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A Legfelsdébb Birdsdg mint feliilvizsgdlati birdsdg a Lovdcsiné dr.

Takdcs Katalin lgyvéd (dltal képviselt I.r. és IT.r.
felpereseknek a dr. Roézsa Laszlo ligyvéd ) 4dltal képviselt alperes
ellen - akinek pernyertessége érdekében dr.Sima Antal ligyvéd altal
képviselt beavatkozott - szerzddés érvénytelenségének

megallapitdsa irant a Sdtoraljaujhelyi Vdrosi Birdsdg eldtt
6.P.20.382/2006. szdmon 1indult és a Borsod-Abauj-Zemplén Megyei
Birdsdag 2007. junius 12-én kelt 2.Pf.21.001/2007/3. szdmui jogerds
itéletével befejezett perben a jogerds itélet ellen a felperesek
daltal benyujtott feliilvizsgdlati kérelem folytan - tdrgyaldson
kiviil - meghozta a kévetkezd

itéletet:

A Legfelsébb Birdsdag, mint feliilvizsgdlati birdsdg a Borsod-Abauj-
Zemplén Megyei Birdsdg 2.Pf.21.001/2007/3. szamu itéletét
hatalyaban fenntartja.

Kotelezi egyetemlegesen a felpereseket, hogy 15 napon beliil
fizessenek meg az alperesi beavatkozdnak 15.000,- (Tizendtezer) Ft
Afd-t is magdban foglald feliilvizsgdlati perkdltséget.

Ez ellen az itélet ellen tovabbi feliilvizsgdlatnak nincs helye.

I ndokol s

Az alperesi d&nkormanyzat a tulajdondban levd perbeli ingatlant az
1996. janudr 20-an kelt tdrsashdz alapitd okirattal tdrsashdzza
alakitotta. Az alapitdé okiratot kizdrdlag az alperes megbizottja a
Kft. ligyvezetdje irta ald. Az okiratot ligyvéd ellenjegyezte. Ezt
megeldzden a peres felek kézétt 1995. szeptember 8-dn adasvételi
szerz48dés jott 1létre, melyben a perbeli ingatlanban levd 60 m?-es
komfort nélkiili 6rbklakdst alperes a felpereseknek eladta.



Felperesek 2005. junius 6-an benyujtott keresetiikben az 1996.
januar 20-an kelt tarsashdz tulajdont alapitéd okirat
érvénytelenségének a megdllapitdsdt kérték. Hivatkoztak arra, hogy
az alapitdé okirat mind alakilag, mind tartalmilag érvénytelen.

Az alperes, illetve az alperesi beavatkozd a kereset elutasitdasat
kérte.

A Sdtoraljaujhelyi Varosi Birdsdg 2007. februdr 7. napjan kelt
itéletével a felperes keresetét elutasitotta, rendelkezett a
perkéltség viselésérdl. Itélete indokoldsdban kifejtette, a Ptk.
117.8-dnak /3/ bekezdésében foglaltakbol kévetkezden a felperesek
az adasvételi szerzddés aldirdsdval nem valtak az ingatlan
tulajdonosdvd, ezért a tdrsashdzat létrehozd alapitd okiratot nem
kellett, nem lehetett aldirniuk. A felperesek a tdrsashdzrol szolo
1977. évi 11. tvr. 3.8 és 4.$-dra, illetve a tdrsashdzakrol szolo
2003. évi CXXXIII. térvényre tértént hivatkozdsa alaptalan. A
perbeli iddszakban irdnyadd az ingatlannyilvantartdsrol szold 1972.
évi 31. tvr. rendelkezéseinek megsértésére tdrténd hivatkozdssal
kapcsolatban az elsdfoku birdsdg kifejtette, ezek részben a miszaki
tervek hidnydra, haszndlatbavételi, fennmaraddsi engedélyek
hidnyaval voltak kapcsolatosak, mely érveket jelen peres eljdrdsban
nem lehetett értékelni. Az dllitott hibdk, hidnyossdgok -
megalapozottsdguk esetén - féldhivatali eljdrds keretében lettek
volna orvosolhatdk. Az alapitd okiratot az alperes képviseldje irta
ald. A vonatkozé jogli szabdlyozds nem zdrta ki az alapitd okirat
képviseld utjdn térténd aldirdsdt, az aldiro eljadrdasat az alperes
jovahagyta.

