Gfv.X.30.474/2007/3.szam

A Legfelsébb Birdsdg mint felililvizsgalati birdsdg a I.r., a
XIITI.r. felperes altal képviselt IT.r., és ITT.r. a VIII.r.
felperes altal képviselt IV.r., V.r., és VI.r. ViII.r. és a
személyesen eljaré VIII.r. és az utdbbi 4dltal képviselt IX.r.
X.r, és XI.r., a XIITI.r. felperes 4dltal képviselt XII.r., a
személyesen eljart XIII.r. felpereseknek, a F. B. Kft. altal
képviselt alperes ellen, koézgyllési hatdrozat érvénytelenségének
megdllapitasa irdnt a Pesti Kézponti Keriileti Birdsdgon
17.P.51.647/2003. szdmon 1indult, és a Févdrosi Birdosdg mint
masodfoku birésag 2007. dprilis 11-én kelt, 53.Pf.24.512/2005/14.
szamu itéletével jogerdsen befejezett perében, melybe az alperes
pernyertessége érdekében az alperes tdrsashdaz tiz lakés
tulajdonosabeavatkozott a jogerds itélet ellen a dr. Mécs Karoly
ligyvéd 4dltal képviselt egylik beavatkozd 4dltal eldterjesztett
feliilvizsgdlati kérelem folytdn - nyilvdnos tdrgyaldson - meghozta
az alabbi

A Legfelsébb Birdsdg a Fdévdrosi Birosdg mint mdsodfokdi birdsag
53.Pf.24.512/2005/14. szamu itéletét a Pesti Kbzponti Kerilileti
Birdsdg 17.P.51.647/2003/46. szdamu itéletére 1is kiterjedden, az
I.r. felperest érintd részében hatdlyon kiviil helyezi, és a pert e
kérben megszinteti, a jogerds itéletet ezt meghaladdan hatdlyadban
fenntartija.

A felililvizsgalati kérelmet eldterjesztd beavatkozd a
felitilvizsgalati eljdrds soran felmeriilt kéltségeit maga viseli.

Ez ellen az itélet ellen tovabbi felililvizsgdlatnak nincs helye.



I ndokold s:

A felperesek és az alperesi beavatkozok az alperesi tdrsashaz
tulajdonostarsai. A felperesek az alperes nevében a perben eljarod
korldtolt feleldsségld tdarsasdgot, az alperesi beavatkozok az
daltaluk vdlasztott intézdbizottsdgot tekintik az alperes k&zdbs
képviseldjének.

Az alperes 1992. szeptember 14-én kelt alapitd okirata, illetve az
1999. 4prilis 12-én kelt, és a foldhivatalhoz 1999. majus 31-én
benyujtott szervezeti- mikddési szabdlyzata (a tovdbbiakban: SZMSZ)
nem rendelkezik irdsbeli hatdrozathozatali eljdrdsrdl.

2003. marcius 3-an a feliilvizsgalati  kérelmet eldterjesztd
beavatkozd, magat intézdébizottsdgi elndkként feltiintetve
hirdetményt tett kbzzé. Eszerint, a 2003. mdrcius 3-4n megtartott
potkézgyldlést helyettesitd névszerinti, irdsbeli szavazas
eredményeként két hatdrozat sziiletett. Az 1/2003. februdr 24-1
hatdrozat, az alperest képviseld kft. elleni kartérités per

meginditdsdrol, a 2/2003. februdr 24-i hatdrozat a tulajdonosi
jogok intézdbizottsdg utjdn vald gyakorldsanak megerdsitésérdl, az
alperes tdrsashaz vdllalkozasi szerzddés keretében térténd
kezeléséhez vald hozzdjaruldsrol rendelkezik.

