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Rendelkezé rész
A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 100.000 (szazezer) forint
feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.
Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas
[1]

[2] A tarsashaz a 2017. oktdber 19-1 kozgylilésén 11. sorszdm alatt az dsszes tulajdoni hanyad
tobb mint 4/5-ének megfeleld szavazati arannyal elfogadott hatarozataval a k6zos tulajdonu



A felperes Kkeresete, az alperes védekezése

[3]

[4]

tetdteraszbol 40,02 m2-t, mig a tetdn 1évo kozos helyiségekbdl 27,8 m2 alapteriiletet kivont
¢s az igy létrejovo kiilon tulajdonnak a hatodik emeleti, egy szobas, 20 m2 alapteriilet(i lakas
bovitése céljabol, 10.000.000 forint vételar ellenében torténd elidegenitésérdl dontott. Ezzel
egyidejiileg a kozgyllés rendelkezett arrdl is, hogy a vevd tulajdonostarsak kiilon
tulajdonabol 11,43 m2 kozds tulajdonba keriil ,,tarold a VI. emeleten" megnevezéssel, 10,21
m?2 alapteriilettel. A hatarozat szerint az adasvétel kovetkeztében a vevd tulajdonostarsak
lakasa 16,37 m2-rel nd, és hozza tartozik 40,02 m2 terasz teriilet is. A vevok vallaltak a
kozos helyiségek felujitasat a kozgylilés hatarozataval rogzitett miiszaki tartalom szerint és
sor kertilt az alapit6 okirat mddositasara is.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte. A jogszabalysértés tekintetében arra hivatkozott, hogy
a felperes csupan megjelolte az allaspontja szerint sérelmet szenvedd jogszabalyi
rendelkezéseket, &m a keresetinditasi hataridon beliil nem részletezte az ahhoz kapcsoldédod
sérelmeit, ez pedig nem elegendd a kereset érdemi elbirdlasahoz. Allaspontja szerint a
hatarozat sem a felperes kisebbségi érdekeit, sem az alapitod okiratot, sem pedig az SZMSz-t
nem sérti. A kozgylilés jegyzOkonyvét ajanlott kiildeményként adta fel a felperesnek,
azonban az ,,nem kereste" jelzéssel érkezett vissza, ezért a jegyzokonyvet december 1-jén a
felperes postaladajaban helyezte el. Hangsulyozta, hogy az elidegenitéssel érintett terasz-
teriiletet és a kozos helyiségeket évtizedek ota senki nem hasznédlja, a helyiségek a
rendeltetésszerli hasznalatra miiszaki allapotuk miatt nem alkalmasak, az elidegenités utan
visszamarado kozos részek ugyanakkor a kozds haszndlatra igény szerint rendelkezésre
allnak, az elidegenités kifejezetten érdeke a kozosségnek, arra redlis vételar mellett kertiil sor.

Az elso- és a masodfoku itélet
[5] Az els6foku birdsag a keresetet elutasito itélete indokai kozott ramutatott, hogy a torvény

altal eldirt keresetinditasi hatariddben a felperes nem jeldlte meg, milyen ok miatt
jogszabalysértd a perbeli kozgyiilési hatarozat, illetve mely okbdl {itkozik az alapitd okirat,
illetve az SzMSz rendelkezéseibe. Az utobb eldadott indokok mar nem voltak figyelembe
vehetdk, az elsdfoku birdsag ezért kizardlag a hataridében elOterjesztett jogcimen: a
kisebbségi érdeksérelem miatt vizsgalta a hatdrozat érvénytelenségét. Nem tulajdonitott
jelentdséget a kozgytilési jegyzokonyv kézbesitési idejének, mivel a felperes a kozgytilésen
jelen volt, az elfogadott hatarozatrél ily médon egyidejlileg tudomast szerzett. A felperes



