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a masodfoku eljarasban a ¢ R B o

., Ugyintéz4: «d) altal képviselt Budapest XI. keriilet -

i .) alperes ellen kozgyiilési hatirozat
érvénytelenségének megallapitdsa irant inditott perében — mely perben az alperes pernyertessége
érdekében ¢ . i :2.) beavatkozott — a Budai
Ko6zponti Kertileti Birésag 11.P.X1.24.568/2013/ 14. szamd, 2014. junius 13. napjan kelt itélete ellen
az alperes 15. sorszamu fellebbezése és Pf.3/A/1. sorszami kiegészitése folytan meghozta a
kovetkezs

itéletet
A mésodfokd birdsag az elséfoku birésag itéletét megvaltoztatja és a keresetet elutasitja.

Koételezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 125.600,-(szdzhuszonstezer-
hatszaz) Ft masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolsas

napjan meghozott 2013.09.26/5. szamu kozgytilési hatarozata érvénytelen. Megallapitotta, hogy a
felek kozotti tertilethasznalati szerz6dés alperesi fenti kdzgyiilési hatérozatbeli felmondisa
€rvénytelen, a teriilethasznalat szerzOdés érvényes és hatalyos. Kételezte az alperest, hogy 15 napon
beliil fizessen meg a felperesnek 148.000,-Ft perkoltséget.

Indokolasa szerint a felperes az alperesi tarsashdzban a' o T
szam alatti lakds tulajdonosa, Az alperesi beavatkozé 2013, decembere 6ta albetét-tulajdonos a
tarsashazban, a foldhivatali bejegyzés szerint a B lépcséhazban, a haz tervrajza szerint az A

lépeséhazban.,
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Iényegében a sajat lakdsdba enged bejut4st,

Az alperesi beavatkozénak a tarsashdzi alaprajz szerinti A/VIIL jelti lift melletti lakasat a 6. emeleti
liftbé1 kiszallast kévetden gyalog lehet megkozeliteni az A lépesdhaz 1épesdjén. E lift a kovetkezé
emeleten egy masik tulajdonostars lakasanak bejaratihoz érkezik. Erre tekintettel az alperesi
beavatkozé Jogelédje, 1° =~~~ - kifogasolta, hogy a lakds hc’Sme;nnyiség-méréérziihoz, a fltést

A 2013. szeptember 14, napjan kelt kozgytilési meghivé 3. napirendi pontja a 2012/7/15/4. szamu
k6zgytilési hatdrozat Ujratargyaldsa volt. E napirendi pont kézgy(ilés elé terjesztését I
tulajdonostars kérte ugy, hogy az tsszes tulajdoni hanyad 1/10-vel rendelkezd tulajdonostarsak is
tdmogattdk.

Az alperesi tarsashaz 2013, szeptember 26. napjan 17 6ra 30 perckor megismételt kozgytilést tartott.
A kozgylilés 64,55% igen szavazattal (29.991,7/10.000 tulajdoni hanyad), 25,31% nem Szavazattal
(11.759,5/10.000 tulajdoni hanyad), 10,13% (4708/10.000 tulajdoni héanyad) tartézkodés mellett 5.
sorszam alatt kozgyiilési hatérozatot fogadott el, melyben a 2012/7/15/4. szamu kozgyiilési
hatarozatot visszavonta, a vonatkozé teriilet bérbeadasat megsziintette és kotelezte a felperest az
eredeti allapot helyreallitdsara. A kozgylilés a kovetkezd hatdrozatot 72,27% igen szavazatta]
(33.574,7/10.000 tulajdoni hanyad), 25,31% nem Szavazattal (11.759,5/10.000 tulajdoni hanyad),
2,42 % tartézkodas mellett (1125/10.000 tulajdoni hanyad) elfogadta és felszolitotta a felperest a
tetololyos6  lezardsanak haladéktalan megsziintetésére,  atjarhatova tételére, az ingdsagai
elszéllitasdra. A perbeli kozgyiilési jegyzokényv alapjén a megismételt kézgyiilés megkezdésekor
46.459,2/100.000 tulajdoni hanyadot képviseld tulajdonostars volt jelen.

