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A per targya:  kozgyiilési hatarozat érvénytelenségének megallapitasa
A feliilvizsgalati kérelmet benyujto fél:
alperes
A masodfoki birdsag és a jogeros hatarozat szama:
Fovarosi Torvényszék
48.P£.631.652/2025/7.
Az elsofoki birdsag és hatarozatanak szama:

Pesti Kozponti Keriileti Birdsag

14.P.50.196/2024/16.

Rendelkezo rész

A Kuria a joger0s itéletet hatalyaban fenntartja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon belil fizessen meg a felperesnek 254.000
(kétszazotvennégyezer) forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

[1] Az alperes tarsashdaz 2023. december 8-an kozgytilést tartott, amelynek 2.
sorszamu hatarozata 62,81% szdzalékos jelenlétet, ennek megfeleléen a kozgyllés
hatarozatképességét rogzitette. A jelenléti iv szerint a kozgylilésen névl az perbeli lakas
(3141/10000 tulajdoni hanyad) 2/4 tulajdonosa aranyu, valamint név2 (3140/10000 tulajdoni
hanyad) tulajdonosok vettek részt, a levezetd elndk eszerint allapitotta meg a részvételi
aranyt. Azt, hogy névl a lanya, az perbeli lakés 1/4 aranyu tulajdonosa képviseletében is eljar,
sem a kozgylilési jegyzOkonyv, sem a jelenléti iv nem tartalmazta, a kozgytlés irataihoz
meghatalmazast nem csatoltak.
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A felperes keresete, az alperes védekezése

[2] A felperes tulajdonostars keresetével a kozgytilés 2. sorszdmu, valamint 7-12.
sorszamu hatarozatai érvénytelenségének megallapitasat kérte a tarsashazakrol szolo 2003.
évi CXXXIII. térvény (a tovabbiakban: Tht.) 36. § (1) bekezdésének megsértése: a kozgylilés
hatarozatképességének hianya miatt. Ervelése szerint a kozgyiilésen valojaban 4872/10000
tulajdoni hanyaddal rendelkezd — azaz 51%-ot el nem éré — tulajdonostars volt csak jelen,
névl ugyanis 2 aranyu tulajdonosa az éltala lakott lakdsnak, meghatalmazott pedig nem vett
részt a kozgytilésen.

[3] Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitdsara iranyult. Hivatkozasa szerint
névl a kozgylilésen tulajdonostarsa képviseletében is eljart, a meghatalmazast az
ellenkérelemhez csatolta. Kifejtette ugyanakkor, hogy a kozos tulajdont albetétek
tulajdonosainak barmelyike meghatalmazas hidnyaban is a teljes albetétet képviseli.

[4] A felperes keresetét fenntartva rdmutatott, hogy a kozgytilést kovetden kérésére
megkiildott kozgytilési jegyzokonyv, illetve jelenléti iv alapjan megallapithatd, hogy a
kozgytilésen meghatalmazott nem vett részt, az ellenkérelemhez csatolt meghatalmazas pedig
a perrdl valo tudomasszerzés utan keletkezhetett, kiilonds tekintettel az alperes téves jogi
allaspontjara a kozos tulajdonban 4116 albetétek képviseletérdl.

Az elso- és masodfoku birdsag hatarozata

[5] Az els6foku birdsag a keresetet elutasito itélete indokoldsaban kifejtette, hogy a
perben bebizonyosodott, miszerint név1 részére a képviseletében torténd eljarasra lanya, név3
meghatalmazast adott. Az a koriilmény, hogy a jelenléti iv a meghatalmazottat ebbéli
mindségében nem, csak tulajdonostarsként tlintette fel, ezen nem valtoztat, a kozgyllés a
meghatalmazasra tekintettel hatarozatképes volt.

