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mint feliilvizsgalati birdsag
itélete

A hatarozat szama: Pfv.1.21.756/2015/6.

A tandcs tagjai: . Harter Mdria a tanacs elndke
. Varga Edit eléado6 bird
. Mocsar Attila Zsolt biro

A felperesek:
A felperes képviseléje: Dr. Fadgyas Norbert tigyvéd
Az alperes:
Az alperes képvisel6je: Dr. Bohus Kornél iigyvéd
Mas perbeli személyek: alperesi beavatkozo
A per targya:  kozgytilési hatarozat érvénytelenségének megallapitasa
A feliilvizsgalati kérelmet benyujté fél: a felperes
A masodfoki birosag neve és a jogerds hatarozat szama:
dvarosi Torvényszék
48.P£.640.873/2014/7.
Az els6foku birosag neve és hatarozata szama:
Budai Kozponti Kertileti Birdsag
11.P.X1.24.568/2013/14.

Rendelkezé rész
A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 30.000 (harmincezer) forint
feltilvizsgalati eljarasi koltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.
Indokolas
A dontés alapjaul szolgalé tényallas

A felperes a két, miiszakilag egybefiiggd, a hetedik emeleten keresztfolyosoval Osszekotott
¢épiiletbdl 4llo alperesi tarsashaz B épiilete legfelsé (VII.) emelet 2. szamu lakésanak tulajdonosa. A
tarsashazban elfogadott SzZMSz értelmében a kozos tulajdonu épiiletrész elidegenitése, hasznositasa
targyaban a tulajdonostarsak egyhangu hatarozattal dontenek. A felperes kezdeményezésére a
tulajdonostarsak a 2012/7/15. szam, irasbeli szavazassal meghozott tobbségi hatarozatukkal
hozzajarultak, hogy a felperes 50 évre bérbe vegye a lakasa és a lift kijarata kozotti 3,633 m?
nagysagu teriiletet. A kozgyiilés hatdrozata alapjan a peres felek kozott 2012. oktober 17-én
teriilethasznalati szerz0dés jott 1étre, mely szerint a felperes egydsszegii dijfizetés ellenében a kdzos
tulajdont teriiletrész kizarélagos hasznaldjaként a liftet a sajat koltségén olyan modon alakithatja at,
hogy a hetedik emeletre lifttel csak a kulccsal rendelkezdk jussanak fel. A szerzodés értelmében a
felperes a lift eldterét racesal vagy ajtdval lezarhatja, de biztositani koteles a teriileten sziikségessé
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valo munkalatok elvégzését és az itt talalhatd méroorak megkozelitését.

A szerzOdéskotést kovetden a felperes a kizdrdlagos hasznalataba vett teriiletet - lakasa falanak
kibontasaval, a liftajtotol balra pedig fal 1étesitésével - lakdsaval egybenyitotta, ennek kovetkeztében
a liftbol kilépve kozvetleniil a felperes lakdsaba lehet jutni.

Az alperesi beavatkozd 2013 decembere oOta tulajdonosa az A épiilet hetedik emeletén taldlhato
lakasnak, amit az A épiilet liftjébdl kiszallva, a 1épcson gyalogosan tovabbmenve tud megkozeliteni,
mert az A épliletben mar korabban a felperes altal elvégzett atalakitashoz hasonl6 lifthasznalati rend
alakult ki. A felperes altal megvaldsitott atalakitas elott a beavatkozo lakasa a B épiilet liftje, majd a
két épiilet kozotti atjaro haszndlata utjan is megkdzelithetd volt.

A beavatkozo jogelddje a felperesi atalakitds kovetkeztében szamdra hatranyosan modosulod
megkozelitésre tekintettel - 1/10 tulajdoni hanyadnak megfeleld tulajdonostarsak tdamogatasaval - a
kérdés Gjratargyaldsa céljabol kozgytilés 6sszehivasat kezdeményezte.

A kozos képviseld 2013. szeptember 26. napjara rendkiviili kozgytlést hivott 6ssze, az elézetesen
kozolt napirend 3. pontja értelmében tovabbiak mellett a 2012/7/15/4. szamt hatarozat
ujratargyalasa, a hetedik emeleti liftelétér bérbeadasa targyaban. A meghivo mellékletét képezd
tajékoztatd tartalmazta a haszndlattal kapcsolatos helyzet és a beavatkozoi jogeldd kifogasainak
leirasat. A megismételt kozgytilésen a jelenlévd tulajdonostirsak 64,55% szavazati arannyal
elfogadott 5. szam® hatarozatukkal visszavontdk a liftelotér bérbeaddsdhoz 2012-ben megadott
hozzajarulasukat, megsziintették a teriiletrész bérbeadasat és kotelezték a felperest az eredeti allapot
helyreéllitasara. Ugyanezen szam alatt 72,27% aranyu ,,igen" szavazattal felhivtdk a felperest a
tetéfolyosd lezardsanak haladéktalan megsziintetésére, teljes szélességében torténd atjarhatova
tételére, ingdsagaitol valo kitiritésére és a korlatokon talalhato traverzek leszerelésére.