2003. aprilis 9-én a feliilvizsgalati  kérelmet eldterjesztd
beavatkozdé, 1intézdbizottsdgi elndki mindségét feltiintetve uUjabb
hirdetményt tett kdézzé. A hirdetmény szerint a 2003. 4&prilis 9-1
potkézgyllést helyettesitd irdsbeli szavazas eredményeként négy
hatdrozat sziiletett. Az 1.sz. hatdrozat az alperes nevében eljdro
kft. elszamoldsra koételezésérdl, az alperes kezelésére a vele
kotott szerzddés 2003. marcius 31-ével térténd felmondasarol, a
2.s5z. hatdrozat az emlitett kft. és a szamvizsgdlo bizottsdg tagjai
elleni bilntetd feljelentésrdl, a 3. sz. hatdrozat az emlitett Kkft.
dltal javasolt napirendi pontok megtdrgyaldsanak elvetésérdl, a
2003. mdrcius 3-dn megvdlasztott 1intézdbizottsdg és elndkének, a
tdrsashdz ligyeinek intézésére valéd felhatalmazasarol, az
intézdbizottsdgi tagok megvalasztdsdrol, a 4.sz. hatdrozat az
alperest képviseld kft. 4altal 2003. mdrcius 31-én megtartott
kbzgyllésen hozott hatdrozat megsemmisitésérdl rendelkezik.

A felperesek keresetiikben elsddlegesen annak megallapitdsdt kérték,
hogy a 2003. mdrcius 3-i, és a 2003. &dprilis 9-1 irdsbeli szavazas
eredményeként kihirdetett kézgyldlési hatdrozatok érvénytelenek.
Masodlagosan azt, hogy e hatdrozatok nem léteznek. Eldadtdk, hogy
az alperesnek nincs intézdébizottsdga. A kbzgyllés intézdbizottsdgi
elnbk 4dltali &6sszehivdsa ezért szabdlytalan. Allitottdk, hogy a
tulajdoni hanyadok 1/10-ét képviseld tulajdonosok sem
kezdeményezték a kézgyillés d&Esszehivdsat. Utaltak arra is, hogy sem



az alapité okirat, sem az SZMSZ nem ad lehetdséget az irdsbeli
hatdarozathozatalra.

Az alperes a kereset teljesitését nem ellenezte.

Az alperesi beavatkozék a kereset elutasitdsdat kérték. Eldadtéak,
hogy az alperesnél szabdlyszerien megvdlasztott intézdbizottsdag
mikddik, annak elndke a feliilvizsgdlati kérelmet eldterjesztd
beavatkozo.

Az elsdéfoku birdsdg itéletével megallapitotta, hogy az alperes
2003. marcius 3-d4n, és 2003. 4dprilis 9-én, irdsbelili szavazdas
alapjdn, nem hozott kézgyillési hatdrozatot.

Az elsdéfoku birdsag hatdrozatdnak indokoldasaban rdégzitette, hogy a
keresetben megjeldblt szavazds iddépontjaban a tadrsashdzrol szold
1997. évi CLVII. torvény (a tovabbiakban: Tht.) rendelkezéseil
voltak az irdnyaddak. A Tht.32.§ /1/ bekezdése értelmében, a
kézgyllés hatdrozatdnak érvénytelensége irdnt, a
hatdrozathozataltdol szamitott 60 napos jogvesztd hatdariddén beliil
volt mdéd a kereset benyujtdsdra. A Tht.30.S /1/ bekezdése
lehetdséget adott az irdsbeli szavazds UuUtjdn tdérténd kdbzgydlési
hatdrozathozatalra. Ennek szabdalyait azonban, az alapitdé okiratban,
vagy az SZMSZ-ben régziteni  kellett. Annak eredményérdl a
kézésképvisels, vagy az 1intézdbizottsdg elnbke volt kételes
tajékoztatast adni a tulajdonostarsaknak.

Az alperes alapité okirata, illetve az SZMSZ nem teszi lehetdvé az
irdsbeli szavazdst. Kozgyililési hatdrozat ezért 1irdsbeli szavazds
utjan, az alperes esetében nem hozhatd, az, csak a szavazatot
leadok véleménynyilvdnitdsdnak tekinthetd.

