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2. ERDEMI RESZ

T. Szigetszentmiklési Jardsbirésag utjan a T. Alkotmanybirésighoz!

A_Tz’lrsash:iz alperes clleni kizgyiilési hatirozat érvénytelensége iranti
peremhez kapcsolddoan - mar igazolt jogi képviseldm atjan — az Alkotmanybirosagrol szolo

2011. évi CLL térvény (Abtv.) 27. §-a alapjan a torvényes hataridében
alkotmanyjogipanaszt

terjesztek elo.

Kérem a T. Alkotmanybirésagot, hogy a Budapest Koérnyéki Torvényszék 2.P£.20.993/2021/6.

sorszamu itéletét - a Szigetszentmiklési Jarasbirdsdg, mint els6fokd  birdsédg

5.P.20.418/2021/23. sorszamu itéletére is kiterjeden -, mint alaptorvény-ellenes birdi dontést

megsemmisiteni sziveskedjék.

Kérelmem eljardsjogi alapja az Alaptérvény 24. cikk (2) bekezdésének d) pontja, valamint az
Alkotmanybirosagrol szolé 2011. évi CLI torvény 27. §-a.

A pertorténet és a tényallas rovid ismertetése, a jogorvoslati lehetdségek kimeritése

Eléadom, hogy mlusz i tgrzelapon nyilvantartott tarsashdzban a
I 2. alaiti lakas kizarolagos, mig a lrsz. alatt felvett garézs -

tulajdon1 hanyadéanak tulajdonosa vagyok.

Az ingatlanokat a 2013. december 19. napjan| eladoval kotott adasvételi szerzédes
alapjan vésaroltam meg. Az adasvételi szerzédés megkotésének idépontjaban tudomasom volt
arrdl, hogy a lakas eladdja és a tarsashéz, valamint a lakas eladéja €s a tarsashaz egyes kiilon
tulajdonban 4ll6 lakasainak tulajdonosai kozott a tulajdonomat képezd lakas kizardlagos
hasznélatdban 4116, de a tirsashaz kozos tulajdonat képez6 terasszal kapcsolatban kordbban
polgari peres eljarasok voltak folyamatban, amelyek ugyanakkor a terasz jogi helyzetét nem
érintették.

Tulajdonszerzésemet koévetden a tarsashaz tulajdonosai kozott a terasz haszndlataval,
karbantartasdval, az dllagmegovasi munkik elvégzésével kapcsolatban vita nem volt.

A 2019. év folyaman sziikségessé valt a tarsashdzban 1épcséburkolat javitasa €s egy€b épitési
munkék elvégeztetése. Ezen munkdk sziikségességére figyelemmel dontott a tarsashdz a
munkalatok elvégeztetésérol és a koltségek viselésérol.

A tarsashaz a 07/2019. (1IL. 24.) és a 11/2019. (IV. 30.) szamu kozgytilési hatdrozatokkal
elrendelte az épitési munkak elvégeztetését és a tulajdonosok terhére egyszeri befizetésként az
épitési munkakat elvégzd [ GGG ;206 részére kifizetett

B illalkozoi dij vonatkozdsdban a tarsashazkézdsség tulajdonosai terhére,
tulajdoni hanyadaik aranyaban tortént elGirdssal.

Az egyszeri befizetési kotelezettséggel jard munka az I. emelet 6. ajtoszam alatti, tulajdonomat
képez lakas teraszat érinten keriilt elvégzésre figyelemmel arra, hogy ez a tetétéri terasz a
tarsashaz fodémét, héjalasat képezi, ezaltal az a kozos tulajdon része.
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A kozgylilési hatarozat alapjan a tulajdonosok az egyszeri befizetési kotelezettségiiknek
tudomasom szerint eleget tettek.

A kozgyiilési hatdrozatok meghozatalat kovetGen a Szigetszentmiklosi Jarasbirésag a
11.P.20.698/2019/24. sorszamu, altalam nem ismert itéletével az egyszeri befizetést elrendeld
kozgytilési hatdrozatok érvénytelenségét allapitotta meg.

Ezen itélet meghozatalat kévetSen a tarsashaz kozgylilésének dsszehivasat kezdeményeztem,
hatdrozati javaslatokat megfogalmazva.

A 2021. januar 19. napjan egyébként a kézos képvisels javaslatara kezdeményezett kdzgylilés

Osszehivasdra vonatkozo inditvany, valamint a késébbi meghivobol megallapithatoan | R
_mlajdonosok hasonlo inditvanya alapjan keriilt 6sszehivasra
a kozgyules.