A Borsod-Abauj-Zemplén Megyeli Birdsdg 2007. junius 12-én kelt
itéletével az elsdéfoku birdsdag itéletét helybenhagyta, rendelkezett
a mdsodfoku perkdltség viselésérdl. Itélete indokoldsaban
kifejtette, helytdlldan 4allapitotta meg az elsdéfoku birdsdg, hogy
az adasvételi szerzddéssel a felperesek nem vdltak a lakds
tulajdonosdavd, ahhoz a tulajdonszerzésiik 1ingatlannyilvdntartdsba
térténd bejegyzése is sziikséges lett volna, mivel az
ingatlannyilvdntartdsba térténd bejegyzés konstitutiv hatalyu. Mind
addig, amig az ingatlan tdrsashdzzd térténd dtalakitdsa nem tortént
meg, annak bejegyzésére nem is kerililhetett sor, mert a megvasdrolt
lakds nem volt ¢énallé ingatlan. Az ingatlannyilvdntartdsba valod
bejegyzéssel kapcsolatos eljdrds pedig kézigazgatdsi eljdrds ennek
megfelelden van mdéd, vagy lett volna méd a jogorvoslati lehetdségek
igénybevételére.

Felperesek feliilvizsgalati kérelmiikben a jogerds itélet hatdlyon
kiviil helyezését, az elsdéfoku birdsdg itéletének ugyancsak hatdlyon
kiviil helyezését és az elséfoku birdsdg uj eljardsra és Uj
hatdrozat hozataldra toérténd utasitdasdt kérték. Hangsulyoztdk, a
tdrsashdz alapitdé okirat nem felel meg az ingatlannyilvdntartdsi



eljdrdsrol szolo 1972. évi 31. tvr., valamint a végrehajtdsdra
kiadott 27/1972. (XII.31.) MEM. rendelet (Vhr.), valamint az 1977.

évi 11.tvr. rendelkezéseinek. Hangsulyoztak az 6rdoklakas
megvételével az ingatlannak ingatlannyilvdntartdson kiviili
tulajdonosaivda vdaltak. Az alapité okirat sem alakilag, sem

tartalmilag nem felel meg a fent hivatkozott jogszabdlyoknak. A
megalapozott déntés meghozataldanak eldfeltétele lett volna a
Féldhivatal megkeresése a tarsashaz kialakitdsdnak alapjaul
szolgdlé valamennyl okirat megkiildése érdekében. A per anyagava
valt okiratokbol 1is megdllapithatd, hogy azok alakilag, illetve
tartalmilag nem feleltek meg a jogszabdlyi koévetelményeknek. Az
épiilet feltiintetési vdzrajz az épitési, haszndlatbavétell engedély
nem allt rendelkezésre, tovabba miszaki alaprajz sem. Az alapito
okiratban ,lakdsromok” keriiltek lakdsként feltiintetésre. Az alapito
okiratot aldiro személy alairdsi jogosultsdga tekintetében a perben
eljdrt birdsdgok nem vizsgaltdak, hogy a kft. rendelkezett-e
érvényes megbizdsi szerzddéssel az alapitd okirat elkészitésére,
alairdsara. Az alapito okiratot a felpereseknek, mint
ingatlannyilvdantartdson kiviili tulajdonosoknak ala kellett volna
irniuk. Az a tény, hogy a Féldhivatal a tdrsashdzat kialakitotta,
bejegyezte nem zdrja ki az okirat, a bejegyzés érvénytelenségét. Az
alapité okirat nem tartalmazza a kiilén tulajdont ingatlanok
szdmozasdat, helyrajzi szamozdst, nem keriult kialakitdsra a
tdrsashdzi toérzslap, a tdrsashdz természetbeni és tényleges
dllapota eltért, a lakdsonként kialakitott ,romok” tekintetében nem
dllt rendelkezésre hasznalatbavételi fennmaraddsi engedély, épililet-
miszaki alaprajzi, épililet-feltiintetési vdzrajz. Ezek a kdériilmények
megalapozzak az 1972. évi 31. tvr. 17. §-a /1/ bekezdése szerinti
alaki, tartalmi hidnyossdgot, amely miatt az alapitd okirat
nyilvdnvaldan érvénytelen. Hangsulyoztdk, a féldhivatali iratok
beszerzése a megalapozott déntés meghozataldnak nélkiilézhetetlen
eldfeltétele.

Alperesi beavatkozd a jogerds itélet hatdlyadban térténd
fenntartdsdt inditvanyozta.

