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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdébb Birdsdga a dr.Horvath Eva Krisztina
ligyvéd 4altal képviselt F. A. felperesnek a Budapest Fdévdros
Kormédnyhivatal F&éldhivatala alperes ellen 1ingatlan-nyilvantartasi
ligyben hozott kézigazgatdsi hatdrozat birdsdgi feliilvizsgdlata
irant indult perben a Fdévdrosi Birdsdg 2010. junius 3. napjan kelt
1.K.30.343/2010/5. szamu jogerds itélete ellen a felperes 4dltal 6.
sorszam alatt  benyujtott felililvizsgdlati kérelem folytdn az
alulirott napon - tdrgyaldson kiviil - meghozta az alabbi

itéeletedct

A Legfelsébb Birdésdg a Févarosi Birdsdg 1.K.30.343/2010/5. szdamu
itéletét hatdlydban fenntartija.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az

alperesnek 10.000.- /azaz tizezer/ forint felililvizsgalati
perkoltséget.

Kételezi a felperest, hogy fizessen meg az d4allamnak - kiildn
felhivasra - 36.000.- /azaz harminchatezer/ forint felililvizsgdlati

eljdrasi illetéket.
Ez ellen az itélet ellen tovabbi felililvizsgdlatnak helye nincs.

INDOKOLAS

A 24371 hrsz alatt nyilvdntartott, természetben a B., Sz. tér 2.
szam alatti tdrsashdz tulajdonosai 2008. dprilis 3. napjan
kbzgyllést tartottak, melyen 60,2 % tulajdoni hdnyad tulajdonosai
vettek részt. A kézgylilést a felperes, egyszersmind a tdrsashdz
intézd bizottsdganak elnbke vezette, aki a tdrsashdz II. emeleti
lakdasdnak eladdasa utan ugyanebben a tarsashdzban egy masik, V.
emeleti lakdst kivdnt vdsdrolni. Ez a kordbban hdzfeliigyeldi lakds
tarsashdz k&zb6s tulajdondban 4dllt. A lakds eladasat a résztvevdk
43,85 %-a, mig az ahhoz sziikséges alapitd okirat moédositas
meghozataldt ugyandk 47.92 $%$-a tdmogatta azzal a feltétellel, hogy
a hatdrozatok a K. Kft. 35,79 %-os tulajdonnal rendelkezdé tdavollévd
tulajdonostars utélagos szavazatdval valnak hatdlyossa. A
kézgylilési jegyzdkényv 7. pontjabol megdllapithatdan a lakdsra



vonatkozoé addsvételi szerzddés tervezetét a kbzgyllésen résztvevdk
nem ismerhették  megqg, a vételdr 1is csak hozzavetdlegesen
13.000.000.-14.000.000.- Ft kozétti Osszegben lett meghatdrozva. E
tulajdonostdrs a modositdshoz 2008. dprilis 11. napjdn hozzdjdrult.
A hatdrozatokra tekintettel a felperes, mint az 1intézd bizottsdg
elnéke, ugyanakkor egyben, mint vevdéd 1is, 2008. majus 20. napjan
adasvételi szerzdodést kotote, melyben a tarsashaz kézés
tulajdondban 4116 lakasat megvasdrolta.

ElSzetes alperesi eljdrdasokat kdévetden a tdrsashdz 2008. oktober
29. napjdn kérte az alapito okirat mddositdsdanak és a vevd
tulajdonjogdnak bejegyzését.

Az alperes 2009. november 2. napjan kelt 32360/2009. szdmu
hatdrozatdval helybenhagyta az elséfoki a kérelmet elutasitd
hatdrozatot. Indokoldsa szerint az alapitdo okirat modositdsat
tartalmazo koézgyllési jegyzdkényv aldirdi eltértek az 1ingatlan-
nyilvadntartdsi kérelem beaddsakori  tdrsashdzi tulajdonosoktdl,
tovdabba egyes aldairdk neve nem volt azonosithatd. Hidnyzott annak
valdszintlsitése, hogy a kisebbség nem élt-e keresetinditdsi
jogdval, igy kérdéses, hogy a modositds hatdlyba lépett-e. Elmaradt
az utolagos szavazat és a jelenléti iv csatoldsa, és az adasvételi
szerzddést sem irta alda valamennyi tulajdonos, valamint az aldirdk
egyéb sziikséges adatai 1s hidnyoztak. Az eladdé, mint tdrsashdz
feltilintetése a hatdrozat szerint nem volt elegendd. Végiil arra
hivatkozott az alperes, hogy az alapitd okirat modositdsahoz
sziikséges alaprajz sem volt megfeleld.