A felperes keresetében kérte, hogy a birésag 4llapitsa meg a perbeli kdzgytilési hatarozat
érvénytelenségét és a felek kozétti teriilethasznalati szerz8dés felmondéasanak érvénytelenségét.
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Keresetét a tarsashazakroél sz616 2003. évi CXXXIIL. torvény 42. § (1) bekezdésére, 35. § 2)
bekezdésére (az 1/10-ed tulajdoni hanyaddal rendelkezs tulajdonostérsak irasbeli megkeresése nem
kertilt a kozgytilési meghivoval egyiitt megkiildésre a felperes részére), 36. § (2) bekezdésére (a
hatdrozatképesség megallapitdsa nem tértént meg a hatdrozathozatalok elétt), valamint a Ptk. 43 0.§
(1) bekezdésére alapitotta. Ez utobbi eléirds a hatérozat és a felmondas ¢rvénytelenségét egyardnt
megalapozza, mert a teriilethasznalati szerz0dés 50 évi hatarozott idétartamra jott 1étre és a
hatdrozott idétartamra létrejott szerzédés egyoldaluan, azonnali hatéllyal, rendkiviili felmond4ssal
akkor sziintetheté meg, ha a m4sik fé] szerzOdésszegést kivetett el.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitdsat kérte,
Az alperesi beavatkoz6 a kereset elutasitasat kérte.

Az elséfoku birdsag a keresetet a tarsashazakrol sz616 2003, évi CXXXIIL torvény (a tovabbiakban:
Tht.) 42.§ (1) bekezdése, 35. § (2) bekezdése, 36. § (1) és (2) bekezdése, 23. § (1) és (2) bekezdése,
16. §-a, 13. § (1) és (2) bekezdése, a Polgari Torvénykonyvrdl sz6lo 1959, évi IV. térvény (a
tovabbiakban: Ptk.) 430. § (1) bekezdése, valamint a Polgari Perrendtartasrol sz6lé 1952, évi 111
torvény (a tovabbiakban: Pp.) 123. §-a alapjan biralta el,

Osztotta az alperes azon allaspontjat, mely szerint a k&zos képvisel diszkrecionalis jogkore a
kozgylilés Gsszehivdsa, csak az elszamol6 éves kozgyiilds sszehivasa kotelezo. Amennyiben a
kozos képviseld élt ezzel a Jogaval, nincs jogi Jelentdsége annak, hogy a Tht. 35. § (2) bekezdése
alapjan egy tulajdonostars is kérte a kozgylilés 6sszehivasat. fgy a perbeli hatarozatot a Tht. 35. § (2)
bekezdésére hivatkozassal nem tallta érvénytelennek.

Az elséfoku  birdsag véleménye szerint megismételt kozgylilés esetében is kotelezd a
hatdrozatképesség vizsgélata. A rendes és a megismételt kdzgy(ilés kozott nem ez a kiilonbség,
hanem az, hogy a hatarozatképességet érinté elbirdsoktol fliggetleniil hozhaté nem minbsitett
tobbségi dontés a megismételt kozgytilésen. A hatdrozatképesség csak a kozgyilés elején keriilt
vizsgilatra a perbeli jegyzékonyv szerint, az egyes napirendi pontok esetében nem, az alperes maga
sem dllitotta ennek cllenkezgjét. Az alperes vitatta, hogy a Tht. 36. § (2) bekezdése vonatkozik a
megismételt kozgytilésre, mig a felperes a BH 2007.4.128. szamu eseti dontésre és az EBH
2008.1795. szamu elvi birésdgi hatérozatra hivatkozott. Az eseti déntések a Tht. kogenciajét
hangsulyoztak azzal, hogy legfeljebb maga a torvény engedhet eltérést. A BH 2007.4.128. szamu
eseti  dontés szerint a tarsashaz kozgytilésének hatérozatképességére  vonatkoz6 torvényi
rendelkezésté] sem az alapité okiratban, sem a szervezeti miikodési szabalyzatban érvényesen
eltérni nem lehet. Mindezek alapjdn az elséfoku birésdg a fenti torvényhely alapjan a perbeli
hatdrozatot érvénytelennek tal4lta.

