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Rendelkezo rész

A Kiuria a Fdvarosi Torvényszék 10. sorszamon kijavitott 67.Pf.631.424/2022/7. szamu
joger0s itéletét hatalyaban fenntartja.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgal6 tényallas

[1] Az alperes tarsashaz kozos képviseldje 2020. oktdber 30-ara kozgytilést hivott dssze
a tobbségi tulajdonosok kezdeményezése alapjan, egyebek mellett a kozos udvaron 1évé 10
gépkocsi beallé hasznalatanak ujraszabalyozasa és kizardlagos hasznalatuk elektronikus
bojakkal torténd védelme érdekében. A meghivoval kozolt napirend 3. pontja a bojak
beszerzési és felszerelési koltségkeretének a megallapitasat, mig a 4. pont a tulajdonostarsak
altal bérelt gépkocsibeallok elektronikus bojakkal torténd felszerelésérdl €s a létesitési
koltségek bérlok kozotti egyenld felosztasarol, bérleti dijba torténd beszdmitasarol szolo
hatarozathozatalt iranyozta eld. Tartalmazta a meghivo a napirendhez kapcsolodd hatarozati
javaslatokat is, eszerint a 3. szdmu napirend tekintetében a kozgyilés ,ugy dont, hogy
hozzajarul/nem jarul hozzd” a bojak elhelyezéséhez, mig a 4. szamu hatarozati javaslat
értelmében a kozgyilés ,,ugy dont, hogy a bérlok kozott osztja meg a bojak kialakitdsdnak és
iizemeltetésének koltségeit”. A kozgyulésen a kozos képviseld arrdl tajékoztatta a
tulajdonostarsakat, hogy egy boja kiépitése maximalisan 450.000 forintba keriilhet, a
koltségeket a bérld a bérleti dijba beszamithatja.

[2] A kozgyiilés 3. szam alatt Ggy hatdrozott, hogy a bdjankénti maximalis koltségeket
450.000 forintban fogadja el, 4. szam alatt pedig — ugyancsak tobbséggel — a koltségeknek a
bérldk kozotti megosztasarol dontott.

[3] Az alperes a 2020. oktober 30-i kozgyiilés valamennyi hatarozatat 1/2020.12.18.
szamu irasbeli szavazéssal elfogadott hatarozataval megerdsitette.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

[4] A felperes tulajdonostarsak keresetiikben a 2020. oktober 30-an elfogadott 3. és 4.
sorszamu kozgylilési hatarozatok, valamint az 1/2020.12.18. szdmu irasbeli szavazdssal
meghozott hatdrozat érvénytelenségének megéllapitasat kérték. Az oktoberi hatarozatok
érvénytelenségét a tarsashdzakrol szolo 2003. évi CXXXIII. térvény (a tovabbiakban: Tht.)



Kdria 5
VILPfv.21.053/2022/4-1

38. § (3) bekezdésének megsértésére alapitottak, allaspontjuk szerint ugyanis a bojak a Tht.
56. § (3) pontja szerint a kdzos udvart érintd 1j épiilet berendezésnek mindsiilnek, ezért a Tht.
38. § (3) bekezdése értelmében egyhangu hatarozattal kellett volna réluk donteni, kiillonds
tekintettel arra, hogy a parkoldhelyek védelme alacsonyabb koltséggel is megvaldsithato. Az
1/2020.12.18. 18. szamu hatarozat érvénytelenségét a Tht. 39. § (1) bekezdés e) pontjanak
megsértése miatt kérték kimondani.

[5] Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Arra hivatkozott, hogy az oktoberi hatarozatok
kozil a 3. sorszamu csupan koltségkeretet hatarozott meg, mig a 4. sorszamu a koltségek
viselését a bérlokre haritotta, igy a tulajdonosokat e mindségiikben érintd kotelezettséget nem
tartalmaz. Hangstlyozta: a koltségviselés alapja a parkolohelyekre vonatkoz6 bérleti
szerzO0dés, nem pedig a tulajdonosi jogviszony, a tarsashdzat a hatarozatok alapjan beruhazasi
koltség nem terheli.

