Kfv.IV.37.357/2007/3. szam

A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdébb Birdosdga a dr.Bajtai Dezsd ligyvéd
dltal képviselt felperesnek a Baranya Megyei Foéldhivatal (Pécs,
Széchenyi tér 9.) alperes ellen kbzigazgatdsi hatdrozat birdsdgi
feliilvizsgdalata irdant 1inditott perében a Baranya Megyei Birdsdg
2007. mdjus 8. napjan meghozott 6.K.21.062/2006/10. szdmu jogerds
itélete ellen a felperes részérél 11. sorszdm alatt benyujtott
felitilvizsgalati kérelem folytdn az alulirott helyen és napon -
targyaldson kiviil - meghozta a kdvetkezd

iteéeletedt

A Legfelsd8bb Birosdg a Baranya Megyel Birdsdg 6.K.21.062/2006/10.
szamu itéletét hatdlyaban fenntartija.

Kételezi a LegfelsSbb Birdsdg a felperest, hogy fizessen meg az
dllamnak - kiilén felhivdsra - 36.000 (harminchatezer) forint
feltilvizsgdlati eljdrdsi illetéket.

Az itélet ellen tovabbi feliilvizsgdlatnak nincs helye.

Indokolas

A Pécs, szam alatti Tdrsashdz a 2005. 4dprilis 7-én megkSotdtt
adasvételi szerzddéssel eladta a pécsi helyrajzi szamu
lakdsingatlan tulajdonjogdat a felperesnek, haszonélvezeti jogdt a
felperes édesanyjdnak.

A kOrzeti féldhivatal hatdrozatdval a pécsi helyrajzi szamui, 39 m?
nagysdgu, ,lakds" megnevezésld 1ingatlanra vonatkozdan a felperes
tulajdonjog bejegyzésére irdnyuld kérelmét elutasitotta. Hatdrozata
indokoldsdban megdllapitotta, hogy a tarsashdz 95 bejegyzett
személy tulajdondban 411, az adasvételi szerzddésnek tartalmaznia
kell valamennyi szerzd8dd fél megnevezését, felsoroldsdt, személyi
adatait, valamint az 1997. évi CXLI. tdérvény (a tovabbiakban:
Inytv.) 32. $-a dltal megkivdnt egyéb okirati kellékeket még akkor
is, ha  helyettiik meghatalmazott irt alda. A beadvanyhoz nem



csatoltdk a kbzds képviseld részére adott meghatalmazdst. Mivel a
tarsashdz kéz8s tulajdonban van, a tulajdonostdrsak egyhangu
hatdrozata sziikséges az egész dolog feletti tulajdonjog
dtruhdzdsdahoz. A kordbban benyujtott alapitd okirat moédositdsdban
adott meghatalmazds nem képezi a bejegyzési kérelem mellékletét.

A felperes fellebbezése folytan az alperes 2006. majus 16. napjdn
meghozott 30.204/2006. szamu hatdrozatdval 1indokoldsdnak részbeni
megvaltozatasa mellett helybenhagyta az elséfoku kézigazgatdsi
hatdrozatot. Hatdrozata indokoldasaban megdllapitotta, hogy a lakas
eladdsakor a tdarsashdz alapité okiratdnak mdédositdsa szerinti
tulajdonosokat kellett volna eladdként az adasvétell szerzddésben
megjelélni és nem a Pécs, szam alatti tdrsashdzat, mely a kézds
név alatt nem tulajdonosa az ingatlannak, igy a kérzeti féldhivatal
hatdrozata az Inytv. 32. $§-a, 39. § /3/ bekezdésének a/, b/ és d/
pontjai értelmében jogszerid. Az addsvétel targydt képezd lakas,
mint k&zb6s tulajdon, csak a tulajdonostdrsak egyhangu hatdrozatdval
ruhdzhaté 4at, amely jelen lUlgyben hidnyzik. A Ptk. 144. § b/
pontjdra hivatkozdssal régzitette az alperes, hogy jelen ligyben a
tdrsashdazakrol szolo 2003. évi CXXXIII. térvény (a tovabbiakban:
Ttv.) nem alkalmazhatd. Megdllapitotta tovabbd az alperes, hogy a
tulajdonostarsak altal meghatalmazott kozés képviseld
meghatalmazasat hat tulajdonos nem irta ala.