Az 502/2020. Korm. rendelet 11. § (1) bekezdésére hivatkozéssal, a veszélyhelyzet idejére
figyelemmel csak irasbeli szavazéssal volt hozhatd kozgy(ilési hatarozat.

A meghivé 2. és 3. napirendi pontja alapjan a vallalkozéi dij megfizetésének kotelezettje
vonatkozéasaban kerilt kezdeményezésre a dontéshozatal.

A tarsashaz 2/2021. (IL. 5.), valamint 3/2021. (IL. 5.) kozgytilési hatarozatai allaspontom szerint
érvénytelenek. A tarsashaz érvényesen nem kotelezhet a tarsashaz k6zos tulajdonat képezs,
karbantartasi, feltjitasi szempontbol a tarsashaz tulajdonosait tulajdoni ardnyaik alapjan terheld
épitési munkék elvégzését kovetden a vallalkozasi dij teljes 6sszegben torténd megfizetésére.

Eldadom, hogy ezen jogvita sordn jutott tudomdsomra az, hogy 2014. januar 19. napjan

tarsashaz alapitd okirat modositasnak nevezett okirat készlilt, amelye

szerkesztett és ellenjegyzett. Az okirat, amelyet a tarsashaz k6zos képviseldje, valamint
hitelesitd irt ala, a trsashaz alapit6 okiratot — érvényteleniil — modositotta.

El6adom tovabba, hogy kozgytilési hatdrozatokrdl 2021. februar 8. napjan szereztem tudomast,
ezért a hatvan napos keresetinditasi hataridé ezen id6pontt6l volt szamitando, a tudomasszerzés
idGpontjat igazoltam.

A fentiekre figyelemimel keresetet terjesztettem el a Szigetszentmikldsi Jarasbirosagnal és
kértem, hogy allapitsa meg a birésdg, hogy a 2014. januar 19. napja keltezés{i tarsashaz alapito
okirat médositas semmis. Kérem tovabba, hogy allapitsa meg a birdsag, hogy a tarsashaz
2/2021. és 3/2021. szamu kozgy(ilési hatarozatai, mint a Tht. rendelkezéseibe és az alapitod
okirat rendelkezéseibe 1itk6z6 hatarozatok érvénytelenek.

Az els6foku birdsag a 15.P.20.418/2021/23. sorszamu itéletével a keresetemet elutasitotta és
kdotelezett arra, hogy fizessek meg az alperesnek 190.500,- Ft. perkoltséget.

Az els6fokt birdsdg itéletében — a Tht. kommentarjira hivatkozva - megallapitotta, hogy
amennyiben kozgylilési hatdrozat moddositja az alapitd okiratot, annak érvénytelenségét
kizarélag a Tarsashézi tv. 42. §-a alapjan inditott perben, annak keretei kozt lehet megallapitani.
A Ptk. érvénytelenségi szabalyaira hivatkozéssal a hatirozathozataltdl szamitott hatvan napon
tul nem indithaté per az alapitd okiratot médosito kozgytilési hatarozat érvénytelenségének, és
ezaltal az alapitd okirat érvénytelenségének megallapitasa irdnt.

Az els6foki birdsag itélete ellen a térvényes hataridében fellebbezéssel éltem. Kértem az
elsétoku birdsag itéletét megvaltoztatni €s a 3/2021. szdm0 kézgylilési hatarozat, valamint a
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2014. januar 19. napjan kelt alapitdé okirat modositas érvénytelenségének megallapitisara
iranyulé kereseti kérelmeimnek helyt adni. Kértem tovabba az alperest az els6- és masodtokui
eljaras soran felmeriilt perkdltség megfizetésére kotelezni.

Fellebbezésemben eldadtam, hogy az els6foku birdsag itélete allaspontom szerint
jogszabalysérté és megalapozatlan. Az els6foki birosag itéletének meghozatala sordn
allaspontom szerint tévesen alkalimazta tovabbd a kereseti kérelem elbirdldsa sordn az iranyado
anyagi jogi szabalyokat és dllaspontom szerint megsértette az els6fokd eljaras lefolytatisara
vonatkozé eljaréasi szabalyokat is.

Az els6foku birdsag eltérd jogi dllaspontja alapjan allaspontom szerint megsértette a perfelvétel
keretében a Pp. 183. §-aban foglaltak alapjan a kozrehatasi kételezettségét a jogvita kereteinek
helyes meghatarozasaval kapcsolatban.

Az els6fokn birdsag allaspontom szerint megsértette a Pp. 230. § (1) bekezdésében foglalt
jogszabalyi rendelkezést is azzal, hogy a jelen {igyben a rendelkezésre allo tényel6adasok
alapjan a per eldontése szempontjabol, valamint a tényallds megallapitdsa szempontjabol
szlkséges alperesi személyes meghallgatast mell6zte. Ez a bir6sdgnak az iigyben allaspontom
szerint nemcsak joga, de kotelezettsége is lett volna.