A jogerds kézigazgatdsi dbéntés ellen a felperes nyujtott be
keresetet, kérve a hatdrozat megvdltoztatdsdt és tulajdonjogdnak
bejegyzését. Eljardsi hibdkra hivatkozott, tovabbd eldadta, hogy
sziikségtelen az addsvételi szerzd8dés Osszes tulajdonos 4dltalil
alairdsa, mert a kozgyildlésen résztvevd tulajdonostdrsak
rendelkeztek a kéz8s tulajdonui lakds eladdsdardél. Mint kbzds
képviseld, és mint szervezeti képviseld jogosult volt a tébbi
tulajdonos nevében is az aldirdsra. A felperes csak a peres eljdras
sordn 2010. d4dprilis 28. napjdn csatolta a kézgyllésen részt nem
vevéd K. Krft. 35,79 $%-os tulajdonostdrs utdlagos hozzajdruldast
tartalmazd nyilatkozatdt a 49 m?-es tdrsashdzi k&zOs tulajdonban
1évé lakas felperes dltal térténd megvdsdrldsdhoz.

A Fdévdarosl Birdsdg itéletével az alperesi hatdrozat jogszerilségét
megédllapitva, a keresetet elutasitotta. Alldspontija szerint
amennyiben ké&zds  tulajdont ingatlanrészt idegenitenek el, a
szerzddést valamennyi tulajdonostdrsnak alda kell irnia. Indokoldsa
szerint az ligyben irdnyadd a Legfelsdbb Birdsdg 5. szamu itélete a
rendelkezési jog gyakorldasat illetden, és a Legfelsébb Birdsdg 7.
szamu itélete, mely raépités esetén kivdnja meg az &sszes
tulajdonos aldirdasat. A Fdévdrosi Birdsdg 4allaspontja szerint az



eljdrdsi hatdridd tullépése, mint eljdrdsi szabdlysértés az Ugy
érdemére nem hatott ki.

A jogerds itélet ellen a felperes nyujtott be feliilvizsgalati
kérelmet, kérve az itélet hatdlyon kivil helyezésével
tulajdonjogdnak bejegyzését, illetdleg a birdsdg uUj eljdrdsra és uj
hatdrozatra utasitdsdt. Eldadta, hogy a Févarosi Birdsdg 4altal
felhozott itéletek mas tényallds alapjdn hozott ligyekre
vonatkoztak, igy az & iligyében nem alkalmazhatdk elveik. Alldspontija
szerint eqgy késdébbi addsvétell szerzddés megkdbtésére a kozgyllési
hatdrozat maga adott felhatalmazdst, 1igy az egyes tulajdonosoktdl
kiilén meghatalmazdsra az alairdashoz nem volt sziiksége. Kifejtette,
hogy a kdézgyllési hatdrozat a tdérvény erejénél fogva 1ingatlan-
nyilvdntartdsi bejegyzésre alkalmas okirat, amit illetden az
ingatlan-nyilvdantartdsrél szdélé  1997. évi CXLT. térvény /a
tovdabbiakban: Inytv./ 29. S—-aban felsorolt eldirdsok csak
korldtozottan jelentkeznek. Téves volt a tulajdoni hdnyadok alperes
altali kiszamitasa 1is a hatarozatban. Az alperes eljdrasi hibdja az
ligy érdemére kihatott, tovdbbd az alperes 4altal hidnyolt okiratok
az eljards sordn benyujtdsra keriiltek.

Jogszabdlysértésként a tdrsashdzakrol szolé 2003. évi CXXXIII.
térvény /a tovabbiakban: Thtv./ 2. § /2/-/3/ bekezdésének, 10. §
/3/ bekezdésének és 50. S$-dnak megsértésére hivatkozott.