A tulajdonosok 4/5-6s szavazati aranya az alapitéd okirat
modositdsdhoz elegendd8, de ez az ardny nem elégséges a tarsashdzi
kiilén tulajdonban 1évé  lakas eladdsahoz, ehhez valamennyi
tulajdonostars beleegyezése és okirati aldirdsa sziikséges.

A felperes keresetében kérte az alperes hatdrozatdnak
megvadltoztatdsdt és 1ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzési kérelmének
teljesitését.

A megyei birdsdg itéletével a felperes keresetét elutasitotta.
Itéletének indokoldsdban a Polgdri Térvénykényv 144. §-dnak b/
pontjdra, 149. S§-dnak /1/ és /4/ bekezdéseire, illetdleg a Ttv. 1.
S-dnak /1/ bekezdésére, 3. S-danak /1/ és /2/ bekezdéseire, 10. §-
anak /1/-/3/ bekezdéseire és 11. S$-dra hivatkozdssal megdllapitotta

a megyel birdsdg, hogy a bejegyzés alapjdt képezd adasvételi
szerzd8désben az 1ingatlan-nyilvantartdsban szerepld tulajdonosokat
kellett volna feltiintetni eladoként. Az alapitéd okirat

modositasdval ez az ingatlan mdr nem a tdrsashdz kézds tulajdondban
1évé épililetrész, hanem a Ttv. 1. § /1/ bekezdése szerinti kildén
tulajdonban 1évdé o©nallo lakdas, amely 95 természetes személy
osztatlan kbzbs tulajdondt képezi. Ekként az addsvételi
szerzddésben eladdéként a tdrsashdz nem szerepelhet. Megdllapithato
volt tovdbbd, hogy a felperes d4&ltal 1is hivatkozott tdrsashdzi
kbzgytlési hatdrozat sem sziiletett, igy a Ttv. 3. § /2/ bekezdése
szerinti 1ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzésre alkalmas okirat sem
dllt rendelkezésre.

Az Inytv. 39. S$-dnak /3/ bekezdése szerint a perbeli addsvételil
szerz8dés hidnypotlasra nem alkalmas okirat, ezért a felperes



bejegyzési kérelmét az Inytv. 51. $§-dnak /1/ bekezdése alapjdn el
kellett utasitani.

A jogerds itélet ellen a felperes nyujtott be feliilvizsgalati
kérelmet, amelyben kérte annak hatdlyon kivil helyezését.
Alldspontja szerint a jogerds itélet a Ttv. 3. S-dnak /2/
bekezdésébe és 10. S$S-anak /2/ és /3/ bekezdéseibe litkézden
jogszabdlysértd. Alldspontja szerint a 64. sorszdmu ingatlan
kialakitdsara elfogadott tarsashdaz alapitdé okirat  joghatdsat
tekintve kdézgyllési hatdrozat, hiszen a tulajdonosok 4/5-ének azt a
szdndékat fejezi ki, hogy a vevd a tulajdonjogot megszerezze. Az
alapité okirat ebben a formdaban 1is a tulajdonjog bejegyzésére
alkalmas olyan okirat, amely a féldhivatalt kéti, a Ttv. 3. § /2/
bekezdésében irt feltételeknek megfelel.

A foéldhivatal a jelzett meghatalmazdst elfogadta a tulajdoni
hdanyadok megvaltoztatdsdra és az aj 6ndllo ingatlan
bejegyezhetéségére, de nem fogadta el az addsvételi szerzddés
bejegyzéséhez.