Az els6foki birdsag allaspontom szerint megsértette tovabba a Pp. 279. § (1) bekezdésében
foglalt jogszabélyi rendelkezéseket is, ugyanis a per szempontjabol jelentds tényt, az alapitod
okirat médositds érvénytelenségének tényét tévesen értékelte és meggydzddése ellentétes a
jogszabalyi rendelkezésekkel.

A perben részletesen el6adtam, hogy a 2014. januar 19. napja keltezésli alapité okirat
modositasrol mikor szereztem tudomast. Az a koriilmény, hogy k&zgylilési hatarozatot
tartalmazo jegyzGkonyv nem allt és jelenleg sem 4ll rendelkezésemre, allaspontom szerint
terhemre nem értékelheté, fel nem réhato.

A 2021. oktdber 14. napjan megtartott targyaldson a birdsig tajékoztatott arrol, hogy engem
terhel annak a bizonyitasa a teljes bizonyito erejii magéanokirattal szemben, hogy az alapitd
okirat modositasra nem kozgytilési hatarozat formdjaban keriilt sor.

Az elséfoku birdsag allaspontom szerint tévesen és iratellenesen hivatkozott arra, hogy a 2014.
januar 19. napja keltezésii okirat teljes bizonyito erejii maganokirat.

Az alperes altal sem vitatottan a 2014. januar 19. napjan megtartott kdzgyiilés vonatkozasaban
bizonytalan, hogy kbzgytilési jegyz6konyv felvételére sor kertilt-e.

A Tht. 34. §-a meghatirozza a kozgytilési meghivé, a Tht. 39. §-a a kozgylilési jegyz6konyvvel
szemben tamasztott kdvetelmeényeket.

A foldhivatali iratokhoz az alperes altal beny(jtott dokumentumok kozott csak és kizarolag a
2014. januér 19. napja keltezésii alapitd okirat mddositas, jelenléti iv, és a meghivé keril
csatolasra. Koézgytlési jegyzokonyv nem keriilt csatoldsra.

Ebb6l Allaspontom szerint okszerlien vonhatd le kOvetkeztetés arra vonatkozdan, hogy
kozgylilési jegyz6konyv nem késziilt. A foldhivatalhoz csatolt iratok alapjén pedig
egyértelmiien megallapithatd, hogy ezen okiratok - ellentétben az els6fokt birdsag
megallapitasaval — nem mindsilnek teljes bizonyitd erejit maganokiratnak.
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Ahhoz, hogy a 2014. januar 19. napja keltezés(i okirat megfeleljen a teljes bizonyito erejii
maganokirat kellékeinek, az okiratok 6sszefliggé lancolata alapjan olyan kozgytilési
jegyzdkonyv léte is sziikséges, amelynek alapjan nem a tulajdonosok részérl torténd alairas
esetén a képviselok képviseleti jogosultsiga is — lgyvédi ellenjegyzést tartalmazd, a
meghatalmazast is magaban foglalo - kozgylilési jegyzOkonyv altal alatdmasztott. Ennek
hianyaban nem éllnak fenn a teljes bizonyitd erejli maganokirat alaki eléfeltételei.

Az elséfoku birdsag tévesen és iratellenesen allapitotta meg, hogy a tarsashaz alapito okiratanak
modositasara 2014. janudr 19. napjan koézgy(lésen, kozgytilési hatarozat formajaban kertilt sor.
Ilyen kozgytilési hatdrozat nem sziiletett. [lyen kdzgyiilési hatarozat az ingatlaniigyi hatésighoz
benyujtasra nem kertilt.

Az ingatlanligyi hatésdghoz benyujtott okiratbél egyértelmien megallapithatd, hogy az
érvényes alapité okirat modositdsnak nem mindsiil.

Az okiratot valamennyi tulajdonos nem irta ala, a kozgytlés idépontjaban késziilt jelenléti ivb6l
egyértelmiien megallapithatd, hogy a kozgyiilésen valamennyi tulajdonostirs nem vett részt
(nemcsak jogel6dom, hanem tovabbi tulajdonostirsak sem), ebbdl kovetkezben az alapitd
okirat modositds érvénytelensége — ellentétben az alperes ellenkérelmében kifejtett,
allaspontom szerint téves jogi alldsponttal — megtdamadastdl fiiggetleniil érvénytelen.

