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A Kuria mint feliilvizsgdlati birésdg a Geri Ugyvédi Iroda d4dltal
képviselt I. r. és II. r. felpereseknek dr. Kussinszky Péter iligyvéd
ligygondnok &ltal képviselt alperes ellen, akinek pernyertessége
érdekében a Novak és Tdrsai Ugyvédi Iroda a perbe beavatkozott
kozgyidlési hatarozat érvénytelenségének megallapitasa irdant a Budai
Kézponti Keriileti Birdsdg eldtt 3.P.I1.24.325/2008. szam alatt
indult és a Févdrosi Birésdg 53.Pf.631.023/2011/4. szamu itéletével
jogerdsen befejezett perében az emlitett jogerds itélet ellen a
felperes 4dltal benyujtott feliilvizsgdlati kérelem és az alperes
altal benytujtott csatlakozéd felililvizsgalati kérelem folytdn -
targyaldson - meghozta az alabbi

iteéeletect

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyon kivil helyezi, az elsdéfoku
birdésag 30. sorszamu itéletét részben megvaltoztatja és
megallapitja, hogy az elséfoku birdsdg d4dltal érvénytelennek nem
nyilvdnitott wvalamennyi 2008. november 25-én hozott hatdrozat
érvénytelen, egyebekben helybenhagyja ide nem értve a perkdéltségre
vonatkozdé rendelkezést.

Egyetemlegesen koOtelezi az alperest és az alperesi beavatkozodt,
hogy 15 napon beliil fizessenek meg a felpereseknek, mint egylittes
jogosultaknak 280.000 (kettdszdz-nyolcvanezer) Ft egylittes elsd,
masodfoku és  feliilvizsgalati eljdrdsi  kdéltséget, tovdbba a
kirendelt Tiligygondnok részére tovdbbi 35.000 (harmincbtezer) Ft
elsd, masodfoku és feliilvizsgalati eljardsban felmerilt ligygondnoki
dijat,

valamint az dllamnak kiilén felhivdsra 47.000 (negyvenhétezer) Ft
fellebbezési és csatlakozo feliilvizsgdlati eljarasi illetéket.

Ez ellen az itélet ellen tovabbi feliilvizsgdlatnak nincs helye.

Indokolas

Alperesi tdrsashdz az 1948. december 2-an kelt alapitd okirattal



két albetéttel alakult meg. A felperes tulajdonaban allo albetét
115,82 m2 alapteriiletd a kéz6s tulajdonbdél hozzatartozo 3000/10000
tulajdoni hdnyaddal, mig beavatkozd tulajdondat képezd albetét 143,5
m2 alapteriiletd a kézds tulajdonbol hozzdtartozdé 7000/10000
tulajdoni hdnyaddal. Koz6s tulajdonba tartozik a 34,32 m2-es
hdzmester lakds. A beavatkozdé 2008. szeptemberében jutott a fenti
tulajdoni illetdségéhez adasvétel jogcimén, 2008. oktéber 6-dn
lépett birtokba és a tulajdonjogat 2009. janudr 15-én jegyezte be a
Budapest I. szamu KOrzeti Féldhivatal a hatdrozataval. A
beavatkozé 2008. november 25. napjdra kézgydlést hivott d&ssze. A
kézgyllés 9 hatdrozatot hozott.

A felperesek keresetiikben a koézgylilésen elfogadott valamennyi
hatdrozat érvénytelenségének megadllapitdsat és az alperes
perkéltségben vald marasztaldsdt kérték. Kérelmiik indokaként mind
alaki, mind tartalmi érvénytelenségi okokra is hivatkoztak. TObbek
kézott arra, hogy az alperesi beavatkozo még nem volt az ingatlan-
nylilvadntartdsba bejegyzett tulajdonos a kézgylilés napjan.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irdnyult, melyben a
beavatkozdé is csatlakozott.