A Kereset és az ellenkérelem

A felperes keresetével a 2013. szeptember 26-i kozgytlilés 5. szaml hatarozata, valamint a
teriilethasznalati szerzodés felmondéasa érvénytelenségének, egyuttal a szerzddés érvényességének
¢és hatdlyossaganak megéllapitasat kérte. A kozgytlési hatarozat érvénytelenségét a tarsashdzakrol
sz0l6 2003. évi CXXXIII. térvény (Tht.) 35.§ (2) bekezdésére alapitotta (eldadva, hogy a rendkiviili
kozgylilés 0Osszehivasat kezdeményezd tulajdonostarsak inditvdnya a meghivonak nem volt
melléklete), hivatkozott a Tht. 36.§ (2) bekezdésére (mely szerint a hatdrozatképesség megallapitasa
az egyes hatdrozatok meghozatala el6tt nem tortént meg) és a Polgéari Torvénykonyvrdl sz6lo 1959.
évi IV. torvény (régi Ptk) 430.§ (1) bekezdésére (a hatarozott idére kotott szerzodés rendkiviili
felmondassal csak szerzddésszegés esetén sziintethetd meg, a felperes azonban szerzédésszertlien jart
el).

Az alperes és a beavatkozo a kereset elutasitasat kérte.
Az elso- és a masodfoku itélet

Az elsofoku birdsag a keresetnek helyt ado itéletét azzal indokolta, hogy a kozgytilésen (annak
jegyzokonyveébdl kitlinben) a per targyat képezd hatdrozat meghozatala elétt nem tortént meg a
hatarozatképesség vizsgalata, e tekintetben a megismételt és a kitlizott iddpontban megtartott
kozgytilés kozott nincs kiilonbség. Ramutatott: a hatarozat egyuttal a felperes jogos érdekét is sérti,
ezért az érvénytelenséget ez okbol is megallapitotta.

Az alperesnek ¢és a beavatkozonak a visszavont hatdrozat érvénytelenségével kapcsolatos
hivatkozéasat a megtamadasra nyitva all6 hataridé elmulasztdsa miatt nem fogadta el, az alperes
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felmondasa érvénytelenségét azonban megallapitotta, mert az abban felhozott ok - a kozgytilés
hatarozata - nem alapoz meg rendkiviili felmondast, a rendes felmondés lehetdségét pedig a
jogszabaly nem biztositja. Allaspontja szerint a megallapitasi kereset Pp. 123.§-a szerinti feltételei
fennalltak, igy nem volt akadadlya a felmondéas érvénytelensége megallapitdsara iranyuld igény
érdemi vizsgalatanak.

Az alperes fellebbezése folytan eljart masodfoku birésag megvaltoztatta az els6foku birosag itéletét
¢s a keresetet elutasitotta. A kozgyllési hatdrozat alaki, a Tht. 36.§ (2) bekezdésén alapuld
érvénytelenségét nem tartotta megallapithatonak, mert a megismételt kozgyiilés a jelenlévok
szamatol fliiggetleniil hatarozatképes, a jegyzOkonyvbol pedig kitiinik, hogy a kozgyiilés megnyitasa
¢s a perbeli hatdrozat meghozatala kozotti idoben a jelenlét nem valtozott. Utalt arra: a felperes sem
allitotta a jelenlévé tulajdonostarsak szamanak valtozasat. Ramutatott, hogy a felperes keresetében
nem hivatkozott kisebbségi érdeksérelemre, ezért az elséfoku birdsag jogszabalysérté moddon, a
kereseten tulterjeszkedve allapitotta meg e cimen a hatdrozat érvénytelenségét. A szerzddés
felmondasa érvénytelenségének megallapitasaval kapcsolatban pedig az volt az allaspontja, hogy a
felperesnek nincs olyan joga, amit a keresettel kért itéleti megallapitds orvosolna: az
érvénytelenséggel kapcsolatos igényét az alperes altal ellene indithatdo perben, ellenkérelem
formajaban érvényesitheti.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A felperes feliilvizsgélati kérelme a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezésére és els6dlegesen uj, a
keresetének helyt ad6 itélet meghozatalara, masodlagosan 1j eljaras lefolytatasara iranyult.
Okszeriitlennek tartotta a masodfokt birosag megallapitasat, mely szerint a felmondas
érvénytelenségének megallapitasat csak az alperes altal ellen inditott perben kérheti, mert esetében a
megallapitasi kereset feltételei teljesiiltek, ezzel ellentétes allaspontjat a masodfoku birdsag nem is
indokolta. A jogerds itélet indokolasanak egészét ellentmondasosnak taldlta, mert a masodfoku
birdsdg a torvényi feltételek hianyat allapitotta meg, ennek ellenére a megallapitasi keresettel
kapcsolatban érdemi allaspontjat is kifejtette. Ervelése szerint torvénysértd a masodfoku birosagnak
a Tht. 36.§ (2) bekezdésével kapcsolatos megallapitasa, a torvény ugyanis kotelezden eldirja a
hatarozatképesség vizsgalatit minden hatdrozat megszavazasa eldtt. Ez a kotelezd szabaly nem
hagyhat6 figyelmen kiviil annak valdszintisitésére figyelemmel, hogy a jelenlévék szamaban nem
tortént valtozas.