Az alperes felililvizsgdlati ellenkérelmében a  jogerds itélet
hatdlydban fenntartdsdt kérte.

A fellilvizsgdlati kérelem alaptalan.

A Legfelsdébb Birdsdgnak abban a kérdésben kellett 4llast foglalni,
hogy ha az alapité okirat felhatalmazdsa alapjan a 2/3-os
tébbségben 1évé tulajdonosok az 6nalldé ingatlanként kialakithato
kbz6s  tulajdonnal kapcsolatban élnek elidegenitési  jogukkal,
bejegyezheté-e uUgy a szerzd tulajdonostdrs tulajdonjoga, ha az
addsvételi szerzddést csak késdébb  kiildi meg a tdrsashaz
képviseletében eljdaro kézds képviseld, és erre vonatkozo
felhatalmazds nem szerepel a koézgyllési jegyzdkdényvben.

Az lgyben alkalmazandé Thtv. 3. $§-dnak /2/ bekezdése szerint - az
1. § /2/ bekezdésében meghatdrozott ingatlanrész és vagyontargy
kivételével - az alapitd okirat felhatalmazast adhat arra, hogy a
kbz6s tulajdonnal kapcsolatos elidegenitési jogdt a kdzd8sség
gyakorolja, ha az 1Ingatlanrész ¢&énalld ingatlanként kialakithatod.
Ebben az esetben a kézgyllés az J8sszes tulajdoni hdnyad legaldabb
2/3-0s tébbségével rendelkezd tulajdonostdrsak igenld szavazatdval
dénthet az elidegenitésrdl. A hatdrozatban rendelkezni kell a kiilén
tulajdonhoz tartozd koézdbs tulajdoni hdanyadok megallapitasarol. A



kbzgyillés hatdrozata az ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyzésre
alkalmas okirat.

Ez a rendelkezés tObb eldSfeltételt tdmaszt a tdrsashdz szdmdra az
elidegenitéshez. Eldirja az alapitd okiratba foglalt felhatalmazdst
ehhez, és azt 1is, hogy a k&ézbs tulajdonnak 6ndlléo ingatlanként
kialakithaténak kell lenni, az elidegenitésrdél doéntést tartalmazd
kézgyllési hatdrozatot kell hozni, ugyanakkor rendelkezni kell a
tulajdoni hanyadok médosuldasarol 1is. Ezek egylittes feltételei
annak, hogy a hatdrozat az ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyezhetd
okirat legyen. E feltételek egy részét a felperes teljesitette. A
felek nem vitattdk, hogy az alapitdé okirat felhatalmazta a
tulajdoni hanyvad 2/3-os tdébbségét a kézés tulajdonnal kapcsolatos
elidegenitési jog gyakorldsdra. A koézdés tulajdon vitathatatlanul
kialakithaté volt o6nallé ingatlanként, minthogy koradbban 1is
lakdsként szolgalt. Nem felelt meg azonban a tdrsashdz hatdrozata
maradéktalanul a fent felsorolt tovdbbi feltételeknek.

A Legfelsébb Birdsdg dlldspontja szerint az elidegenitésrdl szdl1lo
dontés nem azt jelenti, hogy a kézgyillésen résztvevd 2/3-os tébbség
felhatalmaz valakit arra, hogy elidegenitse a kézb6s tulajdon egy

részét. Az elidegenitésrdl valod déntés azt Jjelenti, hogy a
tulajdonostdrsak tisztdban vannak arrdél, hogy mit és milyen
feltételekkel, valamint hogy kinek idegenitenek el. Az