Az elso- és masodfoku itélet

[6] Az els6fok birdsag a keresetnek részben helyt ado itéletével az 1/2020.12.18. szdmu
hatérozat érvénytelenségét megallapitotta, azt meghaladoan a keresetet elutasitotta. Okfejtése
szerint az oktoberben elfogadott 3. és 4. sorszamu hatdrozatok a bojak 1étesitésének
elokészitését szolgaltdk csupan, és azt a jovobeni szandékot rogzitették, hogy a koltségeket,
melynek maximalis keretosszegét a 3. sorszdmu hatdrozat megallapitotta, a bérlok viselik (4.
sorszdmu hatarozat). Mindezek alapjan a kozgytilési hatarozatokbol nem kovetkezik, hogy a
rendes gazdalkodas korét meghaladd kiadasokrol dontottek a tulajdonostarsak, a koltségek
pedig, mivel a bérléket terhelik, nem vonhatok a Tht. 24. § (1) bekezdésében szabalyozott
kozos koltség fogalmi korébe. Hangsulyozta: a kozgylilés nem a munkalatok elvégzésérol,
hanem a beruhdzas lehetdségérdl és koltségvonzatarol dontott, ez pedig nem ,,gazdalkodasi
targyt kérdés”, normativ, végrehajthaté rendelkezést a hatarozat nem tartalmaz. Mindezek
miatt a hatdrozathozatallal a Tht. 38. § (3) bekezdése és a 39. § (1) bekezdés e) pontja sem
sérillt, a 3. és 4. szamu hatarozat nem érvénytelen. Az 1/2020.12.18. szamu hatarozat
érvénytelenségét a korabbi hatdrozatokbol tortént ,,0sszevont szakkérdésre” tekintettel
allapitotta meg az elséfoku birosag.

[7] A VI. rendi felperes fellebbezése folytan eljart masodfoku birdsag itéletével az
elséfoku itélet fellebbezett rendelkezéseit megvaltoztatta €s a 3. és 4. sorszamu hatarozatok
érvénytelenségét is megallapitotta, az elsOfoku itélet nem fellebbezett részét — az
1/2020.12.18. szdmu hatarozat érvénytelenségét — nem érintette.

[8] A masodfoku birésag pontositotta az elséfoku birosag altal megallapitott tényallast az
oktober 30-1 kdzgylilés 3. szdmu napirendi pontja és a 3. sorszam alatt meghozott kozgytilési
hatdrozat pontos szovegének beidézésével és ramutatott, hogy a 3. sorszamu hatarozat
tartalma — mivel a mondatnak allitmanya nincs — csak a napirendi ponttal egyiittes
értelmezéssel allapithaté meg. Ennek eredményeként helytallonak talalta a VI. rendl felperes
érvelését, mely szerint a 3. szdmu napirend és a hozza kapcsolddd hatarozati javaslat nem
csupan a koltségkeret meghatarozdsara, hanem a bdjak elhelyezésére és koltségkeretének
megallapitdsara is kiterjedt: a hatdrozat az elfogadott koltségkereten beliil felhatalmazast adott
a beruhazas megvalodsitasara. Ezt az értelmezést tdmasztja ald a 4. sorszamu hatarozat szovege
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is, amely a bojak kialakitasi koltségeinek bérlok kozotti megosztasardl szol. A hatarozatok
tartalmanak megallapitdsa korében a masodfoki birdsdg nem tartotta iigydontonek a kdzos
képviselonek az eljaras folyaman tett ellentétes tartalmt nyilatkozatat. A beruhdzas jellegét
illetéen pedig azt hangsulyozta, hogy a 66 ,albetétes” tarsashaz kozos udvaran 4.500.000
forint raforditassal késziil6 beruhdzas megbontja az udvar szerkezetét és 0j épiiletgépészeti
berendezést létesitését jelenti. A beallok védelme ugyanakkor mas, kevésbé koltséges modon
is megoldhat6, a beruhdzas ezért mind volumenében, mind céljaban tulmutat a Tht. 56. § (3)
pontjaban szabalyozott rendes gazdalkodas keretein. Kifejtette, hogy arra is alaptalanul
hivatkozott az alperes, miszerint a beruhazas nem része a kozos koltségnek, a kdzos udvaron
létesitendd berendezések ugyanis mindenképp érintik a tarsashaz gazdalkodasat, fiiggetleniil a
koltségviseld személyétdl és jogcimétdl. A per adatai szerint olyan hatdrozat hozatala is
felmeriilt, mellyel a kozgytilés a koltségeket a bérleti dijba kivanja beszamitani, ez is arra
mutat, hogy a koltségviselés sem fiiggetlen a kozds koltségektdl. Mindezek miatt a
hatarozatokat egyhangti dontéssel kellett volna elfogadni, egyhangusag hianyaban az oktoberi
kozgylilés 3. és 4. sorszdmu hatirozatai a Tht. 38. § (3) bekezdésébe iitk6z6 modon
érvénytelenek, az elséfoku birdsdg ellentétes mérlegelése a masodfoku birésag szerint
okszertitlen, dontése az irdnyad6 anyagi jogot sérti.

