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Rendelkezo rész

A Kuria a Fovarosi Torvényszék 67.P£.631.309/2024/14. szdmu jogerds itéletét hatdlyaban
fenntartja.

Kotelezi az alperest és az alperesi beavatkozét, hogy 15 napon belill egyetemlegesen
fizessenek meg a felperesnek 38.100 (harmincnyolcezer-egyszaz) forint feliilvizsgalati
eljarasi koltséget, tovabba az tigygondnok részére 84.000 (nyolcvannégyezer) forint
feliilvizsgalati eljarasban felmertilt igygondnoki dijat.

Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.
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Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

[1] A felperes és az alperesi beavatkozd az alperesi kétlakasos tarsashaz
tulajdonostarsai. A tarsashaz 1971-ben kelt alapito okiratanak 2014. oktober 20-i modositasa
szerint a tulajdonostarsak bels6 jogviszonyaikra a Ptk. szabdlyait alkalmazzak, azzal, hogy
minden hatarozat elfogadasahoz a tulajdonostarsak egyhangu dontése sziikséges (modositott
alapito okirat IV/3. pont).

[2] Az alperesi tarsashaz 2018. januar 29-én kozgytilést tartott, ahol a felperes —
ugyancsak tulajdonostars — ... valasztotta kozos képviselonek, és dontott a bankszamla
megnyitasardl is. Ezt kovetden még két kozgylilés megtartasara keriilt sor (2021. november 8.
¢€s 2022. aprilis 21.), majd a 2022. majus 20-1 kozgytilés 516 - 484/1000 szavazati arannyal (a
beavatkozd ¢és hdazastarsa tobbségi tulajdonaval) a beavatkozdo kozos képviselové
valasztasarol, egyidejiileg a felperes ... e tisztségbdl torténd visszahivasardl szavazott.

[3] A beavatkozo éltal kozos képviseldként 2022. oktdber 26-ara dsszehivott, az 6
és ... részvétele mellett megtartott kozgyllés ugyancsak tobbségi hatarozatokat hozott: 1.
sorszam alatt megvalasztotta a kozgyllés tisztségviseldit, a 2. szdmu hatdrozattal pedig
felhatalmazta a kozos képvisel6t, hogy a korabbi kozos képviseld felelosségre vonasa és a
tarsashaz szabalyszerli miikodésének helyreallitasa érdekében a tarsashdz gazdalkodasat 5
évre visszamenodleg kiils6 szakértd bevonasaval megvizsgalja és a felel0sségre vonas
érdekében jogi lépéseket tegyen. A 3. szdmu hatarozattal a kozgyiilés elfogadta az ... lakéshoz
tartozo erkélyek mellvédfallal torténd atalakitasat, ott klimaberendezések kiiltéri egységének
elhelyezését, mig 4. szdm alatt kamerads megfigyeldrendszer iizemeltetésérdl és az azzal
kapcsolatos adatkezelési szabalyzat jovahagyasardl, 5. szam alatt pedig ... forint 6sszegli — a
kozgytilés altal megtargyalt rajanlat szerinti — allagvédelmi kiadas elfogadasarol dontott.