Megjegyezte a felperes, hogy ugyanazon Iligyvéd szerkesztésében,
ugyanilyen meghatalmazdsu addsvétellel a féldhivatal a bejegyzést
52290/2006. szdam alatt teljesitette a Pécs, szdm alatti
tdrsashdzndal. Ebben az ligyben sem volt kiilén kdézgyldlési hatdrozat,
hanem a mdédositott okiratban adta meg a kézgyllés 4/5 ardannyal a
felhatalmazdst a k&zbs képviseld részére.

A feliilvizsgdlati kérelmet a LegfelsS8bb Birdsag a Pp. 274. $-anak
/1/ bekezdése alapjan tdrgyaldson kivil birdlta el.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

Az Inytv. 39. § /3/ bekezdésének a/, b/ és d/ pontjai értelmében
nem alkalmas hidnypdtldsra a bejegyzés, feljegyzés alapjdul
szolgalé okirat, és a kérelmet hatdrozattal el kell utasitani, ha
ahhoz, hogy bejegyezhetd legyen,
a) a benyujtott okirat tartalmdt, igy kiilénbsen az abban
megjeldélt jogcimet kellene modositani vagy potolni,
b) a szerzddd vagy Jjogosult, illetdleg kételezett felek
személyét kellene megvaltoztatni a jogutddlas kivételével,
c) a szerzddd, jogosult, illetdleg kotelezett felek
barmelyikének az aldirdsdt kellene utdlag pdtolni.

d) d)

A Legfelsdébb Birdsdg a rendelkezésre allé peradatok alapjan - a
megyel birdsdggal egyezden - megallapitotta, hogy az alperesi
hatdsagok az Inytv. idézett rendelkezéseinek alkalmazdsaval

térvényes hatdrozatot hoztak a felperes tulajdonjog bejegyzésére
irdanyuldé kérelmének elutasitdsdrdl.

Amint azt a megyel birdsdag - és az alperes 1s - helyesen
dllapitotta meg 1itélete indokoldsaban, a perbeli adasvételi
szerz8désben nem a tdrsashdzat, hanem valamennyi tulajdonostdrsat



kellett volna eladoként feltiintetni. Az alapitéd okirat
modositdsdval az 6énallo ingatlanként nyilvantartott pécsi
helyrajzi szamu lakdsingatlan mar nem a tarsashaz kozos
tulajdonaban 1évé épliletrész, hanem a Ttv. 1. § /1/ bekezdése
szerinti kiilén tulajdonban 1évé énalld lakds, amely 95 természetes
személy (a tdrsashdzi tulajdonostdrsak) osztatlan kézds tulajdondt
képezi.

A perbeli addsvételi szerzddés nem csak az Inytv. 39. S$-dnak
idézett rendelkezéseiben foglaltaknak nem felel meg, a 32. $-ban
meghatdrozott okirati kellékeket sem tartalmazza, amelyek
sziikségesek  ahhoz, hogy az ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzés
alapjdul szolgdlhasson a szerzddés, 1igy egyebek kéz8tt nem
tartalmazza az adasvételi szerzddés az eladd tulajdonostdrsak
nevére, lakcimére vonatkozd adatokat.

Téves a felperes feliilvizsgdalati kérelmében kifejtett azon jogi
alldspontja, hogy a Ttv. 3. S-dnak /2/ bekezdése, illetdleg 10. §-
dnak /2/ és /3/ bekezdésel alapjan az alapitdé okirat kozgyllési
hatdrozat, amely a tulajdonjog bejegyzésére alkalmas okirat.

A Legfelsdébb Birdsdg abban a perbelivel tartalmilag azonos
jogkérdésben, hogy a feliilvizsgalt ligyben folytatott ingatlan-
nyilvdntartdsi bejegyzési eljdrdasban a Ttv. vagy az Inytv.,
illetdleg a Polgari Toérvénykdényv rendelkezéseit kell alkalmazni,
mar allast foglalt korabbi Kfv.IV.37.078/2007/5. szamu, és a
Kfv.IV.37.327/2007/6. szamu itéleteiben, az azokban kifejtett jogi
dllaspontjdt jelen ligyben is fenntartja:

A Magyar KoOztdrsasdg Alkotmdanydanak 9. § /1/ bekezdése szerint
Magyarorszdg gazdasdga olyan piacgazdasdg, amelyben a kdztulajdon
és a magdantulajdon egyenjogu, és egyenld védelemben részesiil.