A feliilvizsgalati kérelem

[9] A jogerds itélet ellen feliilvizsgalattal €16 alperes annak hatalyon kiviil helyezését és a
jogszabalyoknak megfeleld 1 hatdrozatat, masodlagosan a masodfoku birdsag 0j eljarasra és
Uj hatarozat hozatalara utasitasat kérte, mert a jogerds itélet allaspontja szerint eljarasi és
anyagi jogi jogszabalyt: a polgari perrendtartasrol szo6lo 2016. évi CXXX. torvény (a
tovabbiakban: Pp.) 279. § (1) bekezdését, a Tht. 24. § (1) bekezdését, 28. § (2) bekezdését,
34. § (3) és (4) bekezdését, 38. § (3) bekezdését, 42. § (1) bekezdését €és az 53. § 3. pontjat
sérti, tovabba ellentétes a Legfelsobb Birdsdg Gfv.30.405/2006. szdmu és a BH2014.182.
szam alatt kozzétett eseti dontésben kifejtettekkel, valamint a Kuria joggyakorlat-elemzo
csoportja dsszefoglald jelentésének a 8. szamu kérdés kapcsan kozzétett allaspontjaval.

[10] Ervelése szerint a masodfoku birdsag iratellenesen, a Pp. 279. § (1) bekezdésének
megsértésével mondta ki, hogy a 3. sorszdmu hatarozat a bojadk elhelyezésére ¢és
koltségkeretének meghatarozasara is kiterjed, és a kozgytilés késobbi, ,,lehetséges” hatarozata
a bérleti dijba torténd beszamitasrol ugyancsak nem szolgalhat az itéleti dontés alapjaul.

[11] A kozgyllési meghivoval kdzolt napirend, a kozgylilés jegyzOkonyve, a hatarozatok és
a hatarozat javaslatok szovegének Osszevetése alapjan a masodfoku birdsag értelmezése a
nyelvtani értelmezés szabdlyai szerint sem igazolhaté. A hatdrozatok nem adnak
felhatalmazast a bojak megvaldsitasara, a koltségviselésnek pedig csak akkor lesz jelentOsége,
ha a kozgyllés megszavazza a bojak 1étesitését. Sérelmezte, hogy a méasodfoku birdsag nem
indokolta, miért nem tekintette e korben ligydontdnek a kozos képviseld targyaldson tett
nyilatkozatat, tekintve, hogy a k6zos képviselonek kell a hatarozatok alapjan eljarnia.

[12] Nyomatékositotta, hogy a Tht. 42. § (1) bekezdése értelmében eldterjesztett kereset
elbirdlasa soran magat a hatarozatot, nem pedig a napirendet és az ahhoz fiz6tt hatarozati
javaslatot kell vizsgalni, figyelembe véve a Tht. 34. § (4) bekezdését is, mely szerint a
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napirendben nem szerepld kérdésben érvényes hatarozat nem hozhat6. A masodfoku birdsag e
jogszabalyi rendelkezéssel ellentétesen, kiterjesztd értelmezést adott a napirendi pontnak,
gyakorlatilag a kozgytilési hatarozat részévé tette azt.