Az elséfokl birdsag tovdbbé itéletében jogszabéalysérté mddon a keresetlevelemben elSadott
tényallitdsokat tévesen értékelte, jogszabalysérté modon mellGzte, tévesen alkalmazta a
perinditasra nyitva all6 hatarid6 szamitdsat, annak kezd6 idépontjat.

A tarsashaz 2021. februar 8. napjén irasbeli szavazis utjan meghozott kézgytilési hatarozata
ellen 2021. éprilis 6. napjan a jogszabalyban meghatarozott perinditdsi hatéridén belil
terjesztettem eld kereseti kérelmemet.

Az elséfokua birosag tévesen €s jogszabalysérté mddon a 2014. januéar 19. napjan megtartott
k&zgytilésen elhatarozott alapitd okirat modositas id6pontjdhoz kotédden vizsgélta a 2021,
februar 8. napjan meghozott hatarozatok megtdmadéasara nyitva allo hataridét.

Az els6fokt birdsag itéletében tévesen hivatkozik tovabba a Legfelsébb Birosag
P£v.20.883/2010/10. és a Kuria Pfv.20.221/2015/12. szédmu hatarozataiban és a Tht.
Kommentarjaban kifejtett allaspontra. Az ezen eseti dontésekben kifejtett jogértelimezés a jelen
ligyben a tényallas 1ényeges eltérésére figyelemmel nem alkalmazhato.

A birdosag altal — tévesen — hivatkozott eseti dontésekben ugyanis Osszhangban a Tht.
rendelkezéseivel csak és kizarolag a Tht. 10. §-aban foglalt, a tarsashaz k6zos tulajdonaban lévo
épitményrészek elidegenitése esetére biztosit lehetséget kozgylilési hatarozat formajaban és
az egyhangisdg mellozésével az alapitd okirat modositasat lehetéve teszi.

Az eseti dontésekben szerepld tényallasokbol egyértelmiien megéllapithatd, hogy a Tht. 10. §
(3) bekezdésében foglalt kivételes — 4/5-0s — szabdly alapjan van lehetség egyhangusag
hidnyaban az alapité okirat médositasara.

A Tht. 10. §-dban szabalyozott esetkoron kiviil es6 esetekben tovabbra is iranyadd az az
altalanos szabaly, hogy az alapité okirat csak valamennyi tulajdonostirs egyhanga
hatarozataval modosithato.

Az alakisagok vonatkozasdban az irdsbeliség megtartasa mellett akdr kozgytilési hatarozat
megnevezésit okiratban, akar alapitd okirat modositas megnevezésii okiratban, de az alakisdgok
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megtartasa mellett hajthaté végre az alapito okirat modositasa. Ugyanakkor fiiggetlentil attol,
hogy az alapitd okirat modositasa ingatlan-nyilvantartasi atvezetést igényel-e, a moédositas
érvényességéhez az frasbeli alakisdagok mellett igyvédi ellenjegyzés is szitkséges.

Azt sem vitatva, hogy a tulajdonostarsak akar személyesen, akar képvisel6 utjan is tehetnek
jognyilatkozatot, a képvisel6 1tjan tett jognyilatkozat esetén ehhez a képviseld részére adott
irasbeli, tgyvédi ellenjegyzéssel ellatott meghatalmazas sziikséges.

Jelen ligyben a 2014. januar 19. napja keltezés(i, az ingatlanligyi hatésdghoz benytjtott iratok
vonatkozéasaban egyértelmtien megallapithatd, hogy ezen kotelezd érvényességi kelléknek
mindsils feltételek nem allnak fenn.

Téves tovabba az els6foka birdsagnak az a megallapitasa, hogy kdzgyiilési hatdrozattal térténd
alapito okirat médositds esetén az alapitd okirat érvénytelenségének megallapitidsa csak a
kozgytilést hatdrozat megtamadasara, a Tht. 42. §-dban foglaltakra alapitott perben
érvényesithetd.

Teves az elséfoku birdsag itéletének indokoldsa (itélet 3. oldal utolsé bekezdése), amely az
érvénytelenségi okok szempontjabol nem tesz kiilonbséget a hatarid6 betartasa szempontjabol.

Allaspontom szerint egy jogszabalyba iitkoz$ rendelkezés semmisségére barmikor, hatérids
nélkil jogszerien lehet hivatkozni. Az ezzel ellentétes rendelkezés a jogrend sérelmét
eredményezné.

Nyilvanvaléan eltér ettél valamely hatirozat esetében annak alapitd okirati rendelkezésbe
titkdzése, vagy a kisebbségi jogok sérelmét eredményez6 hatésa, ebben az esetben a sérelem
ugyanis csak az adott viszonylatban jelentkezik. A jogszabalyba iitk6zés kovetkezmények
nélkiil maradisa esetén azonban ha arra csak hat4ridén belll lehetne hivatkozni, a hatdrid6
letelte utdn az jogszerlivé valna az elséfoktl birdsag éltal kifejtett llaspont értelmében.