Az Alkotmdny 13. §$-dnak /1/ bekezdése kimondja, hogy a Magyar
Kbztdrsasdg biztositja a tulajdonhoz valod jogot.

Az Alkotmany 8. $S-dnak /2/ bekezdése értelmében a Magyar
Kbztdrsasdgban az alapvetd jogokra és kdételességekre vonatkozd
szabdlyokat tdérvény dllapitja meg, alapvetd jog lényeges tartalmat
azonban nem korldtozhatija.

A Polgdri Térvénykényv 3. S-dnak /1/ bekezdése szerint a tdérvény
védi a tulajdonnak az Alkotmdanyban elismert valamennyl formajat.

Ennek megfelelden - mint a tulajdonjog részjogositvanydt -
szabdlyozza a Polgdri Térvénykényv 117. S-anak /1/ bekezdése, hogy
a tulajdonjogot A4dtruhdzdassal - ha a tdérvény kivételt nem tesz -

csak a dolog tulajdonosatdél lehet megszerezni.

Az eldbbbiekben idézett alkotmdnyos szabdlyokra figyelemmel a
Legfelsdébb Birdsdg agy itélte meqg, hogy a tdrsashdz
tulajdonostarsainak tulajdonjoga alkotmanyosan nem korldtozhato
olyan mértékben, hogy a Ttv. 3. S§S-dnak /2/ bekezdése, illetve 10.



S§-dnak /3/ bekezdése alapjdn a tulajdonukkal vald rendelkezés

jogdatol legyenek megfosztva. A tdrsashazi koézésségek - mint
tulajdonosi kézdsségek - mikodtetéséhez filizddd érdek nem indokolhat
olyan ardnytalan mértékd beavatkozdst a tulajdonostdrsak

tulajdonjogaba, amely annak leglényegesebb részjogositvanydt, a
rendelkezési jog gyakorolhatdsdgdat vonnad kétségbe.

A Legfelsébb Birdsag hangsulyozza, hogy a rendelkezési  jog
gyvakorldsa kérében a Polgdari Térvénykényv  117. S-dnak /1/
bekezdéséhez mérten a Ttv. rendelkezése lex specidlisnak nem
tekinthetd, ezért nem értelmezhetd ugy, hogy az a tulajdonostdrsak
Alkotmdnyban biztositott tulajdonhoz valdé  jogdt ardnytalanul
korldtozhassa.

A Legfelsdbb Birdsdg végiil megjegyzi, hogy a felillvizsgdalt iligyben a
Ttv. 3. $§-dnak /2/ bekezdése szerinti kézgyllési hatdrozatot nem
hoztak a tulajdonostdrsak, a 10. § szerinti alapitd okirat
modositdsa még tartalmdara figyelemmel sem potolja a hidnyzo
kézgylilési hatdrozatot.

Mindezek alapjdn a Legfelsdébb Birdsdg a jogerds itéletet a Pp. 275.
S-dnak /3/ bekezdése alkalmazdsdval hatdlydban fenntartotta.

A pernyertes alperesnek a feliilvizsgalati eljdrdsban kdltsége nem
meriilt fel, ezért annak viselésér8l a Legfelsébb Birdsdagnak a Pp.

78. §-3dnak /2/ bekezdése értelmében hatdroznia nem kellett.

A felperes illetékfizetési kdbtelezettsége az 1illetékekrdl szolo
1990. évi XCIII. torvény 50. $-dnak /1/ bekezdésén alapszik.

Budapest, 2008. szeptember 17.

Dr.Buzinkay Zoltan sk. a tanacs elndoke, Dr.Karpati Zoltan sk.
eldadé birdé, Dr.Fekete Ildiké sk. biréd
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