Az elsdéfoku birdsdg ezért a felperesek masodlagos keresetének helyt
adott. Utalt arra, hogy jogkérdésben kellett 4llast foglalnia,
emiatt a tébbszdér eredményteleniil megidézett tandi meghallgatdsdtol
eltekintett.

Hangsulyozta azt 1is, hogy a Pp.135.§ /4/ bekezdése alapjan
vizsgdlta, ki tekinthetd az alperes koézés képviseldjének. Az
alperes nevében eljard képviseld az dltala becsatolt 2000. mdrcius
23-1i, a 2003. marcius 31-i, a 2004. dprilis 6-i, és a 2005. januar
10-1i kézgytllési jegyzdkényvekkel bizonyitotta a kb6zbs képviseldi:
megbizatdasdnak fenndlldasat. Az elsdfoku birdsdg ramutatott arra,
hogy a kézgyldlésen megvdlasztott kozbs képviseldt mindaddig az
alperes képviselSjének kell tekinteni, amig a megvdlasztdsardl
sz61lo hatdrozat érvénytelenségét jogerds birdsdgi itélet meg nem
dllapitija. Utalt arra 1is, hogy a feliilvizsgdalati  kérelmet
eldterjesztd beavatkozd, az 1intézdbizottsdgi elnbki tisztségének
igazoldsara, csak irdsbeli szavazdas eredményeként hozott
hatdrozatokat tudott csatolni. E hatdrozatok a megeldézden kifejtett



okok miatt kézgyillési hatdrozatnak nem tekinthetdk, mint nem létezd
hatdrozatok joghatds kivdltdsdra nem alkalmasak. Nem tulajdonitott
emiatt jogi jelentdséget annak, hogy volt olyan irdsbeli szavazds
utjadn hozott hatdrozat, amelynek érvénytelenségének megdllapitdsa
irdnt per nem indult. Példaként hivatkozott az 1999. 4dprilis 20-1
hatdrozatra.

A beavatkozdk fellebbezése folytan eljart mdsodfoku birdsdg az
elsdéfoku birdsag itéletét helybenhagyta. Hatdrozatdnak indokoldsa
szerint, az elséfokui birdésdg a ténydllast a sziikséges kdrben
feltdrta, érdemi dbéntése helytdlld. A fellebbezésben foglaltakra
tekintettel kiemelte: a felperes vagylagos kereseti kérelmeket
terjesztett eld. Elsdédleges kereseti kérelme tekintetében a
Tht.32.§8 /1/ bekezdésében, a mdasodlagosan eldadott kérelem
tekintetében a Pp.123.S$S-dban irt feltételeket kellett vizsgdlni.
Csak létezd hatdrozat esetén meriilhet fel az érvényesség kérdése. A
birdsdgnak ezért a masodlagosként megjeldblt keresetet kellett
eldész6r elbirdlnia. A tamadott hatdrozatok az alperes és szervei
térvényes mikédését Ilehetetlenitik el azdltal, hogy egy mdsik
térvényes képviselet mikédését feltételezik. A felpereseknek ezért
jogos érdeke fizddik annak birdsdgi megdllapitdsahoz, hogy a
tamadott hatdrozatok nem mindsiilnek kézgylilési hatdrozatoknak. A
mdsodfoku  birdsdg szerint, az elséfoku birdsdg  helytdalldan
allapitotta meg, hogy sem az alperes alapitd okirata, sem az SZMSZ
nem teszi lehetdvé az irdsbell szavazdst. Koézgyllési hatdrozat nem
johetett létre irdsbeli szavazas utjan. Utalt a masodfoku birdsdg a
Legfelsdébb Birdsdgnak a Gfv.X.30.336/2006/4. szamu, feltilvizsgalati
eljdrds sordan hozott hatdrozatdra is. Ez szintén azt tartalmazza,
hogy a potkdzgyililést helyettesitd irasbeli szavazdas utjan hozott
hatdrozatok nem létezd hatdrozatok. Azok birdsdg eldtti megtamadds
hidnyaban sem alkalmasak joghatds kivaltdsdra.