Az id0mulas a semmis rendelkezést nem teszi érvényessé.

Nem vitas tény, hogy a tarsashazi alapitd okirat és annak médositasa — fliggetlentil attol, hogy
az milyen alakisagok mellett jon létre — a tarsashdz tulajdonostirsainak szerzédése. Ezzel
kapcsolatban az 1/2010. (VI. 28.) PK vélemény 2. pontja értelmében az érvénytelenség
altaldnos jogkdvetkezménye az, hogy az ilyen iigyletre nem lehet jogot alapitani, vagyis a felek
altal célzott joghatasok nem érhetdk el.

Ez az a jogkdvetkezmény, amelyet semmisség esetén a birdsadgnak hivatalbdl kell alkalmaznia,
illetve amelyre — ha torvény kivételt nem tesz — barki hataridon beliil hivatkozhat.

Figyelemmel arra, hogy az 4ltalam hivatkozott érvénytelenségi ok semmisségi ok, igy az erre
torténd hataridé nélkiili hivatkozas kiilén megtdmadas nélkiil is jogszerd.

Nem vitds tény, hogy a 2014. januar 19. napja keltezésti alapitdé okirat moédositasarol, a
modositas létezésérdl a 11.P.20.698/2019. szamu iigyben hozott itélet megsziiletését kdvetden
a 2021. januar 19. napjan a tarsashiaz kozds képviseljéhez irt levélben foglaltak
figyelembevételével szereztem tudomaést. Az okirat konkrét tartalmat, formajat jogi képvisel6m
kozremikodésével az ingatlaniigyi hatosagtol beszerzett iratokbdl ismertem meg, ilyen
korilmények kozott az eléviilés kérdése fel sem merdithet.
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A Budapest Koérnyéki Torvényszék a 2.P£.20.993/2021/6. sorszdmu itéletével az elséfoku
birésag itéletét helybenhagyta és kotelezett arva, hogy fizessek meg az alperesnek 15 nap alatt
63.500,- Ft. masodfoku perkoltséget.

A masodfoku birésag itéletében azt allapitotta meg, hogy az els6foku birdsag helytall6é érdemi
dontést hozott, amelynek részletes, okszerii és logikai ellentmondastél mentes indokat adta, a
masodfoku birésag osztja az els6fokn itélet helytalld jogi indokait, melyek megismétlése
szikségtelen. Az els6fokt birdésidg helytalloan hivatkozott arra, hogy a keresetlevél
benyujtasara nyitva allé hataridét a felperes elmulasztotta, igy az alapitdé okirat
érvénytelenségének megallapitisa irdnti kereset érdemben nem vizsgalhato, erre sem az
elséfokt, sem a mésodfoku birdsagnak nincs eljarasjogi lehetdsége, ebbdl kévetkezéen a
kereset erdemét érint6 fellebbezési hivatkozasok relevanciaval nem birnak, azokra a masodfokti
birésagnak kitérnie nem kellett.

Figyelemmel arra, hogy mind az els6fokon eljar6, mind a mdasodfokon eljaré birdésag az
elsddleges kereseti kérelmemet a tarsashazakrol szold 2003. évi CXXXIII. torvény Tarsashazi
42. §-aban szabdlyozott rendelkezés alapjan birdlta el, a Pp. 407. § (2) bekezdése alapjdn a
feltilvizsgélati eljarasnak nincs helye.

Jogorvoslati lehetiségek

El6adom, hogy az iigyben fellilvizsgalati eljaras, illetve pergjitas nincs folyamatban.

Az alkotmanyjogi panasz benyujtasanak hatarideje

El6adom, hogy a Budapest Kornyéki Torvényszék, mint masodfoké birdsdg
2.P£20.993/2021/6. sorszamu itélete jogi képviseldm atjan 2022. marcius 10. napjan keriilt
elektronikus Uton kézbesitésre, ezért az Abtv. 30. § (1) bekezdésében meghatarozott hataridd
megtartottnak mindsiil.

Az inditvinyozo érintettségének bemutatisa

Alulirott felperes a jelen alkotméanyjogi panaszban megjelolt elsé- és masodfokd eljarasok
felperese voltam és a jogvitaval érintett ingatlan jelenleg is a tulajdonomat képezi.