A felperes Kkeresete, az alperes védekezése

[4] A felperes keresete a 2022. oktober 26-i kozgylilés hatarozatai
érvénytelenségének megallapitdsara iranyult a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V.
torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 5:79. § (1) bekezdése, valamint a tarsashazakrol sz6ld 2003.
évi CXXXIII. torvény (a tovabbiakban: Tht.) 42. § (1) bekezdése alapjan. Hivatkozésa szerint
a szOtobbséggel elfogadott hatarozatok az alapitd okirat .... pontjdba foglalt egyhanglusag
kovetelményét sértd modon érvénytelenek, a beavatkozé a kozgylilés 6sszehivasara sem volt
jogosult, tekintve, hogy az adott idészakban a k6zos képviseldi tisztséget a felperes hazastarsa
latta el, ezért a kozgyiilés Osszehivasa és az ott elfogadott hatarozatok is sértik a Tht. 33. § (1)
bekezdését. A valamennyi hatarozat érvénytelenségét eredményezd alaki érvénytelenségi
okok mellett az egyes hatarozatok kiilonb6zd okokbdl fennalld tartalmi érvénytelenségét is
allitotta.
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[5] Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Nem vitatta, hogy a tarsashaz eredetileg a
Polgari Torvénykonyvrol szold 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: régi Ptk.) szabdlyai
szerint miikodott, a 2018-as évtdl viszont mar a Tht. alapjan jartak el, amely a kozgytiilési
hatarozatok meghozataldhoz nem ir el6 egyhangusagot.

[6] Az alperesi beavatkozd maga is a kereset elutasitasat kérte.

Az els6- és masodfoku birosag hatarozata

[7] Az elséfoku birdsag a keresetet elutasito itélete indokoldsdban ramutatott, hogy
a legfeljebb hatlakasos, ugynevezett ,kistarsashazak” a térvénymagyarazat ¢és a biroi
gyakorlat értelmében is kozgyililési hatdrozat meghozatala nélkiil, rautalé magatartassal
attérhetnek a Ptk. osztatlan k6z0s tulajdonra vonatkozd szabélyairél a Tht. szerinti
miikddésre. Az adott esetben a tulajdonostarsak 2018. janudr 29-én kozgytlést tartottak,
kozos képviseldt valasztottak és bankszamla nyitasat hataroztak el, ily modon a Ptk. 6:2. § (1)
bekezdése szerinti rdutald magatartdssal a Tht-nak megfeleld miikodés mellett dontottek. A
perbeli, 2022. oktober 26-1 kozgytlésre ebbdl kovetkezden a Tht. szabalyai voltak az
iranyadok, e szerint a szotobbséggel meghozott hatarozatok a toérvénynek megfelelnek,
jogszabalysértés nem tortént. Az elséfoku birosdg a felperes tovabbi érvénytelenségi
hivatkozasait is megalapozatlannak talalta.