Hangsulyozta: a felmondds a kozgyiilési hatarozat érvényességétdl fiiggetleniil érvénytelen, a
hatarozott idére kotott szerzddés ugyanis a Ptk. értelmében csak rendkiviili felmondas utjan,
azonnali hatallyal sziintetheté meg, az alperes altal kozolt felmondas azonban egyaltalan nem jelolte
meg annak okat. A masodfokt birdsag ilyen koriilmények kozott kompetencidjan talterjeszkedve
mondta ki a felmondas indokoltsagat a felperes szerz6désszegd magatartasara hivatkozassal: a biroi
it¢let indokolasa nem podtolhatja a felmondéas hianyzo indokait. Megjegyezte: szerzodésszegés a
perben nem nyert bizonyitast, az ezzel kapcsolatos vizsgalodasnak igazsagiigyi szakérté bevonasa
mellett a teriilet allapotara is ki kellett volna terjednie. Utalt a tarsashaz 2013. szeptember 26-an
tartott kozgytilésén késziilt jegyzOkonyvre, amely a szerzddés megsziintetésének okaként azt
rogzitette, hogy a felperes félrevezette a tulajdonkozosséget azzal, hogy egyediili laké az emeleten.
Ezzel kapcsolatban hangsulyozta: az alperes nem lehetett olyan tévedésben, amit nem 6 maga
okozott vagy legalabbis felismerhetett, a hdz adottsagait ugyanis ismernie kellett; esetleges alperesi
tévedés egyébként sem a szerzédés felmonddsat tenné lehetévé, hanem annak érvénytelenségét
eredményezné. Ugyancsak nem szolgéalhat felmondés alapjaul az, hogy a kozgytilés visszavonta a
korabbi hozzajarulasat.
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Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatalyban tartasara iranyult. A hatarozat alaki
érvényességével kapcsolatban a kozgyllés jegyzOkonyvére utalt, melybdl aggalytalanul
megallapithato, hogy a jelenlévok szama nem valtozott, a felperes egyébként sem hivatkozott arra,
hogy a kozgyiilés nem volt hatarozatképes, az els6fokti birosag ellentétes megallapitasa
tulterjeszkedett a kereseten. Hangsulyozta azt is: a megismételt kozgytlés a Tht. 37.§ (3) bekezdése
értelmében a jelenlévok tulajdoni hanyadara tekintet nélkiil hatarozatképes, ezért a
hatarozatképesség ismételt megallapitdsa nem is volt sziikséges.

Egyetértett a masodfoku birosdg megallapitasaval, miszerint a felperes szerzddést szegett,
igazsagligyi szakértd kirendelése e targyban nem volt sziikséges, a felmondas érvénytelenségének
megallapitdsara iranyuld 6nalldé jogvédelmi helyzet nem all fenn. Utalt arra: 2014. oktober 1-jei
kozgytilésén a tarsashaz megerdsitette a perbeli kdzgytilési hatarozatot, a hatdrozat megtamadasara
nem kertilt sor, igy azt érvényesnek kell tekinteni. Hangsulyozta: a felperes a lift hetedik emeleti
kijaratat a megallapodassal ellentétesen elzarta a tobbi lakotol €s azt egybeépitette a lakasaval.