[6] A felperes fellebbezése folytan eljart masodfokt birdsag itéletével az elsdfokt
itéletet megvaltoztatva a perbeli kdzgytilési hatarozatok érvénytelenségét allapitotta meg. Az
elséfoku birdsaggal egyezden rogzitette, hogy a tulajdonostarsat csak a tulajdoni hanyada
aranyaban illeti meg szavazati jog, ahhoz, hogy az albetét egészét képviselje, a tobbi
tulajdonostdl meghatalmazéasra van sziiksége ¢s azt fel is kell hasznélnia a kozgytilésen.
Utobbi koriilményt illetden a polgari perrendtartasrol szold 2016. évi CXXX. térvény (a
tovabbiakban: Pp.) 265. § (1) bekezdése szerinti bizonyitasi kitelezettség az alperest terhelte,
a bizonyitds azonban nem volt sikeres: a per adatai alapjan nem volt megéllapithato, hogy a
meghatalmazast a kozgytilésen felhasznaltak €s a hatarozatképesség megallapitasakor, illetve
a szavazatok Osszeszamlalasakor figyelembe vették. A jelenléti ivbdl arra a valdtlan tényre
lehet kovetkeztetni, hogy névl az albetét 1/1 ardnyu tulajdonosa, ennek megfelelden kertilt
sor a hatdrozatképesség és a szavazati aranyok rogzitésére is, ugyanakkor az sem volt
megallapithatd, hogy névl egyaltalan atadta a meghatalmazasat a levezetd elndknek. A
ténylegesen jelenlévd tulajdonostarsak altal képviselt tulajdoni hanyadok szerint azonban a
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tulajdonostarsak csak 4872/10000 tulajdoni hanyad aranyaban szavazhattak, ezért a kdzgytilés
a Tht. 36. § (1) bekezdése értelmében nem volt hatarozatképes.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[7] A jogerds itélet ellen feliilvizsgélattal €16 alperes annak hatdlyon kiviil
helyezését és ,,az elséfoku birdsag itéletének megfeleld 1j itélet” hozatalat kérte. Alldspontja
szerint az els6foku birdsag helyesen tulajdonitott {igydontd jelentdséget annak, hogy a
tavollévo tulajdonostars altal meghatalmazott névl a kdzgytlésen jelen volt, a jelenléti iv a
nevét €s az aldirdsat is feltiintette, ezért a masodfoku birdsag megvaltoztato itélete a Tht. 36. §
(1) bekezdését, a Pp. 263. §-at és 279. §-at sérti. Utalt arra, hogy a Polgari Torvénykonyvrol
sz0l6 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:11. §-a értelmében annak van jelentdsége,
hogy a meghatalmazasra sor keriilt, az azt tartalmaz6 okirat a kozgytilésen rendelkezésre allt,
ami egyet jelent annak felhasznalasaval, a bizonyitékok ugyanakkor azt is alatamasztjak,
hogy a meghatalmazott a meghatalmazast atadta a levezetd elndknek. Kifejtette, hogy az
elséfoku birdsag e tekintetben jogszerlien, igazmondasi kotelezettségére tekintettel volt
figyelemmel a kozds képviseld nyilatkozatira, a masodfokti birdsdg ezzel ellentétes
mérlegelése a Pp. 279. §-at sérti. A hatarozatképesség szempontjabdl kizarolag az relevans,
hogy a jelenléti iv szerint tavollévé tulajdonos altal meghatalmazott személy, névl a
kozgytlésen jelen volt, a jelenléti iv nevét és alairasat is tartalmazta, ezért a levezetd elnok
jogszeriien allapitotta meg a kozgyiilés hatdrozatképességét.