[8] A felperes fellebbezése folytan eljart masodfoku birdsag az els6foku birosag itéletét
megvaltoztatva a 2022. oktober 26-1 kozgytilésen 1-5. sorszdmig meghozott hatarozatok
érvénytelenségét allapitotta meg. Indokai szerint a tulajdonostarsak a 2014. évi alapit6 okirat
modositasban a Ptk. szerinti mikodést rogzitettek és meghataroztdk a kozgytilési
dontéshozatal rendjét is, egyhangu hatarozathozatalt irva el6. Mivel a tulajdonostarsak a
2014-ben kelt alapitdé okirat modositasban a Ptk. koz0s tulajdonra vonatkozo foszabalyatol
kifejezetten eltértek — szotobbséges hatarozathozatal helyett egyhangti dontéshozatalt irtak
eld — és erre a Ptk. lehetdséget adott, az e rendelkezéstdl vald eltéréshez — szotobbséges
hatarozathozatali rendre valo attéréshez — is egyhangu, kozokiratba, vagy ligyvéd altal
ellenjegyzett maganokiratba foglalt hatarozatra lett volna sziikség, attol a tulajdonostarsak a
Ptk. 6:94. § (2) bekezdése értelmében rautaldé magatartassal nem térhettek el. A kifejtettek
alapjan a sz6tobbséggel meghozott kozgytilési hatarozatok a Ptk. 5:78. § (1) bekezdését és az
az alapit6 okirat ... pontjanak eldirasat sértik.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[9] A jogerds itélet ellen feliilvizsgalattal €16 alperes annak megvaltoztatasat és az
elséfoka itélet helybenhagyasat kérte. Allaspontja szerint az alapité okirat 2014. évi
modositasa utan a tarsashaz rautald magatartassal attért a Tht. szerinti mikodésre, ezzel a
Tht-nak megfeleld szotobbséges dontéshozatalra, amelynek kovetkeztében az alapitd
okiratnak a Tht. kogens szabalyaval ellentétes, egyhangu hatdrozathozatalt eldiro
rendelkezése a tovabbiakban nem alkalmazhatd. Nézete szerint a méasodfoku birdsag tévesen
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itélte meg a kozgylilési hatarozatok érvényességét a Ptk. 5:78. §-a alapjan, az attérés miatt
ugyanis a Tht.38.§ (2) bekezdésében foglaltakkal kellett volna azokat Osszevetni.
Hangstlyozta: az attérés utan az alapitd okirat szervezeti és milkodési rendre vonatkozo
eldirdsai csak annyiban maradnak hatdlyban, amennyiben a Tht. kogens szabalyaival azok
nem ellentétesek. Nézete szerint a Tht. 63. § (2) bekezdése a perbeli esetre nem alkalmazhato,
figyelemmel arra, hogy az alperes tarsashaz a Tht. hatalybalépését kovetden tért at a Tht.
szerinti szervezeti miikddésre, ezért a torvénnyel ellentétes alapitd okirati rendelkezések is
ekkor vesztették hatalyukat. Mivel pedig a Kuria precedenshatarozataival iranyitott itélkezési
gyakorlat a Tht. szerinti mitkddésre valo attérést alakszer(i hatarozat meghozatala nélkiil is
elfogadja, az alperesi tarsashdz attérése nem vitathatd — ezt a jogerds itélet is rogzitette —,
ugyanakkor a masodfoku birosag az alapitd okiratba foglalt egyhangt dontéshozatali szabaly
miatt a perbeli, sz6tobbséggel meghozott hatarozatokat érvénytelennek itélte. A masodfoka
birosag dontése ily modon ,.eklektikus”, a Tht. 13.§ (3) bekezdését sérti, a jogszabaly
ugyanis ilyen jogértelmezésre nem ad lehetoséget.

[10] Nem Dbizonyitott, hogy az 4attérésre vonatkozé dontéshozatalkor ,,a
tulajdonostarsak nem tartottdk magukat az egyhangu dontéshozatalhoz”, a tovabbiakban
viszont mar az egyhangusag nem kovetelmény, az attérést kovetden ugyanis mar nem az
alapito okirat, hanem a Tht. szabalyai szerint kell eljarni.

[11] Hangstlyozta: a Tht. 13. § (3) bekezdése nem koti az attérést az alapitd okirat
modositasdhoz, igy a Tht. szerinti szotobbséges dontéshozatalt az alapitd okirat
egyhangusagot eldiré rendelkezése nem akadalyozta.

[12] Ervelése szerint a jogerds itéletben hivatkozott Pfv.1.20.026/2019/10. szamu
precedenshatdrozat sem tdmasztja ala a masodfoku birosag allaspontjat, az ott vizsgalt
jogkérdés ugyanis — a jelen perbelitdl eltérden — az, hogy tartalmilag tulléphet-e az alapito
okirat a Tht. 9. §-aban meghatarozott kereteken. Jogi allaspontjat 6sszegezve kifejtette, hogy
a Ptk. 5:78. §-4nak, a Tht. 4/A. §-anak és 13.§ (3) bekezdésének Osszefiiggése alapjan a
kistarsashdazak esetében nem érvénytelen az ,attérési hatarozat”, ha az alapitd okirat
miikddésre vonatkozo kikotése a Ptk. szerint ugyan érvényes, de a Tht. kogens szabalyaval
ellentétben all.

[13] A jogerds itéleti dontés az attérés jogi megitélését, annak rautalo magatartassal
torténd  megvaldsitasat  elfogadd6  precedenshatarozatokkal — (Pfv.1.21.751/2013/6.,
Pfv.IX.21.237/2011/8.) ellentétes, az itélkezési gyakorlat ugyanis az attérés érvényességét
nem teszi fliggdvé az alapitd okirat modositasatol. Hangsulyozta: az ennek megfeleld
joggyakorlat kovetése tarsadalmi érdek.