Az elsdéfoku birdsdg itéletében megallapitotta, hogy az alperesi
tarsashdaz 2008. november 25. napjan tartott kézgyllésen elfogadott
2. sz. hatdrozata, a 4. és 5. szamu hatdrozatoknak a 72.000 Ft,
illetve 21.600 Ft drajdnlat elfogadasdra vonatkozd rendelkezése,
tovabba a 6., 7., 8. és 9. szdamu hatdrozatai érvénytelenek, ezt
meghaladdan a keresetet elutasitotta. Kételezte az alperest 60.000
Ft részperkoltség megfizetésére, az alperes részére kirendelt
ligygondnok dijat 25.000 Ft-ban allapitotta meg.

A felperes és az alperes fellebbezése folytdn eljart masodfoku
birésdg az elsdéfoku birdsdag itéletét részben megvdltoztatta, és a
beavatkozdét az alperessel egyetemlegesen kdételezte az elsdfoku
perkéltség megfizetésére a felperesek  javara, egyebekben az
elsdéfoku itéletet helyben hagyta. Kotelezte az alperest, hogy
fizessen meg az 4dllamnak kiilén felhivdsra 12.000 Ft fellebbezési
illetéket. Kimondta, hogy a fellebbezési eljardsban felmeriult
kéltségeiket a felek maguk viselik. Egyetértett az elsdfoku itélet
azon megdllapitdsdval, miszerint a felperesek d4dltal kifogdsolt

beavatkozoi tulajdonjog bejegyzésének hidnya nem teszi
érvénytelenné a vitatott hatdrozatokat. Alldspontja szerint az
ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzés nem vitatottan visszahato

hatdlyu, 1igy érvénytelenséget utdbb nem eredményezhet az hogy a
kbzgyllés iddpontjaban a beavatkozdé érvényes kételmi jogcime csak
széljegyezve volt és a tulajdonjoga csak utobb keriilt bejegyzésre.
A masodfoku birdsdg egyebek mellett azt 1is kifejtette, miszerint
rautalod magatartdssal sziiletett déntés arrol, hogy a
tulajdonkézbsség tdrsashdzként mikddik, tovabba a tdrsashdzakrdl



szolo 2003. évi CXXXIII. tdérvény (Tht.) alkalmazdsdval. A Tht. 38.
§$ /1/ bekezdése kogens szabdly, melytdl a tdrsashdz alapitd okirata
érvényesen nem térhet el, tehdt a tulajdonostdrsakat tulajdoni
hdnyad szerint kell hogy megillesse a szavazatli jog.

A jogerds itélet ellen a felperesek feliilvizsgdlati kérelmet, az
alperes <csatlakozé feliilvizsgalati kérelmet, mig az alperesi
beavatkozo feliilvizsgaltali ellenkérelmet nyujtott be.

A felperesek az Osszes hatdrozat érvénytelenségének megallapitdsdat
kérték. Fenntartottak azon nyilatkozatukat, miszerint a perbeli
kbzgyillés iddépontjdban 2008. november 25-én a beavatkozéo még nem
volt tulajdonostars, kdévetkezésképpen nem rendelkezett a
tulajdonost megilletd rendelkezési joggal, hiszen a tulajdonjogdt a
2009. janudr 15-ei bejegyzés hozta létre.

A jogerds itélet jogszabdlysértd, mert ellentétes a Pp. 3. § (2)
bekezdésében, a Ptk. 143. § -ban és a Tht. 28 - 42. § -ban
foglaltakkal.

A Ptk. szotdbbséges hatarozatot kivan meg, amit nem lehet rdutald
magatartdssal hozni.

A tdrsashdz alapité okirata 1948 ota rendezi a koézgyilés
jogintézményét, a Tht. hatdlybalépését koévetden valt fdészaballyd a
hatlakdsosndl kisebb tdrsashdzakban ennek melldbzése, kivéve, ha a
tébbség ennek alkalmazdsdt hatdrozatban elrendeli. Indokolds nélkiil
maradt, hogy a Tht. mely rendelkezései kogensek, melyek nem.
Osszességében a meghozott hatdrozatok sértik a kisebbség jogos
érdekeit.