[8] A felperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatadlyban tartdsara
iranyult. Rdmutatott, hogy a jelenléti iv az alperesi kozds képviseld/levezetd elndk téves jogi
allaspontjat tiikrozi, amely szerint a tulajdonosok barmelyike a teljes kdzos tulajdont albetét
képviseletében szavazhat a tobbi tulajdonos meghatalmazasa nélkiil is. Ehhez képest sem az
az alperesi allitas, hogy volt meghatalmazas, sem pedig annak felhasznalasa nem igazolddott
a perben, a bizonyitékok értékelése pedig nem lehet a feliilvizsgalat targya. Utalt arra: a
levezetd elnok maga sem allitotta, hogy a meghatalmazas atadasara a kozgytilésen sor keriilt,
ezt tiikkrozi a jelenléti iv is, amely meghatalmazott részvételét nem tiinteti fel.

A Kiria dontése és jogi indokai
[9] A feliilvizsgalati kérelem nem alapos.

[10] A felperes a Pp. 406. §-anak keretei kozott anyagi jogi szabaly, a Tht. 36. § (1)
bekezdésének megsértése, valamint a Pp. 263. §-anak és 279. §-anak sérelme miatt kérte a
jogerOs itélet feliilvizsgalatat, allaspontja szerint ugyanis az anyagi jogi szabaly téves
értelmezése €s az okszerlitlen mérlegelés téves, jogszabalysértd érdemi dontés hozataldhoz
vezetett.

[11] A feliilvizsgalati kérelem érvelése kapcsan a Kuria utal arra, hogy a
tarsashaztulajdonon beliili osztatlan kozos tulajdon megitélése nem kiilonbozik — nem
kiilonbozhet — az osztatlan k6zos tulajdon altalanos jogi megitélésétol (Ptk. 5:80. §), ezért
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téves az az alperesi allaspont, hogy a tulajdonostarsak meghatalmazas nélkiil is képviselhetik
egymast a kozgyiilésen, a jelenlévo tulajdonostars szavazatat automatikusan az 1/1 tulajdoni
hanyadra kéne figyelembe venni. A tulajdonostars a birdi gyakorlat szerint egyetlen esetben
képviselheti meghatalmazas nélkiil is a tulajdonostarsat: a csalddjogi szabalyok alapjan a
hazastarsi osztatlan kozos tulajdon keretei kozott [Ptk.4:46.§ (1) bekezdés], ekkor is
kifejezetten jelezni kell azonban, hogy a jelenlévé tulajdonos hazastarsa képviseletében is
eljar.

[12] A perbeli esetben azonban nem hazastarsak, hanem sziil6 és gyermekei osztatlan
kozos tulajdonaval kapcsolatos eljarast kellett megitélniiik a birésagoknak. Helyes
allaspontjuk szerint: nagykorti gyermeke képviseletében a sziild csak meghatalmazéssal jarhat
el a kdzgytlésen.