kisebbségi érdeksérelmét a kozos terasz €s kiszolgald helyiségei hasznalata kapcsan nem
latta megéllapithatonak, az altala korabban, alkalomszerlien megvalositott teraszhasznalat
ugyanis a visszamarado teriilet igénybevételével is fenntarthatd és a vevok - a vételar
megfizetése mellett - a kozos tulajdont helyiségek felujitasat is vallaltak. Ramutatott arra is,
hogy a vételar nagysagaval kapcsolatos kifogéasat a felperes szintén a torvényi hataridé
letelte utan adta eld, igy az elséfoku birdsag annak vizsgélataval sem foglalkozhatott.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem
[7] A jogerds itélet ellen feliilvizsgalattal €16 alperes annak hatalyon kiviil helyezését és az

els6foku birdsag itéletének helybenhagyasat kérte. Allaspontja szerint a masodfoku birdsag
az els6foku birosag altal sziikséges mértékben feltart tényeket helyteleniil értékelte, az igy
levont jogi kovetkeztetése téves.

Hangsulyozta: a felperes a postai kézbesités hibdjara eldszor a fellebbezésében hivatkozott,
igy az a masodfoku eljardsban nem volt vizsgalhatd, mint ahogy érdemben is csak egyetlen
érvénytelenségi ok, a kisebbségi érdeksérelem szerepelt a torvényi hataridon beliil benyujtott
keresetben. Ramutatott, hogy a felperest érdeksérelem nem érte, mivel sem a teraszt, sem a
kozos helyiségeket senki, igy a felperes sem hasznalja tobb mint tiz éve, egyebekben az
elidegenités utdn is marad kozos tulajdonban azonos célu épiiletrész. Hangsulyozta: a
felperes az egyetlen, aki a tulajdonostarsak koziil a hatarozat ellen szavazott.

Megitélése szerint a felperes tovabbi €rvénytelenségi hivatkozasait a térvényi hataridon tal
terjesztette eld, azok - igy a Tht. 10. §-dnak megsértésére alapitott igény is - nem
érvényesithetok, ezért az els6foktl birésag jart el helyesen, amikor csak a kisebbségi
érdeksérelmet vizsgélta, a masodfoku birdsag ellentétes eljarasaval jogszabalysérté modon
tulterjeszkedett a kereseten. A Tht. 10. § (1) bekezdése emlités szintjén sem szerepel a



[11]

[12]

[13]

[14]

keresetlevélben, igy a kiilon tulajdonbol a kozos tulajdonba keriilés szabalyszeriiségének
kérdése nem volt vizsgalhatd. A felperesnek a Tht. 10. § (3) bekezdésének felhivasa mellé is
konkrét indokolast kellett volna eldterjesztenie, eldadva, hogy a kozgyulési hatarozat a
jogszabaly e rendelkezését mennyiben és milyen mddon sérti, ennek hianyaban - az elséfokt
birosag helyes indokai szerint - az azzal kapcsolatos kereseti kérelem nem volt elbiralhat6, a
késobbiekben eldadott indokokat pedig mar a 60 napos hataridén tal terjesztette eld a
felperes, figyelembe vételiikkre ezért nem volt mod. Hangsulyozta: a perbeli esetben a
tarsashazk6zosség mindenben a Tht. 10.§ (3) bekezdésének megfelelden jart el, a felperes
pedig nem kifogasolta a kiilon tulajdon k6zds tulajdonba adasat, kifejezetten a kozos teriilet
elidegenitése okozott szdmara problémat. A masodfoktl birésag a kifejtettek miatt
tulterjeszkedett a kereseten, amikor a kozgytilési hatarozatnak a Tht. 10. § (3) bekezdésébe
iitkozését mondta ki itéletében, ezzel a Pp. 213. §-at sértette meg.

Megjegyezte: a felperes problémaja valdjaban abbol adodik, hogy részére a hatdrozat nem juttatott

ingyenes, kizarolagos hasznalatl tet6téri részt.

[10]

A Kiria dontése és jogi indokai
A feliilvizsgalati kérelem nem alapos.