Az elséfoku birésag a szerzédés jogellenes felmondésara alapftott érvénytelenség és a felmondas
¢rvénytelensége korében kiemelte, hogy a szerzett Jog elve nem jelent védelmet az ilyen jog
jogszerd, méltanyos, ardnyos, sziikségszerli és a szerzédéses érdekeknek megfelelé korlatozasa
ellen, de a jog gyakorlasanak a kozgytilés altali azonnali és teljes tilalma azzal ellentétes.

Jogszabilyi elbiras hianyaban nincs jelentésége annak, hogy az alperesi beavatkozé lakasat érinti a
felperesi lakds elétti teriilet hasznalata €s ezért téves informacid alapjan tortént meg a
teriilethaszndlati  szerzgdés jovdhagyasa. Nem bir jelentéséggel az alperes j6- vagy
rosszhiszemisége, vagy a felperesi kiadasok megtéritésének vallalasa. Az alperesi beavatkozé
lakdsanak a foldhivatal és a tdrsashdz tervrajza szerinti eltérd lépcséhazbeli elhelyezkedése szintén

irrelevans.
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Az alperes és az alperesi beavatkozé hivatkozoft a visszavont és felmondott hatérozat
érvénytelenségére is az SZMSZ 1.1. pontjara utalva, Véleményiik szerint az egyhangi dontés
hidnyzott, ezért a visszavont hatdrozat ¢és a teriilethasznélati szerzédés is a Tht. 13. § (1)
bekezdésébe, valamint (2) bekezdés a) és d) pontjaiba titk6zott, és a felmond4s és az azt tartalmazo

szerint a felmondas nem felelt meg a szerzodésnek, mivel a felmondasi oknak a felmondasban kel
szerepelnie, az utélag nem bdvithetd, igy az esetleges nem megfelels felperesi teriilethasznélatra
sem lehet utélag hivatkozni. A felmondasban szereplé ok pedig nem alapoz meg rendkiviilj
felmondast, rendes felmondasi Jjogot pedig a megallapodds nem biztosit.

Nem fogadta el az alperesi érvelést az SZMSZ 1.1. pontjaba (itkz6 és a teriilethasznalati szerzddést
elfogadd  kozgyilési hatarozat semmissége vonatkozasdban, A kozgyllési hatdrozatok 2
meghozataluktl  szamitott 60 napos eléviilési hataridén belii] tamadhatok meg, igy a
terlilethaszndlati szerz8dés ¢rvényes volt a perbeli hatdrozat meghozatalakor,

Az els6foka birésag allaspontja szerint fennalltak a megallapitas irdnti keresetnek a Pp. 123. §-aban
meghatarozott eléfeltételei. A kozgy(ilési hatdrozat crvénytelensége ellenére elvben elfoglalhato
olyan allaspont, mely a teriilethasznalati szerzdés felmondésanak ¢n4lle, a kézgylilési hatarozat
érvénytelenségétsl fliggetlen jogkovetkezményt tulajdonit, ezért a felperes szerz6déses hasznalati
Jogositvanyai megovasdhoz  sziikséges a felmondés érvénytelenségének megallapitdsa. Nem
hagyhat6 az sem szamitison kiviil, hogy a hatarozat visszavonést és felmondast is tartalmazhat, és e
tartalmi bizonytalansag szintén a felmondés érvénytelenségének megallapitdsa irdnti kereset
célszerlisége, megengedhetésége mellett sz61.

Az els6foku birésag a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kételezte a pervesztes alperest 127.000 Ft
perkéltség megfizetésére a felperes részére, mig az alperes és az alperesi beavatkozé viseli a sajat
koltségeit. Az alperesi beavatkozot a Pp. 83, § (1) bekezdésére figyelemmel nem terhelte a felperes
perkoltségének viselése, a felperes maga sem hivatkozott beavatkozassal felmeriilt tobbletkoltségre.