[13] Utalt a Legfelsobb Birdsag Pfv.1.21.105/2010/6. szamu hatdrozataban foglaltakra, mely
szerint nem elvaras, hogy a meghivo szo6 szerint tartalmazza a tervezett hatarozat szovegét s
a kozgytlés sem koteles a napirend, vagy a hatdrozati javaslat targykorét egészében kimeritd
hatarozatot hozni.

[14] Ervelése szerint az adott esetben az els6fokl birdsag értelmezése volt a helyes: a 3. és
4. sorszamu hatarozatoknak normativ tartalmuk nincs, a Gfv.30.405/2006. szama dontés,
valamint a BH 2014.182. szdmu hatarozat értelmében pedig a csupan megallapitast
tartalmazd hatdrozat birosdg el6tt nem tdmadhatd. A masodfoka birdsag e dontésekkel
ellentétesen mondta ki a kozgyllési hatdrozatok érvénytelenségét, tekintve, hogy a
hatarozatok csupan megallapitjak a koltségkeretet €s a majdani felosztas szabalyait, utobbi
rdadasul nem a tulajdonosi, hanem kotelmi — bérleti — jogviszony alapjan terhelné a bérld
tulajdonosokat.

[15] Nem sértik a hatarozatok a masodfokl birdsdg altal hivatkozott Tht. 38. § (3)
bekezdését sem, ugyanis nem volt sziikség egyhangu hatarozatra, figyelemmel arra, hogy még
a rendes gazdalkodas korét meghaladd beruhdzashoz sem sziikséges a tulajdonostarsak
egyhangu szavazata, ha — mint a perbeli esetben — azt valamelyik tulajdonos magara vallalja
és késobb sem kivanja a koltségeket a kozosségre haritani.

[16] Utalt arra is, hogy a 3. sorszdmu hatirozat nem tartalmaz konkrét beszerzési arat,
csupan egy bekeriilési limitet, igy nem allapithatd meg, hogy milyen mértékben haladna meg
a beruhazas a rendes gazdalkodas korét, és a bojak kiépitésérol sem sziiletett dontés.
Hivatkozott arra, hogy a tulajdonostarsak elektronikus ¢és mechanikus bdja kozott
valaszthatnak, a kozos tulajdon részévé — alkotorészként — csak az elébbi véalna, a bojak
tipusarol azonban még nem hatarozott a kozgytilés, igy a kozos tulajdont érinté beruhdzasként
sem allapithatd meg a kiadas rendes gazdalkodas korét meghaladé jellege. Mindezek miatt
iratellenes és a Pp. 279. § (1) bekezdését is sérti a masodfoku itélet megallapitasa, amely
tényként kezeli az elektronikus bdjak kiépitését. Hangsulyozta azt is, hogy a koltségek
kotelezOen terhelik majd a bérldket, igy azok semmi esetre sem vonhatok a kozos koltség
fogalmi korébe, ezért sem rendes, sem rendkiviili kiaddsnak nem tekinthetdk, a bérleti dijba
torténd esetleges beszamitas értékelése pedig 1d6 eldtti: amennyiben ilyen hatarozat
hozataléra sor kertil, azt az érdekelt tulajdonosok kiilon perben timadhatjak meg.

[17] Megjegyezte: a torvény értelmében nem annak van jelentdsége, hogy ¢érinti-e a
hatdrozat a tarsashdz koltségvetését, hanem hogy a tulajdonostarsakat terheld kiadast
tartalmaz-e, ilyen rendelkezést pedig nem fogadott el a kdzgytilés.

[18] A VI rendl felperes személyes eljarassal benyujtott feliilvizsgalati ellenkérelmében a
joger0s itélet hatalyban tartasat kérte.
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A Kuria dontése és jogi indokai

[19] A feliilvizsgalati kérelem nem alapos.