[14] A felperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatilyban tartasara
iranyult. Kiemelte, hogy az alperes altal hivatkozott precedenshatarozatok eltérd tényallas
mellett jottek 1étre, igy a perbeli esetre nem iranyadok, a perbeli helyzet specialitasat ugyanis
— amelytdl eltekinteni nem lehet — az az alapitd okirat ... pontjaba foglalt egyhanglsagi
kovetelmény adja.

A Kuria dontése és jogi indokai
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[15] A feliilvizsgalati kérelem nem alapos.

[16] Az alperes altal kérelmezett feliilvizsgalat sulyponti kérdése a tarsashaz
szervezetére és mitkddésére irdnyadd szabalyok értelmezése volt, a Tht. 13. § (3) bekezdése
ugyanis a legfeljebb hatlakdsos ugynevezett ,kistarsashazak™” esetén foszabalyként a Ptk.
k6z0s tulajdonra vonatkozd szabalyainak az alkalmazasat irja eld. E szabalyozas nyilvanvalo
indoka az, hogy a viszonylag kis 1étszamu tulajdonosi kdorben 4ltaldban a kapcsolattartas
kozvetlen formai dominalnak, ezért — a tulajdonosok valasztasatol fliggéen — nem feltétlentil
indokolt elkiiloniilt szervezeti miikodés 1étrehozasa.

[17] Az elkiiloniilt, a Tht. szabalyai szerint miikddd szervezettel rendelkez6
kistarsashdz ugyanakkor minden tekintetben a Tht. hatdlya ald tartozik, azaz valéban nem
mukodhet részben a Ptk., részben pedig a Tht. szabalyai szerinti ,.kevert” rend alapjan. A Ptk.
szabalyozasarol a Tht-ra torténd attérést a birdi gyakorlat valoban elfogadja erre iranyuld
alakszerli dontés meghozatala nélkiil, rdutalo magatartassal is, amennyiben ez a fajta miikodés
egyértelmiien megéllapithato (Pfv.1.21.751/2013/6.). Ennek az indoka pedig az, hogy az ilyen
esetekben a Tht-nak megfeleld0 miikkodés —a Tht. szabalyai szerinti tényleges allapot—
tobbnyire huzamos id6 6ta fennall, ami a Tht.-nak minden tekintetben megfelelé miikodésre
vonatkoz6 egyetértést tamasztja ala.

[18] Helyesen volt azonban figyelemmel a masodfokll birésag arra, hogy bar az
attérés jogi mozzanata a Tht. szerint kozgytilési hatdrozathoz kotott, a hatarozathozatal
azonban még a Ptk. szerinti miikddés keretei kozott, az annak megfeleld rendelkezések szerint
torténik. A miikodési kereteket az adott esetben a Ptk. mellett az egyhangu hatarozathozatali
rendet rogzitd alapitd okirat hatarozta meg, ami valdban konkurdl a Tht. tobbségi
dontéshozatali fészabalyaval. A peres felek jogi érvelése Iényegében abban tért el, hogy az
alperes a Tht., mig a felperes a Ptk. és az alapitd okirat szabdlyait tartotta irdnyadonak a
perbeli helyzetre.