Az elséfokt birésag itélete ellen az alperes terjesztett el fellebbezést, melyben az itélet
megviltoztatdsat és a kereset elutasitdsat kérte.

Fenntartotta, hogy az egyes napirendi pontok esetében a hatdrozatképesség megdllapitdsa a rendes
kozgylilés esetében irdnyad6 el6irds, mivel a megismételt kézgytilés a Tht. 37, § (3) bekezdése
crtelmében a jelenlevésk tulajdoni hanyadara tekintet nélkii] hatdrozatképes.
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A perbeli kozgyiilés megismételt kozgytilés volt, a sérelmezett napirendi pont targydban nem volt
szitkség mindsitett tobbségre, a megismételt kozgytilés hatérozatképességére vonatkozo
figyelmeztetés szerepelt a meghivéban, tovabbg a kozgytilés megkezdésekor megallapitasra keriilt a
hatdrozatképesség. Ami g akdr csak egy tulajdonos is jelen van, a kozgyfilés hatarozatképes.

A szerz6dés felmondésanak ¢rvénytelensége vonatkozasdban utalt arra, hogy a felperes nem
teljesitette teljes mértékben a szerzddés alapjan 6t terheld fizetési kotelezettséget. A felperes tullépte

szerzodésszegései kovetkeztében keriilt sor a szerzddés felmondasara.
A felperesnek fizetends perkoltség Osszegét nem tartotta eltilzottnak, azonban az itéletben
megjel6lt 100.000 Ft tigyvédi munkadfjat brutté 6sszegként kérte figyelembe venni.

Az alperes a fellebbezés-kiegészitésben arra is hivatkozott, hogy a kozgyiilési Jegyz6konyvben az
egyes hatarozatoknal szerepelnek a leadott szavazatok, melyb&l megallapithatd, hogy a kozgytilés
megnyitdsa és a perbeli napirendi pontban t6rtént szavazds kézétt a jelenlévok tulajdoni hanyada
vdltozatlan maradt. A felperes az eredeti keresetében kisebbségi érdeksérelemre nem hivatkozott,
mig kés6bbi hivatkozasa az alperes eléviilési kifogdsa folytan nem vehets figyelembe. Sérelmezte,
hogy az els6fokt bir6sag mindkét érvénytelenségi ok tekintetében hidnyosan tajékoztatta a jogi
képviseld nélkiil eljart alperest a bizonyitasi kételezettségérol.

Az elséfoku birésag a felperes oldalan szerzett vagyoni jogot értékelt, mig figyelmen kiviil hagyta a
tulajdonostarsak élet- és vagyonbiztonsagit. A felperes hatésagi és alperesi hozzajarulas nélkiil
vegzett kozos tulajdont érinté €pitési tevékenységet, mellyel stlyos szerzOdésszegést kovetett el,
melynek aranyos stlyg kovetkezménye az alperesi felmondas. Utalt arra, hogy az alperesi tarsashéz
a 2014. oktéber 1. napjan tartott kozgyllésen megerdsitette a perben tamadott hatérozatot.
Hangstlyozta, hogy nem 4llnak fenn a megallapitasi keresetnek a Pp. 123. §-aban meghatarozott
feltételei, mivel a felperes nem bizonyitotta a jogvédelmet igénylé helyzet fennallasét.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birdsag itéleténck helybenhagy3sat kérte.
Az alperesi beavatkoz6 csatlakozott az alperes fellebbezésében foglaltakhoz.

A fellebbezés alapos.

Az elséfokt birésag a tényéllast helytalléan allapitotta meg, érdemi dontésével &s annak jogi
indokaival azonban a masodfoku birdsdg nem értett egyet, ezért az elséfoku birdsag jogszabalysérts
itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan megvaltoztatta és a keresetet elutasitotta.