[13] Azt is hangstlyozza a Kuria, hogy a Tht. kifejezett alaki kdvetelményként irja
eld a tarsashazi kozgytilésrdl jegyzokonyv felvételét, abban a hatarozatképesség alapjaul
szolgald részvételi arany rogzitését, és a hatarozat meghozatalanal a szavazati ardnyok
megallapitdsat [Tht. 39.§ (1) bekezdés b) és c) pont]. E koriilményeknek magabol a
jegyzOkonyvbdl ki kell tiinniiik és bar ellenbizonyitdsnak helye van, a masodfok birdsag
helyes értékelése szerint ez a bizonyitas a perbeli esetben nem volt sikeres. A birosag szabad
mérlegelési  tevékenységét koriilird6 Pp. 279. §-anak  megsértése csak  kivételesen,
nyilvanvaloan okszertitlen mérlegelés esetén lehet feliilvizsgalat alapja
(Pfv.I11.20.077/2025/9.), a masodfokt birdsadg azonban okszerli mérlegeléssel kovetkeztetett
arra, hogy az perbeli lakds 1/4 tulajdoni hdnyadanak megfeleld6 meghatalmazotti részvétel
figyelembevételére nem keriilt sor, fiiggetleniil attol, hogy létezett-e ilyen meghatalmazas a
kozgytlés idOpontjdban vagy sem. A kozgyulésrdl felvett jegyzOkonyv és jelenléti iv
kizarolag a jelenlévd, sajat neviikben eljard tulajdonosok részvételét rogzitette és ebbdl a
szempontbol nincs jelentdsége, hogy ennek oka az alperesi kozos képviseld (levezetd elndk)
téves jogértelmezése volt-e vagy sem. A kozgyiilés irott adataibdl az allapithatdo meg, hogy a
jelenlévok — igy névl — szavazatat is a teljes tulajdoni hanyadra — névl esetében 3141/10000
tulajdoni hanyad — figyelembe vették, anélkiil, hogy rogzitették volna, rendelkezik-e
meghatalmazassal tulajdonostéarsai részérdl vagy sem, ez pedig — a masodfoku birosag helyes
mérlegelése szerint — annyit jelent, hogy tulajdonosi jelenlétét és szavazatat — tévesen — a 2/4
aranyu tulajdonaban allo lakds egészére figyelembe vették. Utal arra a Kuria, hogy a
jegyz6konyv adatai akkor sem allnak Osszhangban a valds tulajdonjogi helyzettel, ha a
nagykoru gyermek meghatalmazasat rendelkezésre allonak kell tekinteni, tovabbi Y4 tulajdoni
hanyad ugyanis akkor is hidnyzik a jegyzOkonyv altal rogzitett 1/1 tulajdoni hdnyadbdl, erre
pedig csak az lehet magyarazat, hogy a 2/4 aranyu tulajdonosi jelenlétet ¢és szavazatot —
meghatalmazas nélkiil — az ingatlan egészére figyelembe vették, amely tény eleve ellentmond
a meghatalmazas ,,felhasznalasanak™.

[14] A kifejtettek alapjan a masodfoku birosag a Tht. 36. § (1) bekezdését helyesen
értelmezte és mind indokolasi kotelezettségének, mind a mérlegelési szabalyoknak
maradéktalanul eleget tett "[Pp. 279. § (1) bekezdés], nem sértette a Pp. 263. §-4t sem, ezért a
Kuria a jogeros itéletet a Pp. 424. § (1) bekezdése értelmében hatalyaban fenntartotta.

[15] Az alperes feliilvizsgalati kérelme nem volt eredményes, ezért a Pp. 83. § (1)
bekezdése értelmében koteles megfizetni a felperes jogi képviseletével a feliilvizsgalati
eljarasban felmeriilt, a birdsagi eljarasban megallapithato ligyvédi és kamarai jogtandcsosi
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koltségrdl szold 17/2024. (XII. 9.) IM rendelet 2. § (1) bekezdés a) pontja és 5.§ (2)
bekezdése szerint meghatarozott igyvédi munkadijbol all6 feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

[16] A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet a Pp. 405. § (1) bekezdése alapjan alkalmazott
Pp. 376. §-a szerint targyaldson kiviil biralta el.

[17] Az itélet elleni feliilvizsgalat lehetdségét a Pp. 407.§ (1) bekezdés d) pontja
kizérja.

A hatarozat elvi tartalma

1. A kozos tulajdonban 4all6 tarsashazi ingatlan tulajdonosa — tulajdonostarsainak

meghatalmazasa nélkiil — csak a sajat tulajdoni hanyada aranyaban szavazhat a kozgytlésen.

2. A kozgytilés jegyzOkonyvebdl és a jelenléti ivbdl ki kell tlinnie annak, ha a tulajdonostars
az adott tarsashdzi ingatlan tobbi tulajdonosanak képviseletében is eljar.

Z.4ro rész

Budapest, 2026. aprilis 22.

Dr. Suba I1diko s.k. a tanacs elndke, dr. Varga Edit s.k. el6adod bird, dr. Csesznok Judit Anna
s.k. bird, Dr. Puskas Péter s.k. bir6, dr. Tanczos Rita s.k. bird