A Pp. 270. § (2) bekezdése, valamint a 275. § (3) bekezdése egyiittes értelmezésébdl kitlinben
sikeres feliilvizsgalat alapja anyagi jogi vagy az érdemi dontést 1ényegesen befolyasold eljarasi
szabalysértés lehet. Az adott esetben a feliilvizsgélattal ¢l6 alperes eljarasi szabaly, a kereseten vald
tulterjeszkedés tilalmanak (Pp. 215. §) megsértését rotta fel a masodfokl birésagnak, ugyanakkor
kitért a jogerds itélet egyéb indokaira is.

A feliilvizsgalati kérelem érveinek sorrendjét kovetve a Kuria a kovetkezdket emeli ki:

a kozgytlési hatarozat érvényessége szempontjabol nincs jelentdésége annak, hogy kizardlag a
felperes szavazott ellene, ugyanis egyetlen tulajdonostars 1is hivatkozhat a hatdrozat
érvénytelenségére, sajat - de a kozosség érdekében is. A kozgytilési jegyzOokonyv kézbesitésével
kapcsolatos problémadkat, illetve a kisebbségi érdeksérelemre vonatkozo feliilvizsgalati érveket
illetéen mutat r4 a Kuria arra, hogy nem ezek a hivatkozasok eredményezték az elséfoku birdsag
dontésének a megvaltoztatasat, igy az ezekre irdnyuld alperesi fejtegetéseknek a feliilvizsgélat
szempontjabol relevancidjuk nem volt.

A masodfokt birésag megvaltoztaté dontése a Tht. 10. § (3) bekezdésének megsértésén alapult, a
masodfokll bir6sdg ugyanis - helyesen - az elsdfoku birdsaggal szemben eldterjesztettnek tekintette
a keresetet a Tht. e szabalydnak megsértése miatt is. Ramutat a Kuria, hogy a kozgytilési hatarozat
megtamadasa a Tht. 10. § (3) bekezdésének megsértése miatt 60 napon beliil, mar a keresetlevélben
megtortént, a részletes indokokat ugyan a felperes késobb, a per soran teljesitett hianypodtlas
keretében terjesztette eld, erre azonban a keresetinditasi hataridd letelte utan is lehetdség van. Mivel
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ennek az érvénytelenségi hivatkozasnak a megitélése valoban jogkérdés, a masodfoku birdsag
eljarasa abban is helytalld volt, hogy érdemben dontott az els6foku birdsag altal el nem biralt
kereseti jogcimrdl és mellozte az elséfoku itélet e célbol torténd hatalyon kiviil helyezését.
Hangstlyozza a Kuria: a Tht. 10. § (3) bekezdése szerinti jogszabalyi alap nem 0j kereseti kérelem
volt a masodfoku eljarasban, azt a felperes mar a keresetlevélben is eléterjesztette, indokait a 2018.
junius 8-1 és az oktober 12-i targyalési jegyzokonyvekben kifejtette, €s arra - bar feltételesen - az
alperes is érdemben nyilatkozott (2018. oktober 12-1 jegyzOkonyv masodik oldal kozepe).

Mivel a feliilvizsgalati kérelem a hatarozat kisebbségi érdeksértd jellegével kapcsolatos érveket is
tartalmaz, a Kuaria ramutat, hogy a masodfoku bir6sag e tekintetben az elséfokt birdsaggal egyezo
allaspontot foglalt el, a kisebbségi érdeksérelmet nem allapitotta meg. Az elsé - és a masodfoku
birésag egyezd allaspontja miatt ebben a kérdésben a jogerds itélet nem is tamadhatd
feliilvizsgalattal (Pp. 271. § (4) bekezdés b) pont), de az ezzel kapcsolatos elutasito dontés nem is
sérti az alperes érdekeit. Az ismertetett indokok miatt az alperes kisebbségi érdeksérelemmel
kapcsolatos érvelése a feliilvizsgalat szempontjabol ugyancsak nem relevans.