[20] A feliilvizsgalat targya kizarolag a 2020. oktdber 30-1 kozgytilés 3. és 4. sorszamu
hatérozata volt, melyekkel kapcsolatos megvaltoztato itéleti dontését a masodfoka birdsag a
Tht. 38. § (3) bekezdésének megsértésére alapitotta. Ennek megfeleléen érvelt a
feliilvizsgalattal €16 alperes is, ezért a Kuria is azt vizsgalta: egyhangt dontéssel kellett volna
a kozgytlésnek allast foglalni a 3. és 4. sorszdmu hatarozat targykorében vagy elegendo volt a
tobbségi hatarozat. Az egyhangl hatarozathozatal sziikségességét a masodfoku birdsdg —
elfogadva a felperesek érvelését — a hatirozatok értelmezéssel megallapitott tartalmaval
indokolta, indokai szerint ugyanis a beruhdzas a kozos tulajdont érinti, ekként a Tht. 56. § 3.
pontjanak hatalya ala tartozik.

[21] A jogerds itélet indokainak az alperes feliilvizsgalati érvelésével vald Osszevetése
alapjan a Kuria ramutat: arra helyesen hivatkozott az alperes, hogy a Tht. 42. § (1) bekezdése
alapjan indult perekben a kozgylilés altal elfogadott hatidrozat szdvege az irdnyado.
Amennyiben azonban — mint a perbeli esetben is — a hatarozat megfogalmazasa nem
egyértelmi, az érvénytelenségi kereset eldontéséhez sziikségképpen értékelni kell a napirend,
¢s a napirenddel kozolt hatarozat tervezetek tartalmat, valamint a kozgyiilésen elhangzottakat
is, hogy megallapithat6 legyen a hatdrozat lényegi tartalma. Ebben az esetben nem arrdl van
szO6, hogy a birdsag értelmezés utjan ,kiterjeszti” a hatdrozat tartalmi kereteit vagy
tulterjeszkedik annak szovegén és a torvény altal szabott kereteken: a pontatlan hatarozatok
érvényességének vizsgalatanal azt az értelmezési tartomanyt kell feltarni, amely a
hatdrozatokbol az érintettek szamara kovetkezhet. A polgari jog teriiletén a polgari
torvénykonyvrél szolé 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:10. § szerint altalanosan
érvényesiild, a Ptk. 6:8. §-dba foglalt értelmezési szabaly szerint a jognyilatkozatokat vita
esetén ugy kell értelmezni, ahogyan azt a cimzettnek illetve a nyilatkozonak feltehetd akarata
¢és az eset koriilményei alapjan, a szavak altalanosan elfogadott jelentése szerint érteni kell. A
Tht. 42. § (1) bekezdése valdban a konkrét kozgylilési hatarozat vizsgalatat irja eld, és a
tarsashazi kozgyllési hatdrozatok nem kotelmek, azonban kotelem-keletkeztetd hatallyal
birnak, ezért a Tht. rendelkezése nem jelent kivételt a Ptk. altalanos értelmezési szabalyanak
hatalya alol.

