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A Legfelsébb Birésdg, mint feliilvizsgdlati birdsdg a dr.Sz.A.
ligyvéd ( altal képviselt felperesnek az O.né dr.J. J. lgyvéd
altal képviselt Tdrsashdz alperes ellen kézgyldlési hatdrozat
érvénytelenségének megdallapitdsa irdnt a Pesti Kézponti Keriileti
Birdsdag eldtt 17.P.50.050/2006. szamon indult és a Fdévdarosi Birdsdg
2006. november 14-én kelt 47.Pf.633.949/2006/4. szamu itéletével
befejezett perben a jogerds itélet ellen a felperes altal
benyujtott felililvizsgdlati kérelem folytdn - tdrgyaldson kivil -
meghozta a kévetkezd

itéletet:

A LegfelsSbb Birdsdag, mint feliilvizsgdlati birdsdag a Fdévarosi
Birdésag, mint  mdsodfoku  birdsdg 47.Pf.633.949/2006/4. szamu
itéletét hatdlyon kiviil helyezi, a Pesti Kézponti Keriileti Birdsdg
17.P.50.050/2006/6. szamu itéletét megvdltoztatja és megallapitja,
hogy az alperesi tdrsashdz kézgyllésének 2005. november 18-4n
hozott 3/2005. szamu hatdrozata érvénytelen.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felperesnek 102.000,- (Szdzkettdezer) Ft egylittes elsé- masod- és
feliilvizsgalati perkdéltséget.

Ez ellen az itélet ellen tovabbi feliilvizsgdlatnak nincs helye.

I ndokolads

Az alperes 1993. dprilis 26-4n kelt alapito okiratdnak rendelkezése
szerint a tulajdonostdrsnak a tdrsashdzbdél adodé kb6zbs koltség
tartozdsaért a tulajdonostdrs jogutdda, ¢éldk kézdbtti jogutddlas
esetén pedig a volt tulajdonostdrs 1is egyetemlegesen felelds. Aki a



kbz6s koéltségeket, illetve a felujitasi kiaddsokbdél, koéltségekbdl a
tulajdoni hadnyadara esdé részt 3 hdnapon tul nem fizeti, akkor ezt
jelzalogként be kell jegyeztetni tulajdoni lapjara a
Féldhivatalban.

A felperes tulajdonjogdt az alperesi tdrsashdzban levd ingatlan
tekintetében biroi egyezség alapjdn 2005. oktober 10-én jegyezték
be. A korabbi tulajdonos tartozdsa 1.628.935,-Ft és jdrulékai
erejéig 4l1lt fenn.

Az alperes 2005. november 18-dn kelt 3/2005. szami hatdrozatdval
tébbek ké6zétt a felperes albetétére 1.628.935,-Ft és jaruléka
erejéig jelzdlogjog bejegyeztetésérdl hatdrozott.

Felperes keresetében ezen hatdrozat érvénytelenségének
megallapitdsat kérte, hivatkozott a tdrsashdzakrol szolo 2003. évi
CXXXIII. tv. (2003. évi) Tht.24.S-dban, a tarsashdzrdél szolo 1997.
évi CLVII.tv. (1977. évi) Tht. 18.§-dban, illetve a Ptk. 99., 1ill.
334.8-dban irtakra. Felperes hivatkozott arra 1is, hogy azért
érvénytelen a kézgyllési hatdrozat, mert az alapitd okirat IV/7.
pontja a jogszabdlyba litkézik.

Az alperes a kereset elutasitdsat kérte.

A Pesti Kézponti Keriileti Birdsdag 2006. dprilis 25-én kelt
itéletével a felperes keresetét elutasitotta, rendelkezett a
perkéltség megfizetésérdl. Itélete indokoldsdban tébbek kézdtt
hivatkozott a 2003. évi Tht.42.8 /1/ bekezdésében, a 30.8 /1/
bekezdésében, illetve a tdrshdz alapitd okiratdban foglaltakra.

A F8vdrosi Birdsdg 2006. november 14-én kelt itéletével az elsdfoku
birésdg itéletét helybenhagyta. Itélete indokoldsdban tébbek kézdtt
kifejtette, a tdrsashdz alapitd okirataban foglaltakat olyannak
kell tekinteni, mint a tdrsashdzi tulajdonostdrsak szerzddési
nyilatkozatdt, az okiratban tett jogelddi nyilatkozat a felperest,
mint Jjogutodot ké6ti, s az alapitd okirat rendelkezése ra 1is
kételezd. Ugyan a korabbi tulajdonos a vevdk felé a Ptk.370.§5-a
alapjdn felel, ez azonban nem érinti a Jjogeldd és Jjogutdd
tulajdonosainak a Tht.24.8 /1/ bekezdése, valamint az alapito
okirat IV/7. pontja alapjan fenndllé feleldsségét. Ezek a
rendelkezések megalapozzak a felperesnek a jogeldddel egyetemleges
feleldsségét, a jogeldd altal felhalmozott kézds kéltség
tartozasért, fliggetleniil attol, hogy ezt a tartozast, vagy annak