2. Az alkotményjogi panasz benyujtasanak érdemi indokolisa
Az Alaptérvény megsértett rendelkezéseinek pontos megjelélése

Az Alaptorvény XIII cikkének (1) bekezdése alapjan mindenkinek joga van a tulajdonhoz és
az 6rokléshez. A tulajdon tarsadalmi felelGsséggel jar.

A Magyarorszag Alaptdrvénye XXVIIL. cikkének (1) bekezdése alapjan mindenkinek joga van
ahhoz, hogy az ellene emelt barmely vadat vagy valamely perben a jogait és kotelezettségeit
torvény altal felallitott, fliggetlen és partatlan birdsag tisztességes és nyilvanos targyalason,
ésszertt hataridén beliil biralja el.

Az Alaptorvény XXVIIL cikkének (7) bekezdése alapjan mindenkinek joga van ahhoz, hogy
jogorvoslattal éljen az olyan birdsagi, hatésagi és mas kozigazgatasi dontés ellen, amely a jogat
vagy jogos érdekét sérti.



A megsemmisiteni kért biréi dontés alaptorvény-ellenességének indokoldsa, Annak
bemutatisa, hogy az illitott alapjogsérelem a biréi dontést érdemben befolyasolta, vagy a
felmeriilt kérdés alapvetd alkotmanyjogi jelentdségii kérdés:

A XIII cikk (1) bekezdésében foglalt, tulajdonhoz fliz6dé jogaim sérelme abban 4ll, hogy az
allaspontom szerint semmis, 2014. januar 19. napjan kelt tarsashaz alapitd okirat modositas
megnevezésit dokumentum a korabban k6zos tulajdonban 4116 épitményrészeket gyakorlatilag
onkényes modon kiilén tulajdonban alloként tinteti fel, amelynek alapjan a korabbi, tulajdoni
aranyok szerinti koltségviseléstsl eltérben egyoldalian vagyok kotelezhetd a koltségek
viselésére az éplilethez tartozé terasszal kapcsolatosan.

Allaspontom szerint a XVIIL cikk (1) bekezdésének sérelme azért allapithaté meg, mert a
tisztességes birosagi eljarashoz vald jog magaban foglalja az eljards azon kdvetelményét, hogy
a birosag a perbe vitt jogokat és kitelességeket ténylegesen elbirédlja.

A XVIIL cikk (7) bekezdése szerinti jogorvoslati jog sérelme azon alapul, hogy az elsédleges
kereseti kérelmemet - a 2014. januar 19. napja keltezésti tarsashaz alapitd okirat modositas
semmisségének megdllapitasara vonatkozoan — egyetlen férum sem biralta el.

A perbeli esetben az ingatlanra vonatkozéan tarsashaztulajdon jott [étre a 2022. november 27.
napjan kelt alapit6 okirat alapjan. Az alapité okirat 2014. januar 19. napja keltezést, ,,tarsashaz
alapito okirat mddositas” megnevezésli dokumentum moédositasra keriilt.

A mddositas a kiilon tulajdon cimszdval ellatott II1. fejezet rendelkezéseit érintette.

Az alapité okirat modositas elnevezésli dokumentumot a tarsashaz kézos képviselje és | tag,
hitelesit6” mindséget feltlinteto személy irta ala.

Az okirat nem kozgyllési jegyz6kdnyv, mivel a kozgytilési jegyzokdnyv kovetelményeinek
sem felel meg.

Megallapithato tehat, hogy az alapitd okirat moédositds sem szerzédéses okiratként, sem
kozgytiilési hatarozatként — amelynek alaki feltétele az irasba foglalds, a jelenlét igazoldsa, a
szavazati aranyok megallapithatdsaga, az alairdsra jogosultak személyének feltiintetése — nem
felel meg a jogszabalyi eldirasoknak.

Amennyiben az alapitd okirat modositasara szerzédés alapjan keriil sor, Ggy a szerzddésre
vonatkoz6 altalanos szabalyok az iranyaddk. A tarsashazi alapitd okirat szerzddés, amellyel
kapcsolatban alaki kdvetelmény az irdsbeliség, tovabba az tigyvédi ellenjegyzés. A szerzédés
érvényességéhez tovabba a Tht. alapjan valamennyi tulajdonostars hozzajaruldsa sziikséges.

Ezen kdvetelmények hidnyaban az alapit6 okirat médositdsa semmis. A perben becsatolt okirat
ezen kvetelményeknek nem felel meg.

Amennyiben az alapité okirat modositisara barmilyen médon keriil sor, az irasbeliség és az
alakszerliségek megtartasa nem melldzhetd.