[22] Helyesen mutatott rd a masodfoku birdsag, hogy az adott esetben a hatdrozatok
minimalisan annyi normativ tartalommal rendelkeznek, hogy a k6zos képviseld elektronikus
bojakra szerez be arajanlatokat az elfogadott értékhatarig, a 4. sorszdmu hatdrozattal
Osszevetve azonban az a tovabbi értelmezés is adddik, hogy minden tovabbi kozgytilési
felhatalmazas nélkiil a bojak beszerzésére is sor keriilhet, tekintve, hogy a koltségeket a
bérlok viselik. Az alperes érvelésére figyelemmel mutat ra a Kuria, hogy a kozgytlés valoban
nem koteles hatdrozataval , kimeriteni” a meghivoval kozolt napirendi pontot, amennyiben
azonban az attol torténd eltérés nem egyértelmli, a tarsashdznak az eldzéek szerinti
értelmezési eljarasra kell szamitania, a kozgylilési hatarozat pontatlan, elnagyolt
megszovegezésével ugyanis nem keriilhetok meg a Tht. mindsitett tobbséget, adott esetben
egyhangt hatarozatot el6iré rendelkezései. A masodfoku birdsag a kifejtettek szerint helyesen
tarta fel a perbeli kozgytlési hatarozatok minimalis tartalmat, és helyesen értékelte a k6zos
képviseld perbeli nyilatkozatat is: a torvényes képviseld nyilatkozata nem bizonyiték, hanem
a fél eldadasa.
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[23] A masodfoku birdsag altal megallapitott tartalom szerint tehat az alperesi kozgytilés a
perbeli hatarozatokkal foldbe siillyesztett elektronikus bdjakkal ellatott parkolohely
védelemrdl dontott, azaz a kozos tulajdont érintd 0 épiiletgépészeti berendezés 1étesitésérdl
foglalt allast, meghatarozva annak maximalis bekeriilési koltségét és a koltségviselés modjat
is. Onmagukban ezek a minimalisan megallapithat6 tartalmi keretek mutatjdk, hogy nem
csupan a beruhazassal kapcsolatos ,.elozetes tajékozodasrol”, vagy a mechanikus ¢és
elektronikus bojak kozotti valasztasrdl hatiroztak a tulajdonosok. Az elektronikus bdjak
atlagos koltségéhez igazodik a kozgytilés altal elfogadott keretosszeg, amely — a tarsashazi
»albetétek” szdmahoz és a kozos tulajdont érintd, de egyéni érdekeket szolgdld beruhazas
jellegéhez képest — Onmagéban meghaladja az adott tarsashaz rendes gazdalkodasanak
kereteit. A hatdrozatok egyértelmiien nem arrdl szélnak, hogy alkalmazzon-e a tarsashdz, és
ha igen, milyen jellegli védelmet a beallohelyekre, hanem az elektronikus bojak kiépitésérdl
sz6l6 dontést adottnak véve, minimalisan az elfogadott kdltségkeretnek megfeleld ajanlatok
beszerzésérdl foglalnak allast. Hangstlyozza a Kuria: valoban nem 6nmagéban az ajanlatok
beszerzése igényel egyhangu dontéshozatalt, hanem azt az eldzetes kérdéssel — ami a perbeli
kozgytlési hatarozatok kiindulasi pontja volt: a parkolohelyek kozos tulajdont érintd
elektronikus bojakkal torténd védelme — egyiitt értelmezve kialakitott dontés, amely a Tht. 56.
§ 3. pontjaban foglaltakra figyelemmel a tovabbiakban olyan kiad4sok alapja lehet, amely a
rendes gazdalkodas korét meghaladd kiaddsnak mindsiil. Helyesen itélte meg tehat a
masodfokt birdsag, hogy mindkét hatarozat rendelkezik normativ tartalommal, emiatt az
alperes altal hivatkozott BH 2014.182 szamu dontés vonatkozasaban az ligyazonossag nem all
fenn, a Kuriat a jelen ligyben az ott kifejtett jogértelmezés nem koti. Ugyancsak nincs
ligyazonossag a Gfv.30.405/2006/6. szam hatdrozat tekintetében, mindemellett a birésagok
szervezetérol €s igazgatasarol szolo 2011. évi CLXI. torvény 41/B. § (1) bekezdése
értelmében ez az itélet — meghozatalanak idépontjara figyelemmel — precedens erdvel nem
bir.

[24] A kifejtettek alapjan a masodfoku birdsag mérlegelése nem sértette a Pp. 279. §-anak
szabalyat, itéleti dontése az anyagi jogi €s az eljarasi szabalyoknak is megfelelt, ezért azt a
Kiria a Pp. 424. § (1) bekezdése alapjan hatalyaban fenntartotta.

[25] Az alperes feliilvizsgalati kérelme nem volt eredményes, elszamolhat6 koltség azonban
a feliilvizsgalati eljarasban nem meriilt fel, a VI. rendu felperes perkoltség felszamitasat nem
kérte — az alperes viseli az altala eldlegezett koltséget és a lerott feliilvizsgalati illetéket —,
ezért arrdl a Kurianak a Pp. 81. § (1) bekezdésére tekintettel rendelkeznie nem kellett.

[26] A Pp. 405. § (1) bekezdése alapjan alkalmazando6 Pp. 376. § (1) és (2) bekezdése szerint
a Ktria a feliilvizsgalati kérelmet targyaldson kiviil biralta el.

[27] Az itélettel szembeni feliilvizsgéalat a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja értelmében
kizart.

Budapest, 2023. majus 3.
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