megfizetését biztosito mellékkdtelezettséget a jelzdalogjogl igényt
a jogeldéddel szemben az alperes érvényesitette-e, vagy sem. A
masodfoku birodsag az alapitéd okirat érvénytelenségével
O0sszefliggésben kifejtette, az alapitd okirat, illetve annak egyes
rendelkezéseinek érvényessége nem tdrgya jelen pernek, jelen perben
csakis az vizsgalhatd, hogy a tdmadott hatdrozat az alapito
okiratban foglaltaknak megfelelt-e. A perbeli tdrsashdaznak nincs
szervezeti mikdédési szabalyzata (SZMSZ), ha az SZMSZ megalkotdsra
keriil és az alapitdo okiratnak ezt a rendelkezését a kézgyllés az
SZMSZ-be atemeli, uUgy az ennek elfogaddsdrol rendelkezd kozgyllési
hatdrozat érvénytelenségének megdllapitdsa 1iranti perben lehet a
felperes dltal eldadottakra hivatkozni.

Felperes feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itélet hatdalyon kiviil
helyezését, az elsdéfoku birdsdg itéletének megvaltoztatdsdt és a
felperesi  keresetnek megfeleld hatdrozat meghozataldat kérte.
Kifejtette, az alapitd okirat IV/7. pontja a tdrsashdzi tdérvény
rendelkezéseibe ilitkézik, nem alapszik toérvényi felhatalmazdson, igy
a felperessel szemben nem hatalyosulhat. Megitélése szerint
amennyiben az alapitd okirat rendelkezése jogszabalyba litkdzik, ugy
a tulajdonostdrsakkal szemben nem hatalyosulhat, fiiggetleniil attol,
hogy az érvénytelenség megdllapitdsa irdant indult, vagy indithatd-e
még per. Amennyiben pedig valamelyik alapitd okirati rendelkezés
nem litkézik ugyan jogszabdlyba, de a rendelkezés meghozatala nem
alapszik a tdrsashdazi térvényben foglalt szabdlyozdsi
felhatalmazdson, ugy az csak az alapitdé okiratot elfogadd eredeti
tulajdonosok egymds k&z6tti viszonylataban hatdlyosulhat, nem
terjed ki a késdbbi tulajdonosokra. Felperes 4dlldspontja szerint a
2003. évi Tht. 24.S-dnak /1/ bekezdése kogensen rendezi, hogy a
tulajdonostdrsakat a kézds kéltség tulajdoni hdnyaduk szerint
terheli, ha az SZMSZ masként nem rendelkezik. Ez a rendelkezés van

6sszhangban a Ptk.99.S$-aban foglaltakkal, ezen kogens
rendelkezésrdl az alapitdé okirat nem térhet el, azt nem bdévitheti
ki eredeti értelmének megvaltoztatdsdval. A tartozds - torvényi

felhatalmazds nélkiil - nem tehetd dologi jogi hatdlyuvd a jogutod
feleld8sségének megdllapitdsa utjan, hanem csak a tdrsashdzi térvény
dltal lehetdvé tett mdédon biztosithatd az aktudlis tulajdonossal
szembeni jelzdlogjog bejegyzése utjan a 2003. évi Tht.30.8 /1/
bekezdésében foglaltakkal 6sszhangban. A dolgok terhe a
tulajdonostarsat és nem annak jogutddjat terheli. Az egyetemleges
kbtelezettség eldirdsa pedig a Ptk.334.8-aban szabalyozott
feltételek hidnyaban nem jogszerd.

Az alperes felililvizsgdlati ellenkérelmében a jogerds itélet
hatdlydban tdérténd fenntartdsat kérte. Hangsulyozta az alapszabaly
IV/7. pontja nem lilitkézik jogszabdlyba. A felpereseknek moédja lett
volna, hogy az 1ingatlan tulajdonjogdanak megszerzése eldtt az



alapszabdly rendelkezéseit tanulmdnyozza, a fenndalld tartozdsrol
tudomast szerezzen.

A Legfelsdébb Birdsag a jogerds itéletet a felililvizsgalati kérelem
keretei k&zOtt vizsgdlta és arra a megdllapitdsra jutott, hogy az
az alabbiak szerint jogszabdlysértd.