elidegenitésrdl vald déntés e nélkiil hidnyos és értelmezhetetlen. A
térvény 1idézett rendelkezése ugyanis nem az elidegenitésre valod
felhatalmazdsrdél szol. A szerzddési ajdnlat ismeretének hidnydban a
tulajdonostarsak nincsenek abban a helyzetben, hogy az
elidegenitésrdl hatdrozhassanak. A kbzgyillési hatdrozatban
ugyanakkor rendelkezni kell a tdrsashdz tébbi tulajdonosdra 1s
kiterjedéen a tulajdoni ardnyokrdol, annak ismeretében, amit a
szerzddési ajdnlat tartalmazott. A szerzddési ajanlat tehdat a
kézgylilési jegyzdkényv, illetdleg az abban foglaltak elfogaddsat
tartalmazé  hatdrozat részét kell hogy  képezze. Helytallodan
hivatkozik a felperes feliilvizsgalati kérelmében arra, hogy az
Inytv. 29. $-aba foglalt &sszes eldirdsnak nem kell megfelelni a
kézgylilési  hatdrozatnak, mert az e nélkiil 1is az 1ingatlan-
nyilvdntartdsra bejegyzésre alkalmas okirat. Ez a Thtv.-be foglalt
eldirds azonban nem jelentheti azt, hogy bdarki, aki akdr ingatlan-
nyilvantartdsba be sem jegyzett tulajdonos, a kdézgylilésen valo
részvétele esetében olyan hatdrozatot hozhasson, aminek alapjan az
ingatlan-nyilvdntartdst vezetd hatdsdg kdteles volna bejegyzést
eszkb6zdb1lni.

A Thtv. eldirdsai feltételezik, hogy azok az adatok, amelyek a
tulajdonosok személyére vonatkoznak, az 1ingatlan-nyilvdntartas
rendelkezésére 4dllnak, ezért kiilén ezek megismétlését valdban nem
kell a kézgyldlési hatdrozatba belefoglalni. Ha azonban a hatodsdg
észleli, hogy a hatdrozat meghozatalaban olyan személyek 1is részt



vettek, akiknek a sziikséges adatal nem d4llnak rendelkezésére az
ingatlan-nyilvantartdsnak, ezek hidnyat okkal kifogdsolhatija.

Megjegyzi tovdbbda a Legfelsdbb Birdsdg, hogy mindezek megléte
esetében sem volt megfeleld és bejegyzésre alkalmas a felperes
kérelméhez mellékelt okirat, mert a kézgyldlési hatdrozat nem
tartalmazott felhatalmazdst a k&zb6s képviseld szdmdara arra, hogy
addsvételli szerzddést a tdrsashdz nevében alairjon.

A feliilvizsgdlati kérelemben megjeldlt legfelsdbb birdsdgi itéletek
a jelen ligyben azért nem alkalmazhatdk, mert azok mas tényallasu
ligyekben dontéttek.

Mindezek eldrebocsdtdsa utdn megallapithatd, hogy a Févarosi
Birdsdg helyes doéntést hozott, amikor megallapitotta, hogy a
felperes tulajdonjogdnak bejegyzésére a kérelméhez csatolt okirat
nem alkalmas. E megdllapitdas annyiban szorul pontositdsra, hogy az
ingatlan-nyilvdntartdshba bejegyzésre alkalmas okirat 6sszes
tdrsashdzi tulajdonos dltali aldirdsdra nem volt sziikség.

Mindezek alapjdn a Legfelsdbb Birdsdg a Fdévdrosi Birdsdg itéletét a
Polgdri  perrendtartdsrdl s5z016 1952. évi ITT. térvény /a
tovdabbiakban: Pp./ 275. § /3/  bekezdése alapjdn hatdlydban
fenntartotta.

A pervesztes felperes a Pp. 78. §-a alapjdn kételes az alperes a
Pp. 79. §-a szerint felszdmithaté feliilvizsgdlati kéltségeinek
megfizetésére.

A Legfelsébb Birdsdg a felperest az illetékekrdl szdolo 1990. évi
XCIII. toérvény 50. §S-dnak /1/ bekezdésébe, a 39., 41. S$S-aiba
foglaltaknak megfelelden és a 64. $§-a szerint alkalmazandd a
kéltségmentesség alkalmazdasdarol szolé 6/1986./VI.26./ IM rendelet
13. § /2/ bekezdése alapjan kételezte a le nem rott feliilvizsgdlati
eljdrasi illeték megfizetésére.

Az alperes személyében a per sordn jogutddlas kovetkezett be,
amelyet a Legfelsébb Birdsdg a Kfv.III.37.855/2010/5. sorszdmu
végzésével megdllapitott.

Budapest, 2011. mdjus 10.

Bauer Janosné dr. sk. a tanacs elnéke, dr.Kovacs Akos sk. eldadd
biré, dr.Darak Péter sk. biréd