Amennyiben az alapitdé okirat modositasara kozgy(ilési hatarozat alapjan keril sor, ugy az
irasbeliség a kdzgytilési jegyz6konyv vonatkozasaban kell, hogy fennélljon.
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A Tht. 39. § (1) A kozgylilési6] jegyz6konyvet kell felvenni, amelynek tartalmaznia kell
kiilonosen:

a) a kozgyilést levezeté elnok, a jegyzbkonyvvezetd és a jegyzdkdényv hitelesitésére
megvalasztott két tulajdonostars nevét;

b) azt, hogy a megjelent tulajdonostirsak nevét, tulajdoni hanyadat, tovabba a tavol 1évé
tulajdonostars altal meghatalmazott személy nevét a jegyzdkonyvhoz mellékelt jelenléti iv
tartalmazza;

c) a kozgylilés hatarozatképességének megallapitasat;

d) a targyalt napirendek Gsszefoglalasat;

e) a kozgylilés altal meghozott hatarozatokat sz szerint és a szavazas eredményére vonatkozé
adatokat.

(2) A jegyzbkényvet a kdzgylilés levezetd elndke €s a jegyzOkonyvvezetd irja ald, és azt a
kozgylilésen erre megvalasztott két tulajdonostars hitelesiti.

Amennyiben kdzgyUllési hatarozat alapjan keriil sor az alapit6é okirat modositaséara, igy azon
kivételes esetkdr kivételével, amelyben a Tht. lehet6vé teszi valamennyi tulajdonostars
egyetértésének hianyaban is a mddositast, a jogszabalyban el6irt t6bbség megléte esetén is a
Tht. a kdzgytilési hatarozat vonatkozasaban is el6irja a hatarozat kozokiratba, vagy tigyvéd altal
ellenjegyzett maganokiratba foglalas kotelezettségét (Isd. Tht. 10. § (2)-(3) bekezdés, 21. § (4)
bekezdés, 62. § (3) bekezdése). Ezen kivételes esetekben is — a perbeli eset nem ebbe a kérbe
tartozik — is az alapitd okirat moédositds érvénytelenségét eredményezi az alakisdgok
megsértése.

A perben alapvet6 alapjogsérelmet valosit meg, hogy nem kertiit sor a 2014. januar 19. napja
keltezést alapitd okirat modositas érvénytelenségének vizsgalatdra sem az els6fokd, sem a
masodfoki eljarasban, valamint az eljard birdsagok éalldspontjara figyelemmel — amely szerint
a tamadott alapité okirat mddositas kozgyiilési hatdrozat - a feliilvizsgalat lehet6sége sem volt
biztositott.

Az els6foki birdsig itéletében az alapité okirat kozgyiilési hatarozattal té1téné
modosithatoésaganak lehetSségével és a perben torténd alkalmazhatésdgéval kapcsolatban
hivatkozott dontések az alapitd okirat moddositas érvénytelenségére vonatkozoan kifejtett
allaspont vonatkozasiban a sérelmezett tgyben tényallds-azonossdg hidnydban nem
alkalmazhatok.

A P£v.20.883/2010/10. szamu hatarozatra térténé hivatkozéas azért megalapozatlan, mivel ezen
dontés alapjaul szolgalo tényallas szerint a felperes jogorvoslati lehetéségét sem meritette ki.az .
alapeljarasban.

A P£v.1.20.221/2015. szamu hivatkozott eseti dontés ugyancsak nem relevans a jelen panasszal
érintett jogvitaban. Ebben az els6éfoktl birdsag altal hivatkozott jogesetben ugyanis az
iranymutatds elsddleges szempontja az irasbeli szavazassal torténd alapitd okirat modositas
értelmezése volt. Ezen eseti ddntés emellett irdnymutatést tartalmaz arra vonatkozdan is, hogy
miként kell — kiilonbséget téve — elbiralni az alapit6 okirat médositas érvénytelenségét a polgéri
jogi érvényesség és az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzést igénylé alapitd okirat modositas
esetén az ingatlan-nyilvantartasi bejegyezhetéség vonatkozasaban.

Az eseti dontésben foglalt iranymutatas kimondja, hogy a kdzgytilési hatarozat érvényességét
az ingatlaniigyi hatésag nem vizsgalhatja, az érvényesség polgari jogi megitélése birdsagi
hataskorbe tartozik.

A Ptk. 6:94. § (2) bekezdése értelmében ha jogszabaly kozokiratba vagy teljes bizonyitd erejli
maganokiratba foglalast ir €l6, vagy a szerz6dés ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara irdnyul,
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a szerzOdésnek a kotelezé alakisag mellGzésével tortént modositisa, megsziintetése vagy
felbontdsa abban az esetben is semmis, ha az annak megfeleld tényleges allapot a felek egyezé
akaratabol 1étrejott.