A masodfoku birdsdg ramutatott arra 1is, hogy az ingatlan-
nyilvantartdsrél szoélo 1997. évi CXLI. térvény (Inytv.) 3.§8-anak és
a végrehajtdsdra kiadott 109/1999. (XII.29.) FVM rendelet (R.) 4.8
/2/ bekezdés t) pontjdnak egybevetésébdl kévetkezden az SZIMSZ,
illetve annak médositdsa csak az 1ingatlan-nyilvdntartdsba tdértént
bejegyzéssel vdlik hatdlyossd. Rendelkezéseli csak azt kdbvetden
alkalmazhatdok. A beavatkozok maguk sem vitattdk, hogy a tdmadott
hatdrozatok meghozataldnak iddépontjdban, az 1999. 4prilis 20-1
SZMSZ modositds még nem kerililt benyujtdsra. Az egyébként, a Tht.
6.8 /1/ bekezdésben, valamint 11.8 /1/ bekezdésben irt
feltételeknek nem felel meg. Nem koézgylilési hatdrozattal keriilt
elfogadasra, nincs kbzokiratba foglalva, vagy ligyvédi
ellenjegyzéssel elldtva.

A jogerds itélet ellen feliilvizsgdlati kérelmet eldlterjesztd
beavatkozo elsddlegesen, az elsdfoku itéletre kiterjedden, a
jogerds hatdrozat hatdlyon kiviil helyezését, és a per



megsziintetését kérte. Masodlagosan a jogerds itélet hatdlyon kiviil
helyezésével, az elséfoku birdsdag itéletének megvaltoztatdsdt, és a
felperesek keresetének elutasitdsdt. Arra hivatkozott, hogy a
masodfoku birdsdg itélete a Pp.157.§ b) pontjdt, a Pp.74.5$-4t, a
Pp.215.§-4t, a Tht.32.§ /1/ bekezdését, a 6.8 /3/ bekezdését, a
R.4.8 /2/ bekezdés t) pontjdt sérti. Eldadta, hogy a peres eljardas
sordn mellézték az I.r. felperes tdérvényes képviseldjét, nevében a
keresetet az alperesi képviseld irta ala. Az alperes ké&zds
képviseldjének személye tisztdzatlan, ezért képviseletére
ligygondnokot kellett volna kirendelni. A beavatkozo 4allitotta azt
is, hogy az eljdrt birdsdgok kereset hidnyaban allapitottak meg az
itéleteikben, hogy a perbeli iddépontokban kézgyllési hatdrozatok
nem sziilettek. A tdrsashdzakra vonatkozdé specidlis szabdlyokra
tekintettel a koézgyllési hatdrozatok nem létezésére vonatkozdan
megdllapitdsi kereset eld8terjesztésének nem volt helye. Vitatta azt
is, hogy fdéldhivatali bejelentés hidnydban, a tulajdonostdrsak
dltal megszavazott SZMSZ érvénytelen lenne. Hangsulyozta, az
eljards folyaman bizonyitani tudta, hogy az alperes rendelkezik
olyan SZMSZ-el, amely 1ismeri az 1irdsbeli szavazdas 1intézményét.
Sérelmezte, hogy az eljart birdsdgok az alperes nevében eljdrni
jogosult k&zds képviseldként &t, a peres eljdrdsba nem vontdk be.
Allitotta, hogy a megvdlasztdsdt tartalmazé hatdrozatok jogvesztd
hatdriddében térténd megtamaddsdanak hidnydban e jogosultsdga nem
vonhatoé kétsége. Eldadta azt is, hogy a X.r. felperesként
nyilvantartott tulajdonostdrs a tulajdonostdrs nem irta alda a
keresetlevelet, ezért &t az eljdrt birdsdgok tévesen tekintették
felperesnek.

Az I.r. felperes nyilatkozatot nem tett.

A II-XIII.r. felperesek, a felililvizsgdlati ellenkérelmiikben a
jogerds itélet hatdlyban fenntartdsdt kérték.