Az alperes a csatlakozdé feliilvizsgalati kérelmében a kézgyllési
hatdrozatok érvénytelenségét megdallapitd részében kérte hatdlyon
kiviil helyezni a jogerds itéletet és e kbérben az elsédfoku itélet
megvdltoztatdsdval a kereset elutasitdsdt. Tébbek kézdtt eldadta,
hogy az ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzéshez fiizddS joghatdly a
bejegyzési kérelem iktatdsdnak iddépontjdval kévetkezik be. E kdrben
hivatkozott a 18/2010. (XI.8.) KK véleményre és az Inytv. 44. § (1)
bekezdésére. Eldadta, hogy a bejegyzés visszahatd hatdlya folytdn
annak a tulajdonostdrsnak 1is érvényessé valik a szavazata, akinek a
tulajdonjoga a kézgylilésen térténd szavazdskor még nem keriilt
bejegyzésre, de széljegyben mdr feltilintetésre keriilt.

Az eljaro birdsdgok a Tht. 42. N (1) bekezdésének téves
értelmezésével allapitottdak meg, hogy a 2., 6., 7. szamu kozgyulési
hatdrozatok wvalamint 4. és 5.  hatdrozatok részben sértik a
kisebbség jogos érdekeit ezért érvénytelenek.

Az alperesi  beavatkozé a  felililvizsgdlati  ellenkérelmében a
feliilvizsgalati kérelem elutasitdsdt és a felperesek perkdltségben
valdo marasztaldsdt kérte. Tobbek kézdtt eldadta, hogy az ingatlan-
nyilvadntartdsi bejegyzés visszahatd hatdlyu, ami azt 1is jelenti,
hogy a bejegyzett tulajdonjog alapjdan a széljegyzés iddépontjara



visszahatdé hatdllyal kell a bejegyzett tulajdonost tulajdonosnak
tekinteni, azaz minden a széljegyzés 1iddépontjatdol kezdddden
tulajdonosként tett jogcselekmény érvényes.

Alldspontja szerint a tdrsashdz alapité okirata madr eleve
tartalmazta a kbzgyldlés megtartdsara vonatkozd szabdlyokat, ezért
nem volt szikség a Tht. 13. § (3) bekezdése szerinti ddontés
meghozataldra.

Amennyiben déntenie kell a tulajdonostdrsaknak, hogy a Tht -ben
szabdlyozott miikédési rend szerint kivanjdk mikddtetni a

tarsashazat, akkor az a Ptk. 143. § szerinti szotdbbséges
hatdrozattal térténik, mely alakisdghoz nem kétdtt. Ezt a dbéntést a
tulajdonostarsak meghoztadk. A felperesek tulajdonosi

O6sszejovetelnek, mig a tdbbségi tulajdonos kézgyillésnek mindsitette
az eseményt.

A Kuaria a jogerds itéletet a felililvizsgdlati kérelem és a
csatlakozoé felitilvizsgalati kérelem keretei kézott vizsgalta a Pp.
275. § (2) bekezdése alapjdn és a felililvizsgalati kérelmet az
alabbi indokolds mellett alaposnak taldlta.

A feliilvizsgdlati eljdrdas sordn elsdsorban az volt az elddntendd
kérdés, hogy az alperesi tdrsashdzban 2008. november 25-én a
hatdrozatok meghozataldra jogszeriden keriilt-e sor.

A Kuria a beavatkozo tulajdonjogszerzését vizsgdlta elsddlegesen.
Megdllapitotta, hogy a beavatkozé a 2008. november 25-én tartott
kdzgyillésen méqg nem volt tulajdonostars. Tulajdonjogat a
féldhivatal 2009. janudr 15-én jegyezte be az ingatlan-
nyilvantartdsba.