A masodfoku birésag nem osztotta az elséfoku birdsag allaspontjat a perbeli hatarozatnak a Tht. 86,
§ (2) bekezdésébe iitkozésre alapitott alaki érvénytelenségét illetéen. A perbeli kozgytilés
megismételt kozgyiilés vol, mely a Tht. 37. § (3) bekezdése alapjan a jelenlevék tulajdoni
hényadéra tekintet nélkiil hatarozatképes volt. Erre figyelemmel sziikségtelen lett volna a
hatdrozatképesség vizsgélata az egyes napirendi pontokrol t6rténé szavazast megelézden; e kérben
az els6foku birdsag tévesen értelmezte a Tht. kégenciajat kiemels, felperes altal felhivott eseti
dontéseket. A perbeli kozgytilési jegyz6konyvbol megallapithato, hogy a kozgytilésen a megnyitasa
¢s a perbeli hatdrozat vonatkozasaban tartott szavazds koézott valtozatlanul 46.459,2/10.000
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Alappal sérelmezte az alperes a fellebbezésében, hogy az els6foku birésdg a Pp. 215, §-aban
foglaltakat — figyelemmel a Pp. 3. § (2) bekezdésére is — megsértve a kereseti kérelmen
tulterjeszkedett, amikor a kisebbség jogos érdekeinek Iényeges sérelmére hivatkozassal is
¢rvénytelennek nyilvanitotta g keresettel tdmadott kozgytilési hatarozatot. A felperes sem a 2013,
november 21. napjan el6terjesztett keresetében, sem az elséfok eljdras sordn késébb tett
nyilatkozataiban nem utalt a perbeli hatarozat ¢rvénytelenségének okaként a kisebbség jogos
¢érdekeinek sérelmére, Mindezek miatt az elséfoky birésagnak — arra irdnyulé kereseti kérelem
hidnydban — a perbeli hatérozatnak a kisebbségi érdeksérelemre alapitott érdemi érvénytelenségérsl
hatdroznia nem kellett.

A teriilethasznalati szerz6dés perbeli hatarozatban foglalt felmondasa ¢rvénytelenségének
megallapitasara iranyuld keresettel Osszefliggésben a birésagnak hivatalbé] vizsgalnia kellett, hogy a
megallapitasi kereset eljardsjogi feltételei fenndllnak-c. A Pp. 123. §-anak masodik mondata szerint
megallapitasra iranyuls egyeéb kereseti kérelemnek csak akkor van helye, ha a kért megallapitis a
felperes jogainak az alperessel szemben valo megovdsa végett sziikséges, és a felperes a jogviszony
természeténél fogva, vagy a kotelezettség lejartanak hianyaban, vagy valamely mas okbg] teljesitést
nem Kkovetelhet. A masodfoky birésdg e kérben is osztotta az alperes fellebbezésében kifejtett

el kellett utasitani, Az alperes altal a perbeli hatdrozatra alapitottan a felperes ellen indithaté perben
¢rdemi védekezésként hi vatkozhat a felperes a felmondas érvénytelenségére és a teriilethasznalati

szerz6dés fennallasara.

A fellebbezés eredményre vezetett, ezért a masodfokt birésag a Pp. 239. §-a értelmében
alkalmazandé Pp. 78. § (1) bekezdése értelmében kotelezte a pervesztes felperest az alperes
perkoltségének megfizetésére. A felperes az alperes javéra 125.600,-Ft masodfokq perkéltség
megfizetésére koteles, mely a 32/2003, (VIIL22.) IM rendelet 2. § (1) bekezdés a) pontja szerint
101.600,-Ft — Af4t is tartalmazé — ligyvédi munkadijat, valamint az 1990. évi XCIIL. torvény 39. §
(3) bekezdés b) pontja és 46. § (1) bekezdés szerint 24.000 Ft fellebbezgsi illetéket foglal magdaban,

Az alperes 28.000 Ft fellebbezési illetéket rétt le illetékbélyegben, ezért az Itv., 80. § (1) bekezdés )
pontja értelmében részére 4.000 Ft fellebbezési illeték visszatéritésének van helye.

Budapest, 2015. majus 20. napjan

dr. Sziics Katalin s.k. dr. Boda Dalma s.k. dr. Sihé Monika s.k.
eléadé biré a tanacs elngke biré
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