A Legfelsdébb Birdsdg, mint feliilvizsgdlati birdsdg a tamadott
hatdrozatot, a Pp.275.8 /2/ bekezdése alapjan a feltlilvizsgalati
kérelem keretei kézott vizsgdalta. Megallapitotta, hogy az részben,
az aldbbiakra tekintettel jogszabalysértd.

Helytdllo a feliilvizsgdlati kérelmet eldterjesztd beavatkozd azon
dllitdsa, hogy a kereseti kérelmet az I.r. felperes nevében nem
annak torvényes képviseldje nyujtotta be. Az alperes képviseletében
eljard Kft. egyik alkalmazottja irta ald helyette a keresetlevelet.
A LegfelsSbb Birdsdag mint feliilvizsgdlati birdsdg ezért az I.r.
felperes és az alperes kézdtt, a Pp.270.8 /1/ bekezdése szerint
alkalmazandé Pp.251.S /1/bekezdése, 1illetve Pp.157.§8 b) pontja
alapjdn, a pert megsziintette, tovabbd a jogerds itéletet az
elséfoku itéletre 1is kiterjedden, ebben a részben hatdlyon kivil
helyezte. A keresetlevélen a X.r. felperes sajdatkezd alairdsanak
hidnya, a X.r. felperes és az alperes kézd6tti Jjogvita érdemi



elbirdldsat ugyanakkor nem akaddalyozta. A X.r. felperest ugyanis,
az 4dltala adott meghatalmazds alapjan, a VIII.r. felperes
képviselte. Nevében szobeli és irdsbeli nyilatkozatok
eldterjesztésére & volt jogosult.

A Legfelsébb Birdsag a beavatkozé 4dltal megjeldlt tovabbi
jogszabdlysértéseket, az alabbiakra tekintettel megdllapitani nem
tudta. Amint arra az elséfoku birdsdag az Iitéletében utalt, az
alperes nevében eljdro kft. az 4dltala becsatolt kézgyllési
jegyzdkényvekkel igazolta a képviseleti jogosultsagat. A
feliilvizsgdlati kérelmet eldbterjesztd beavatkozd az intézdbizottsdg
térvényes képviseleti jogat, kbzgyillésen hozott hatdrozatra
alapitva ezzel szemben bizonyitani nem tudta. Miutdn az alperesnek
moédjaban 4dllott térvényes képviseldje utjdn a perben eljdrni, a
Pp.74.8-dban irt feltételek hidnyaban iligygondnok kirendelése nem
volt sziikséges.

A Legfelsdébb Birdsdg, mint feliilvizsgdlati birdsdg a Pp.215.S$-dnak
megsértését sem észlelte. Az eljart birdsdgok a felperesek altal
elbterjesztett kereseti kérelmen nem terjeszkedtek tul, arrol
déntottek. A 2004. junius 17-én tartott tdrgyaldason eldterjesztett
masodlagos kérelem alapjdn dllapitottdk meg, hogy a keresetben
megjeldélt napokon nem sziilettek kézgyllési hatdrozatok, azaz, azok
nem létezdek.

