nyilvdnvaldan a
joerkdlcsbe litkézd8 szerzddések kézdott. Jogszabdlyba litkézd a
szerz38dés akkor, ha ellentétes a polgari jog valamely kogens
rendelkezésével. Egyes esetekben a jogszabdaly a kdételezd erejd
rendelkezés kimondadsa mellett nem utal arra, hogy a felek eltérd
rendelkezése semmis, azonban ha a jogszabdlyi norma kogens
(eltérést nem engedélyezd), akkor az attol valo eltérés akkor 1is a
szerzddés érvénytelenségét eredményezi, ha egyébként a jogszabdly
errdl kiilén nem rendelkezik. Amennyiben a jogszabdly a
semmisséget, mint jogkdévetkezményt deklardalja, egyben sul generis
érvénytelenségi ok keletkezik és az ettdl eltérd rendelkezés a Ptk.
200.8 (2) bekezdésében foglaltaktol fiiggetleniil is semmis.

Nem tévedtek a perben eljart birdsdagok abban, hogy a jelen ligyben a
felperesek d4dltal megjelélt okbél sem az alapul fekvd addsvételi
szerzddés, sem a tdrsashdzi alapito okirat-médositds
érvénytelensége nem d4dllapithatd meg: a felperesek dltal megjeldlt
épitésiigyi eldirdsok nem polgdri jogi rendelkezések, 1igy ha
alkalmazdasuk tényalapja megallapithatdé is lenne, nem eredményeznék



a megdllapoddsok semmisségét.

Nem alapos a felililvizsgalati kérelem okfejtése arra vonatkozdan
sem, hogy a megallapodasok forgalomképtelen épliletrészekre
vonatkoznak.

Tarsashazak esetében meg kell kiilonboztetniink egymastol a
tdrsashdzkézo6sség belsd jogviszonydt, illetve a tdrsashdzkdzdbsség
és kiviildllo harmadik személyek kézdétti kiils8 jogviszonyt. Nincsen
akadalya annak, hogy a tulajdonostdrsak (szabad tartalommal, igy
akar ellentételezés nélkiil is, de mindenképpen ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyzésre alkalmas okirati formaban) a kéztiik
fennallé ,belsdé" jogviszonyban kézOs akarattal moédositsak tulajdoni
hdnyadaik ardnyat. Nem kizdrt az sem, hogy a tulajdonostdrsak az
alapité okiratban a k6zd6s tulajdon haszndlatdaval vagy a kildén
tulajdonban alle ingatlanok hasznositasdval kapcsolatos
rendelkezéseket 1is rdégzitsenek, hiszen a mar idézett Ptk. 200.$§-
anak (1) bekezdése szerint a szerzddés tartalmdt a felek szabadon
allapithatjdk meg.

A perbeli esetben a tulajdonostarsak kézott létrejott
megdllapoddasok (az addsvételli szerzd8dés és a tdrsashdzi alapitd
okirat médositdsa) a jogkdzdsség ,belsd" jogviszonydt érintették, a
tulajdoni hdnyadok egymds kdzti ardanydat modositottdk, amelyet sem a
tarsashdzakrol szolo 2003. évi CXXXIII. torvény (Tht.), sem a Ptk.
rendelkezési nem tiltanak. Annak, hogy a szerzddés targya
forgalomképes-e, akkor lenne jelentdsége, ha a tarsashdzkézdsség
kbz6s tulajdonba tartozo épililetrészt kiviildalld harmadik személynek
kivant volna elidegeniteni.

A tdrsashdz alapitd okiratdnak a modositdssal egységes szerkezetbe
foglalt szévege rdogziti a tulajdonviszonyokat, a C/1. ponthban
pontosan megjeldbli azokat az épliletrészeket (helyiségeket), melyek
az alperes kiilén tulajdonaba keriiltek, illetve az alperes kiilén
tulajdondban vannak. A peres felek az alapitd okirat D. pontjaban
hatdroztak arrdol, hogy az udvar vdltozatlanul a ké6zdbs tulajdon
targya, ugyanakkor az alperes kizdrdlagos haszndlataban marad. Az
addsvétell szerzddést és az alapitd okirat modositdsdt (amely maga
is szerzddés) mindegyik tulajdonostdrs aldirta, és betartottdk a
Tht.10.§ (1)  bekezdésének (a vdltozds 1ingatlan-nyilvantartdsi
bejelentésére vonatkozdé) eldirdsdt 1is. Tekintettel arra 1is, hogy
nem keriilt kiilén tulajdonba olyan épililetrész, amely az ingatlan
rendeltetésszerd haszndlatahoz nélkiilbézhetetlen 1lenne, nem volt
akaddlya az alapitdé okirat mdédositdsanak.

Abban helytallo a felperesek érvelése, hogy az adasvételi szerzddés
nem tartalmazza a pinceszinten kialakitott kézlekeddt, eldteret és
lépcsdét, ugyanakkor mindezek a médositott alapitd okiratban mar nem
szerepelnek a kézdbs tulajdon tdrgyal kézdtt. A két okirat kbzdottil
eltérés azonban nem teszli jogszabdlysértdvé, és ezdaltal semmissé
egyik okiratba foglalt megdllapoddst sem.



Mindezek szerint a jogerds itélet nem jogszabalysértd, ezért azt a
Kiria a Pp. 275.$-dnak (3) bekezdése alapjdan - az eldébbiekben
részletezett indokoldsbeli kiegészitéssel és modositdssal -
hatdlydban fenntartotta.

A Pp. 270.§8 (1) bekezdése értelmében alkalmazdsra keriilé Pp. 78.8
(1) bekezdése szerint az eredménytelen feliilvizsgdlati kérelmet
eldterjesztd felperesek viselik sajdat feliilvizsgdlati kd&ltségiiket
és kételesek az alperes felililvizsgalati kéltségének a
megfizetésére, amely kéltség az alperes képviseletét ellatd jogi
képviseld tligyvédi munkadijdnak O6sszege. A Kuria a munkadij O6sszegét
a birdsdgi eljdrasban megdallapithatd ligyvédi kéltségekrdl szolo
32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3.8 (1) és (5) bekezdéseiben
foglaltakra figyelemmel allapitotta meqg.

Budapest, 2013. szeptember 25.

Dr. Harter Maria s.k. a tandcs elnoke, Dr. Mocsar Attila Zsolt s.k. eléado biro, Dr. Varga Edit s.k.
biro
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