A Legfelsébb Birdsdg a jogerds itéletet a feliilvizsgdlati kérelem
keretei kézdtt vizsgdlta és megallapitotta, hogy a jogerds itélet
nem jogszabdlysértd.

A feliilvizsgdlati kérelemben foglaltakra tekintettel a Legfelsdbb
Birdsag hangsulyozza, hogy jelen peres eljards tdrgya a tarsashdz
alapitéd okirat érvénytelenségének megitélése. Jelen eljdrdasban nem
vizsgdlhaté, nem vizsgdalandd, hogy a Foldhivatal a tdrsashaz
ingatlannyilvdntartdsi bejegyzése sordn a szilkséges okiratok,
dokumentumok hidnytalan birtokdba hozta-e meg hatdrozatdt, éppen
ezért a féldhivatali iratok beszerzésére ezen jogvita elddntéséhez
nem volt sziikség.



A Legfelsébb Birdsdg osztotta a perben eljdart birdsdagok egyezd
dllaspontjdt atekintetben 1is, hogy a felperesek az addsvételi
szerzddés megkdbtésével nem valtak az ingatlan
ingatlannyilvdntartdson kiviili tulajdonosaivd, figyelemmel a Ptk.
117.8-dnak /3/ bekezdésében foglaltakra. A Legfelsébb Birdsdg
hangsulyozza, ingatlannyilvantartdson kivili tulajdonszerzésre
hatosdagi hatdrozattal, elbirtokldssal, raépitéssel, Ordkléssel,
hdzastdrs és élettdrsi tulajdonban valod részesedéssel keriilhet sor.
Adas-vételil szerzddés utjan nem vdlhat senki
ingatlannyilvdntartdson kiviili tulajdonossa.

A fent kifejtettek tiikrében vizsgdlta a Legfelsdbb Birdsdg, hogy az
1996. janudr  20-4n kelt alapito okirat alakilag, illetve
tartalmilag jogszabdlysértd-e. A Legfelsébb Birdsag a perben eljart
birdsagokkal egyezden a kifejtetteknek megfelelden arra a
megallapitdsra jutott, hogy a felpereseknek az alapitd okiratot nem
kellett aldirniuk, mivel annak keltekor nem voltak az Ordklakas
tulajdonosai. Az alperes nevében aldiré Kft. az alapitd okiratban
foglaltak szerint az alperes megbizdsdabdél irta ald az alapito
okiratot. E tény tovabbi vizsgalatdt sziikségtelenné tette a per
sordn tett egyértelmi alperesi nyilatkozat, mely szerint az alapitd
okirat készitésekor, aldirdsakor a Kft. az Onkormanyzatot
képviselte (2007. februar 7-1 jegyzdkdnyv). Amennyiben a kft. az
alperes képviseletére még sem lett volna Jjogosult az alperesi
dllitdssal szemben, az sem eredményezné az okirat érvénytelenségét,
mert az 4dlképviseld eljdrdsdt a képviselt utdlag jovahagyhatja. Az
alapité okiratot tartalmilag 1s vizsgdlta a Legfelsdbb Birdsag és
megallapitotta, hogy az megfelel az 1977. évi 1l.tvr. 3. és 4. §-
dban irtaknak, figyelemmel a tvr. 20.$-dban foglaltakra és a Vhr.
80.8 /2/ bekezdésében eldirtakra.

A fent kifejtettekre tekintettel a Legfelsdbb Birdsdg a jogerds
itéletet a Pp. 275.8 /3/ bekezdése alapjdn hatdlydban fenntartotta.

A felperesek feliilvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, igy a
Pp.270.8 /1/ bekezdésének rendelkezése folytdn megfelelden irdnyadod
Pp.78.8 /1/ bekezdése alapjan a Legfelsdbb Birdsdg a felpereseket
egyetemlegesen kételezte az alperesi beavatkozo felililvizsgalati
perkéltségének megfizetésére. Az alperesek a feliilvizsgalati
eljdrdsban megitélhetd perkéltsége nem merilt fel, igy arrdl a
Legfelsdbb Birdsdgnak rendelkeznie nem kellett.

Budapest, 2007. november hoé 20. napjdan.

Dr.Bodor Maria sk. a tandcs elndke, Dr.Vezekényi Ursula sk. eldadd
biré, Dr.Pethdéné dr.Kovdcs Agnes sk. bird.



A kiadmdny hiteléil:

Szécsiné Horvath I1dikd
birésdagi tisztviseld