[19] Az eldzdekben kifejtettekbdl kovetkezik, hogy ezt a jogi dilemmat a masodfoku
birdsag itélte meg helyesen. A Ptk. alapjan miikodo kistarsashazak tipikusan a fOszabalyként
a Ptk.-ban is érvényesiild szotobbséges dontéshozatal alapjan jarnak el, a Ptk. szerint azonban
nincs akadalya annak, hogy a tulajdonostarsak a diszpozitiv fOszabalytol eltérd szigorubb
kovetelményt, konkrétan egyhangu hatdrozathozatali rendelkezést irjanak el6. Amennyiben ez
igy van, a Tht. szerinti mikddésre torténd attérés is csak az ennek megfelelé egyhangu
hatérozattal torténhet, ha ilyen hatarozat nincs, vagy a hatdrozat érvényessége vitatott, az
attérés sem sikeres. Helytalloan utalt a masodfoku birdésag arra is, hogy a felperes és
hazastarsa mindvégig ragaszkodtak az egyhang dontéshozatali rendhez, ekként ,,vegyes”
rendszerben miikodott a tarsashaz. Ezt figyelembevéve azonban megallapithatd, hogy az
alperes altal hivatkozott Pfv.1.21.751/2013/6. szdmu dontésben is megkivant ,.egyértelmii”
miikodési rend nem valosult meg. A Kuria pedig a Pfv.IX.21.237/2011/8. szamu
hatarozatdban sem tért el a fentiekben megfogalmazott jellegli miikodési rendre vonatkozo
kivanalmaktol.

[20] A kifejtettek miatt nem foghat helyt az alperes érvelése. az alapitd okirat ....
pontjaba foglalt egyhangusagi kikotés miatt a tarsashaz a tulajdonosi dontéseit nevezheti
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ugyan kozgyiilési hatarozatnak, azonban azok érvényességét tovabbra is a Ptk. és a modositott
alapité okirat szerint kell megitélni. Az ismertetett jogi indokok miatt a jogerds itélet nem sért

jogszabalyt és azt is helyesen itélte meg a masodfoku birdsag, hogy —iligyazonossag
hianyéaban — precedenssértésre sem kertilt sor.

[21] A kifejtett indokok alapjan a Kuria a jogerds itéletet a Pp. 424. § (1) bekezdése
értelmében hatalyaban fenntartotta.

[22] Az alperes feliilvizsgalati kérelme nem volt eredményes, ezért — a beavatkozoval
egyetemlegesen — a Pp. 83.§ (1) bekezdése alapjan koteles megfizetni a felperes jogi
képviseletével a feliilvizsgalati eljarasban felmertiilt, a birdsagi eljarasban megallapithato
tigyvédi koltségekrdl szold 32/2003. (VI 22.) IM rendelet 3. § (3) bekezdése alapjan, a
4/A. § szerint az altalanos forgalmi adora is kiterjedd, 5 ora alapulvételével megallapitott
tigyvédi munkadijbol allo feliilvizsgélati eljarasi koltséget, tovabba a partfogd ligyvéd, az
igygondnok és a kirendelt védo részére megallapithatd dijrol szolo 32/2017. (XII. 27.) IM
rendelet 1. § (2) bekezdése, valamint a 6. § (1) bekezdése szerint megéllapitott igygondnoki
dijat.

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

A hatarozat elvi tartalma

A szervezetére ¢és miukodésére a polgari torvénykonyv szabalyait alkalmazé 1n.
kistarsashdznak a tarsashazi torvény szerinti miikodésre valo attérése rautald magatartassal is
torténhet, ha az ezzel kapcsolatos egyetértés a tulajdonostarsak kozott minden tekintetben
fennall. Az alapitdé okirat egyhangu hatdrozathozatalt eldird szabdlya esetén — a miikodés
jellegét érintd teljes korti konszenzus hidnyaban — a kistarsashaz csak az alapitd okiratnak
megfeleld hatarozattal helyezheti szervezetét és miikodését a tarsashdzi torvény hatalya ala.

Budapest, 2025. marcius 12.

Dr. Suba I1diko6 s.k. a tanacs elnoke, dr. Varga Edit s.k. el6adod bird, dr. Csesznok Judit Anna
s.k. bird, Dr. Puskas Péter s.k. bird, dr. Suba Ildiko s.k. a tanacs elnoke az alairasban
akadalyoztatott dr. Tanczos Rita bird helyett