Helytallodan d4&llapitotta meg azt 1is a masodfoku birdsdg, hogy a
Tht.32.§ /1/ bekezdésében foglalt szabdlyok ellenére az adott
ténydllds mellett nem volt akaddlya a mdsodlagos kereseti kérelem
eldterjesztésének. A Tht.32.§ /1/ bekezdése ugyanis csak 1étezd
kbzgyllési hatdrozat érvénytelenségének megallapitdsa iranti
kereset  benyujtdasdanak feltételeit szabalyozza. A  birdsdgnak
déntést, a kdézgytlilés 4dltal hozott hatdrozat tekintetében kell
meghoznia. A Tht. csak a kézgyilés, 1illetve a Tht.27.§8 /2/
bekezdése értelmében, a megismételt kézgyllés fogalmat ismeri. A
beavatkozdék d4dltal irdsbeli szavazds uUtjan tartott ,potkézgyldlés”-
eket a Tht. nem szabdlyozza. Az e forum 4dltal hozott hatdrozat nem
kézgylilési hatdrozat. Ennek biroi itélettel térténd megdllapitdsa a
felperesek jogainak megvédése érdekében azért volt sziikséges, mert,
amint arra a masodfoku birdsag is utalt, a tdmadott hatdrozatok az
alperes és szervel térvényes mikodését lehetetlenitik el azaltal,
hogy egy mdasik tdérvényes képviselet mikddését feltételezik. Nem
vitds, hogy a Tht.6.S /3/ bekezdésében a szervezeti- mikodési
szabdlyzatnak az ingatlan-nyilvdntartdsi iratokhoz térténd
becsatoldsi kételezettsége az emlitett okiratnak nem érvényességi
és nem hatalyossdgil feltétele. A masodfoku birdsdagnak azonban ezzel
ellentétes téves jogl allaspontja az igy érdemi elbirdldsdra nem
hatott ki. A kereseti kérelemmel érintett hatdrozatok meghozatala
idején hatdlyos, a kézgyidlés altal 1999. &prilis 12-én elfogadott,
és az ingatlan-nyilvantartdsi  hivatalhoz  1999. majus  31-én
benytjtott szervezeti- mikddési szabdlyzattal szemben olyan



kézgyldlésen hozott, és a Tht.l11.§8 /1/ bekezdésében eldirt
alakisagokkal rendelkezd - kbzokiratba vagy ligyvéd altal
ellenjegyzett maganokiratba foglalt - szervezeti- mikédési
szabdlyzatot a beavatkozok becsatolni nem tudtak, amely mdédot adna
az 1irdasbeli kézgyldlési hatdrozathozatalra. A beavatkozok altal
mellékelt, 1999. 4prilis 20-i szervezeti- mikédési szabdlyzat a
Tht. 4ltal nem ismert jogintézmény, potkdzgyllés d4dltal keriilt
elfogaddsra. A 2007. mdrcius Z20-an becsatolt, 2004. november 22-én
elfogadott szervezeti- mikoédési szabdlyzat, a jogosultak aldirdsa
és ligyvédi ellenjegyzés, 1illetve kdbzokiratba foglalds hidnyaban,
bizonyitékként szintén nem volt figyelembe vehetd.

Mindezekre tekintettel az eljdart birdsdgok okszeriden kbvetkeztettek
arra, hogy a jogvita eldéntése sordn Iirdnyaddé alapito okirat,
illetve szervezeti- mikddési  szabdlyzat  értelmében, irdsbeli
szavazdas uUtjdn az alperesi tdrsasdgndl koézgyllési hatdrozatok nem
szililethettek, a beavatkozok 4dltal ilyennek tartott hatdrozatok nem
létezd kbzgyllési hatdrozatok.

A LegfelsSbb Birdsdg mint feliilvizsgdlati birdsag a II-XIII.r.
felperesek, és az alperes kéz8tt a Jjogerds 1itéletet ezért
jogszabdlysértés hianydban, a Pp.275.§ /3/ bekezdése alapjan
hatdlyaban fenntartotta.

A felpereseknek igazolt felililvizsgalati eljardsi kd&ltsége nem
meriilt fel. A feliilvizsgalati kérelmet eldterjesztd beavatkozo
felitilvizsgalati kérelme kizdrdlag az I.r. felperes tekintetében
volt eredményes, a II-XIII.r. felperes vonatkozdsaban alaptalan
volt. Az eldterjesztett kereset folytdn hozott déntés az TI.r.
felperes perben 4&alldsa nélkiil is, reda kihat. A Legfelsébb Birdsag
mint feltlvizsgdlati birdsdg ezért a Pp.270.§ /1/ bekezdése,
illetve a Pp.81.§8 /1/  bekezdése alapjdn kimondta, hogy a
feliilvizsgdalati kérelmet eldterjesztd beavatkozo a kéltségeit maga
viseli.

Budapest, 2008. aprilis 14.

Dr.Bodor Maria sk. a tanacs elndke
Dr.Pethdéné dr.Kovacs Agnes sk.eldadé biré
Dr.Vezekényi Ursula sk.bird
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