A kifejtettek alapjan a jogerds itéletet hozd birdsag nem terjeszkedett tal a kereseti kérelmen,
eljarasi szabalysértés nem tortént. A masodfoku birésag helyesen tekintette eldterjesztettnek a
keresetet a hatarozat a Tht. 10. § (3) bekezdésébe iitk6z6 jogszabalysértd jellege miatt, elbiralasaval
nem terjeszkedett til a kereseten. A mésodfoku birdsadg a hatdrozat jogszabalysértd jellegét abban
latta megvalosulni, hogy a Tht. hivatkozott rendelkezése szerinti ,,konnyitett" elidegenitésnek csak a
k6zos tulajdonbdl a kiilon tulajdonba torténd atruhazéas esetén van helye, forditott helyzetben ez a
lehetéség nem all fenn, ezért a tulajdonostarsak kiilon tulajdonabdl a kozos tulajdonba adas esetére a
kozgylilés 4/5 szavazati arannyal elfogadott dontése ellentétes a jogszaballyal. Helyesen észlelte a
masodfokt birosdg azt is, hogy a kozgylilési hatarozattal érintett elidegenitések ugyanakkor
szorosan Osszefliggenek, ezért részleges érvénytelenség megallapitdsdra nincs mod: a kozgytilési
hatarozat egészének érvénytelenségét kellett megallapitani.

Végezetiil utal arra a Kuria, hogy a perbeli kdzgytlési hatarozat tartalmi érvényességét, mivel arra
vonatkozo érvelést a feliilvizsgalati kérelem nem tartalmazott, nem vizsgalhatta: a tartalmi elemek
vizsgalataval a Kuria talterjeszkedett volna a feliilvizsgalati kérelmen (ezzel megsértette volna a Pp.
275.§ (2) bekezdését). A Tht. 10.§ (3) bekezdése kapcsan - a mésodfoku birosag elézdekben
ismertetett indokaival szemben - az alperes nem fejtett ki a tamadott kozgytilési hatdrozat tartalmara
vonatkozo feliilvizsgalati allaspontot, az a hivatkozas, hogy a 4/5- 6t meghalad6 szavazati arany az
adott esetben megfeleld volt, nem elegendo a jogerds itélet indokainak vitatasara, aszerint ugyanis a
kiilon tulajdonbdl a kozos tulajdonba torténd elidegenités esetére a Tht. 10. § (3) bekezdése
egyaltalan nem alkalmazhatd. Az alperes feliilvizsgalati kérelme e tekintetben a Pp. 272. § (2)
bekezdése szerinti, a feliillvizsgéalati eljarasban mar nem potolhatd tartalmi hidnnyal volt terhelt,
ezért a kozgylilési hatarozat tartalmi érvényessége a feliilvizsgalatnak nem lehetett a targya.

Mindezek miatt a jogerds itélet nem jogszabalysértd, ezért azt Kuria a Pp.275. § (3) bekezdése
alapjan hatalyaban fenntartotta.

Z3aro rész

Az alperes feliilvizsgalati kérelme nem volt eredményes, ezért a feliilvizsgalati eljarasban a Pp. 270.
§ (1) bekezdésén keresztiil érvényesiilé Pp. 78. § (1) bekezdése értelmében koteles megfizetni a
felperes jogi képviseletével a feliilvizsgalati eljarasban felmertilt, a 32/2003. VIII.22) IM rendelet 3.
§ (2), (5) és (6) bekezdéseiben foglaltak szerint, a 4/A. § értemében az altaldnos forgalmi adodra is



figyelemmel, a tényleges ligyvédi tevékenységgel aranyosan meghatarozott iigyvédi munkadijbol
allo feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

Budapest, 2021. februar 10.
Dr. Harter Maria s.k. a tanacs elndke, dr. Varga Edit s.k. el6adé biro, dr. Mocsar Attila Zsolt s.k. bird
A kiadmany hiteléil:
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