A Kuria megitélése szerint a perben eljart birdsdgok nem helyes
dlldspontot foglaltak el abban a kérdésben, hogy az 1ingatlan-
nyilvdntartdsba még be nem jegyzett tulajdonostdrs jogosult-e akdr
a Ptk. k&zb6s tulajdonra vonatkozd szabdlyai szerint, akdr a Tht.
szabdlyail szerint tulajdonosi jogokat gyakorolni.

A Kuria megitélése szerint az jogosult a tulajdonosi jogok

gyvakorldasdara, aki az ingatlan-nyilvdntartdsba tulajdonosként
bejegyzésre keriilt figyelemmel a Ptk. 117. § (3) bekezdésében
irtakra. Abban az dtmeneti  iddszakban, amikor az ingatlan

dtruhdzdsra keriilt, de az Uj tulajdonos még nem keriilt bejegyzésre,
a volt tulajdonos gyakorolhatja a tulajdonnal kapcsolatos jogokat.
Természetesen azonban ezen jogok gyakorldsdra az ingatlan
megszerzdjét feljogosithatja. Ilyen ténydlldsi elemre a perben az
alperes vagy az alperesi beavatkozé nem hivatkozott, annak
megvalodsuldsdt nem bizonyitotta. Ezért az alperesi beavatkozd nem
volt jogosult a 2008. november 25-ei kdézgyllés Osszehivdsdra, a
tulajdonosi jogok gyakorldasdra és a dbéntés meghozataldban sem
vehetett részt. Az alperes dltal hivatkozott 18/2010 (XI.8.)KK
véleményben irtak sem mondanak ennek ellent, az csak azt roégziti,



hogy a tulajdonjog bejegyzése esetén a széljegyzés iddépontija
hatdrozza meg a tulajdonjog keletkezésének iddépontjat, de nem ad
eligazitdst arra, hogy a széljegy és a bejegyzés kézdtti idbszakban
ki jogosult tulajdonosi jogokat gyakorolni.

A fenti jogi 4dlldaspontra tekintettel az iligy érdemi elddéntése
szempontjdabol  sziikségtelen volt a feliilvizsgdalati  kérelemben
hivatkozott egyéb jogszabdlysértések érdemi vizsgalata, ezért azt a
Kuria melldzte.

A fentiekre tekintettel a Kuria a rendelkezd rész szerinti déntését
a Pp. 275. § (4) bekezdése szerint hozta megqg.

Az alperes és a beavatkozo az eredményteleniil eldterjesztett
csatlakozdé feliilvizsgdlati kérelem és feliilvizsgalati ellenkérelem
miatt kbteles az I. és II. r. felpereseknek perkéltséget (15.000 Ft
lerott kereseti illeték, 12.000 Ft lerott fellebbezési 1illeték,
70.000 Ft feliilvizsgdlati illeték, 158.000 Ft AFA-t is tartalmazd
ligyvédi  munkadij, 25.000 Ft felperesi letétbdl teljesitett
ligygondnoki dij) egyetemlegesen megfizetni a Pp. 270. § (1)
bekezdése folytan alkalmazando Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan,
illetve a birdsdagi eljdrdsban megdllapithatd ligyvédi kéltségekrdl
szo1ld 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (5)-(6) bekezdése
alapjan. Tovdbba az alperes illetékfeljegyzési joga folytdn le nem
rott (12.000 Ft fellebbezési és 35.000 Ft csatlakozd
feliilvizsgdlati) eljardsi illetéket is az adllamnak kiilon
felhivdsra. A Kuria az ligygondnoki dij megallapitdsanal figyelembe
vette az lgygondnoknak a felperesek 4dltal elndéki letétbe helyezett
6sszegbél mar  korabban teljesitett 25.000 Ft-ot, melyet a
rendelkez8 rész szerinti 35.000 Ft-tal egészitett ki. Az alperes és
a beavatkozdé egyetemleges koételezése a Pp. 83. § (1) bekezdésén
alapul.

Budapest, 2012. november 27.

Dr.Vezekényi Ursula sk.a tanacs elndke
Dr.Turcsanné dr.Molnar Katalin sk.eldadé-bird
Dr.Osztovits Andras sk.bird