Az rPtk. 218. § (3) Ha jogszabaly vagy a felek megallapodasa a szerzdés érvényességét
megszabott alakhoz kéti, az ilyen alakban kotott szerzédés megsziintetése vagy felbontésa is
csak a megszabott alakban érvényes. A szerz6désnek a megszabott alak mell6zésével tortént
megszintetése vagy felbontasa is érvényes, ha az annak megfeleld tényleges allapot a felek
egyez0 akaratabol 1étrejott.

Sem az un. régi Ptk. (rPtk.), sem a Ptk. fenti rendelkezései a kételezd alakisag mellzésével
tortént szerzodésmodositas esetében annak érvényessé nyilvanitdsat nem teszik lehetévé, az
érvénytelenséget a kotelezé alakisdg mell6zése miatt semmilyen modon nem teszi
orvosolhatova.

A Ptk. 6:108. § (1) bekezdése alapjan érvénytelen szerzédésre jogosultsagot alapitani és a
szerzodeés teljesitését kovetelni nem lehet. Az érvénytelenség tovabbi jogkdvetkezményeit a
birésag a fél erre irdnyuld kérelme alapjan - az eléviilés és az elbirtoklas hatirai kozott -
alkalmazza. A (2) bekezdés alapjan a fél a szerzédés érvénytelenségének megallapitasat a
birdsagtol anélkiil is kérheti, hogy az érvénytelenség kovetkezményeinek alkalmazasat kémé.

Az rPtk. 239/A. § (1) bekezdése alapjan a {él a szerz6dés érvénytelenségének vagy a szerz6dés
egyes rendelkezései érvénytelenségének (részbeni érvénytelenség) megallapitasat a birdsigtol
anélkdil is kérheti, hogy az érvénytelenség kdvetkezményeinek alkalmazasat is kérné.

Jelen ligyben a birdsagtol a szerzédés (alapitdé okirat moédositds) érvénytelenségének
megillapitdsat kértem. Az érvénytelenség jogkdvetkezményei levonasanak kérelmezése a jelen
tigyben nem volt szikséges, mivel a szerz6désmddositas érvénytelenségének birdsag altali
kimondasa a jovére nézve kizarja az erre hivatkozassal torténé igényérvényesitést a trsashaz
részér6l. A moédositds érvénytelensége pedig annak kiilon kimondésa nélkiil automatikusan a
modositas eldtti allapot, mint eredeti allapot helyreallitasat eredményezi, kiiloén erre vonatkozéd
itéleti rendelkezés, egyéb jogcselekmény nélkdil.

A semmisség vonatkozdsidban a szerzédés érvénytelenségének megallapithatosaga, az
érvénytelenség jogkdvetkezményeinek levonésa szempontjabol iranyadé 1/2010. (VI. 28.) PK
Vélemény 2. pontja értelmében az érvénytelenség altalanos jogkOvetkezmeénye az, hogy az
ilyen ligyletre nem lehet jogot alapitani, vagyis a felek altal célzott joghatasok nem érhetdk el.
Ez az a jogkovetkezmény, amelyet semumisség esetén a birdésignak hivatalbol kell alkalmaznia,
illetve amelyre — ha a torvény kivételt nem tesz — barki hataridé nélkiil hivatkozhat.

A Tht. 42. §-a korlatozott korben, a tarsashaz legfébb szerve altal hozott hatarozatok
vonatkozésdban a hatdrozatok érvénytelenségének megallapitisa korében meghatarozza
mindazokat a feltételeket, amelyek fennallasa sordn a kézgytilési hatarozat megtamadhato.

A kozgytlési hatarozat érvénytelenségét6l azonban meg kell kiilonbdztetni azt az esetet, ha a
kozgylilési hatarozat létre sem jott, vagy térvényi hatdskor hidnydban eleve nem alkalmas
joghatas kivaltasara.

A kozgytilési hatarozat meghozatalanak ugyanis minimalis feltétele az, hogy azt vagy szobeli
kozgytilésen, illetve SZMSZ-ben szabalyozott irasbeli szavazas utjan hozzdk meg, tovabba
hogy a hatdrozatképességhez és a hatirozat meghozataldhoz sziikséges torvényi minimum
meglegyen. Ezen feltételek hidnydban a hatarozat meg sem sziiletik. Ebben az esetben akar a
hatarozat nemlétezésének biroi megallapitasat is lehet kérni.
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Az érintettséget alatimaszté dokumentumok egyszerii masolata:

elséfoku birdsag itélete
maéasodfoku birdsag itélete
tulajdoni lap

alapité okirat modositas
keresetlevél
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