A Kurai dontése és jogi indokai

A Kuria a masodfoku birosag érdemi dontésével és részben annak indokaival is egyetértett, ezért
kifejezetten a feliilvizsgalati kérelemben foglaltakra tekintettel emeli ki a kdvetkezdket:

A masodfokt birdsdg a kozgylilés hatarozatképességének vizsgdlatira vonatkozd torvényi
kotelezettséget nem a kozgyulési jegyzokonyvbdl fakadd, valdsziniiségen alapuld kovetkeztetés,
hanem a torvény masik rendelkezése: a Tht. 37.§ (3) bekezdése alapjan irta feliil, amely szerint a
megismételt kozgylilés a jelenlévOk szamara tekintet nélkiil hatidrozatképes. E szabalyra a
masodfokl birosag itélete is hivatkozott, csupan kiegészito jelleggel utalt a kdzgytilési jegyzokonyv
adataira és a felperes perbeli nyilatkozataira. A kifejtettek értelmében az alperes kozgyllése a
torvényi rendelkezések megtartdsa mellett jart el, nem sértette meg a Tht. rendelkezéseit, amikor
mellézte a hatarozatképesség ellendrzését és annak rogzitését. A per targyat képezd hatarozat ez
okbol nem érvénytelen.

A felmondés érvénytelenségére irdnyuld kereseti kérelem tekintetében a Kuria allaspontja eltért a
masodfoku birésag indokaitol.

Az adott esetben az elséfoku birdsag itélte meg helyesen a Pp. 123.§-aban foglalt megallapitési
kereset eldfeltételeit, nincs ugyanis akadalya annak, hogy a felmondast szenvedé fél annak
érvénytelensége irant pert inditson, esetében a megallapitashoz sziikséges jogvédelmi helyzet
fennall. A szerz6dé fél a felmondas kozlése esetén nem koteles megvarni a masik fél altal tipikusan
kiiiritésre, az eredeti allapot helyreallitdsara irdnyuld per meginditasat, ¢és tlirni az érvénytelennek
tartott felmondas altal eldidézett bizonytalan helyzetet, hanem a megallapitasi kereset szabalyai
szerint kérheti a felmondas érvénytelenségének megallapitasat.

Az adott esetben azonban a terlilethasznalati szerzOdést megsziintetd felmondas nem allt
rendelkezésre. Az alperes kozgylilési hatarozatdban foglaltak szerint ugyan a tarsashaz
,megszlntette" a teriilet felperes részére torténd bérbeaddsat, ez azonban szerzédéses kotelem
megsziinését nem eredményezi. A Kurai hangstlyozza: mind a szerzddés, mind a kdzgytilési
hatarozat kotelmet keletkeztet, elébbi esetben azonban a szerzddd felek megallapodéasa, utobbi
esetben a tulajdonostarsak szavazata Utjan, a két eljards {tdrvényben kifejezetten meghatarozott
esetektdl eltekintve, mint példaul a kozos tulajdonu épiiletrész elidegenitése [Tht. 10.§ (2) - (5)
bekezdés]} nem helyettesithetd. A perbeli teriilethasznalati szerzédést a tarsashdz képviseletében
eljaro kozos képviseld kototte a felperessel, ezért annak megsziintetése is kotelmi jog szabalyainak
megfelelden 1étrehozott és kozolt jognyilatkozattal, felmondas utjan lehetséges. A jelen per targya
azonban az alperes kozgyllési hatdrozatanak érvénytelensége volt, amelyet a felperes részben -
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tévesen - felmondasként értelmezett, ez azonban nem valtoztat azon, hogy a kdzgytilés hatarozata a
felperes altal felhozott okok miatt nem volt érvénytelen, csupan alkalmatlan a célzott joghatés
kivaltasara: a teriilethasznalati szerz6dés megsziintetésére.

Mivel a kifejtettek értelmében jogszabalysértés nem tortént, a Kuria a jogerds itéletet a Pp. 275.§ (3)
bekezdése alapjan - részben eltérd indokolassal - hatalyaban fenntartotta.

Zaro rész

A felperes feliilvizsgalati kérelme nem volt eredményes, ezért a Kuria a feliilvizsgalati eljarasban a
Pp. 270.§ (1) bekezdése értelmében alkalmazott Pp. 78.§ (1) bekezdése szerint kotelezte az alperes
jogi képviseletével a feliilvizsgalati eljarasban felmertilt, a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3.§ (2),
(5) ¢és (6) bekezdéseiben foglaltak szerint a ténylegesen kifejtett tevékenységgel aranyosan, a 4/A.§
értelmében az altalanos forgalmi adora is figyelemmel meghatdrozott iigyvédi munkadijbol allo
feliilvizsgalati eljarasi koltség viselésére.

Budapest, 2016. julius 13.

Dr. Harter Maria s.k. a tandcs elndoke, Dr. Varga Edit s.k. el6ado bird,,Dr. Mocsar Attila Zsolt s.k.
biro