A 2003. évi Tht.42.S$-dnak /1/ bekezdése értelmében: ,ha a kézgyillés
hatdrozata jogszabdly, vagy az alapitd okirat, illetdleg a
szervezetli mikdédési szabdlyzat  rendelkezését  sérti, vagy a
kisebbség jogos érdekének sérelmével jdr, bdarmely tulajdonostars
keresettel kérheti a hatdrozat érvénytelenségének megdllapitdsat.”
Az adott liligy tdrgya ugyan kézgyllési hatdrozat érvénytelenségének
megallapitdsa, de a felperes éppen arra hivatkozdssal nyujtotta be
keresetét, hogy a kdézgyillési hatdrozat, az alapjdul szolgald
alapité okirati rendelkezés a 2003. évi Tht. kogens rendelkezéseibe
litkézik. A 2003. évi Tht. 9.§8-a meghatdrozza az alapitd okirat
kételezd tartalmi elemeit, a térvény mas rendelkezésel
meghatdrozzak az egyéb lehetséges elemeket. A 2003. évi Tht. a
kordbbi szabdlyozdstdl eltérden akként rendelkezik, hogy az alapitd
okirat kizdardlag a tulajdonjogi helyzet szabdlyozdsat, az ehhez
kapcsolodé ingatlannyilvantartasi — adatokat,  jogokat, tényeket,
valamint a kézdésség kézds nevét tartalmazza, tartalmazhatja. Ebbdl
kévetkezden a tulajdonjogi viszonyokat nem érintd minden mas
kérdésrdél a kézgyillésnek, illetve az SZMSZ-nek kell rendelkeznie. A
2003. évi Tht.é63.§S-anak /2/ bekezdése értelmében: ,a tdorvény
hatdlybalépésekor bejegyzett tarsashaz alapitd okiratdnak az e
térvény kételezd jellegld rendelkezéseivel ellentétes rendelkezése
hatalyat veszti, és helyébe e térvény rendelkezése 1ép." A Tht.24.§S
/2/ bekezdés c¢) pontja szerint az SZMSZ-ben kell szabdlyozni a
kbz6s kéltség-hdtralék megfizetése érdekében a kbzbs képviseldnek,
vagy az intézd bizottsdg elnbkének az adds tulajdonostdrs hatdridd
megjelblésével térténd felszdolitdasaval, tovabba - ha a felszdlitds
eredménytelen - a birdsdgi fizetési meghagyds kibocsdtdsdnak
kezdeményezésével, illetdleg - e térvény rendelkezése szerinti
felhatalmazds esetén - a jelzdlogjog bejegyzése és annak tdérlése
irdnti kérelem benyujtdsaval kapcsolatos feladatait." A Tht.30.$-
anak /1/ bekezdése régziti: ,a kézgyillés hatdrozatdval a legaldbb 6
hénapnak megfeleld kézbs kéltség 0sszegének befizetésével
hdtralékba keriilt tulajdonostdrs kiilén tulajdondnak és a hozza
tartozo kézds tulajdoni hanyadnak a jelzalogjoggal valo
megterhelését rendelheti el, a hatralék megfizetésének
biztositékdul." E szabdlybdl pedig az kdévetkezik, ha a lakds mar
nem a tartozdst felhalmozé tulajdonostdrsé, a tdrsashdz nem tudja
biztositani  kovetelését, jelzalogjoga nem  jegyezhetd be az
ingatlannyilvdntartdsba. A Legfelsdbb Birdsdag a fent kifejtettekbdl
kévetkezden nem osztotta a masodfoku birdsdg azon jogi



alldspontjat, hogy jelen perben nem lehetett vizsgdlni az alapito
okirat érvénytelenségét.

Mindezekre tekintettel a Legfelsdbb Birdsdg a rendelkezd8 rész
szerinti hatdrozatdt a Pp.275.8 /4/ bekezdése alapjdn hozta megqg.

A felperes felililvizsgalati kérelme eredményre vezetett, ezért a
Pp.270.8 /1/ bekezdése folytan megfelelden irdnyaddé Pp.78.§8 /1/
bekezdés alapjan kételezte a LegfelsSbb Birdsdg az alperest a
felperes elsds- masodfoku és feliilvizsgalati perkéltségének
megfizetésére. A megitélt 102.000,-Ft egylittes perkséltségbdl a jogi
képviseld egyiittes munkadija 39.000,-Ft, mely az Afdt is magdban
foglalija.

Budapest, 2007. julius hdé 6. napjan.

Dr.Bodor Maria sk. a tandcs elndke, Dr.Vezekényi Ursula sk. eldadd
biréd, Dr.T6rék Judit sk. bird.

A kiadmdny hiteléil:

Szécsiné Horvath I1diko
birdsdgi tisztviseld



