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A tarsashaz kozgyililésének hatarozatképességére vonatkozo torvényi
rendelkezéstol sem az alapito okiratban, sem a szervezeti mikodési
szabalyzatban érvényesen eltérni nem lehet [2003. évi CXXXIII. tv. 36. § (1)
bek., 9. §, 13. § (2) bek., 63. § (2) bek.].

Az alperes 1990. december 27-én kelt alapitd okiratanak 6. pontjdban tobbek kozott szerepel: ,,a kozgyiilés
hatarozatképességéhez a tulajdonostarsak - tulajdoni hanyaduk aranyaban szamitott - legalabb kétharmadanak jelenléte
sziikséges”. Az alperes 2004. november 15-én megtartott kozgytilésen 6230/10 000-ed tulajdoni hanyad volt jelen és
hozott hatdrozatokat.

A felperes mint tulajdonostars keresetében a tarsashazakrol szolo 2003. évi CXXXIIL. tv. (a tovabbiakban: Tht.) 37.
§anak (1) bekezdésére hivatkozassal kérte annak megallapitasat, hogy a 2004. november 15-én meghozott kdzgytilés
nem volt hatarozatképes, igy az azon hozott hatarozatok érvénytelenek.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte.

Az els6fokt birdsag 2005. marcius 3-an kelt itéletével megallapitotta, hogy az alperes tarsashazkozosség 2004.
november 15-én megtartott kozgyiilésén hozott hatérozatai érvénytelenek, rendelkezett a perkéltség viselésérdl. itélete
indokolaséban kifejtette, a Tht. 36. §-a (1) bekezdése olyan el6irds, melytdl lefelé eltérni nem lehet, nincs jogszabalyi
akadalya azonban annak, hogy az alapitd okirat a kozgyiilés hatdrozatképességére vonatkozdan a jogszabalyi
rendelkezést szigoritsa.

A masodfoku birosag 2006. marcius 29-én kelt itéletében az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatta, €s a keresetet
elutasitotta. Rendelkezett az elsé- és masodfoku perkoltség viselésérol. ftélete indokolasaban kifejtette, az alapito okirat
az 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 249. § (1) bekezdésében foglaltakra tekintettel a tulajdonostarsak
szerz6dése. A Ptk. 200. §-anak (1) bekezdése szerint a felek a szerz6dés tartalmaban a jogszabalyok keretei kozott
maguk allapodnak meg. A Ptk. 226. §-anak (1) bekezdése tételesen tartalmazza, jogszabaly meghatarozhatja a szerz6dés
egyes tartalmi elemeit, kimondhatja, hogy azok a szerzdédésnek akkor is részei, ha a felek eltéréen rendelkeznek. A Tht.
63. §-anak (2) bekezdése ezzel dsszhangban mondja ki, hogy a mar bejegyzett tarsashazak alapit6 okiratanak a térvény
kotelezd jellegti rendelkezésével ellentétes szabalya hatalyat veszti €s helyébe a torvény rendelkezése 1ép. A masodfoki
birosdg allaspontja szerint a Tht. rendelkezései kdgensek, s attdl csak akkor lehet eltérni, ha a Tht. az eltérést
megengedi. Ebbdl kovetkezden a Tht. 36. §-anak (1) bekezdésében foglaltakkal ellentétes alapitd okirati rendelkezés
hatalyat vesztette, annak helyébe a torvény kogens rendelkezése 1épett, ebbdl kovetkezéen a 2004. november 15-én
megtartott kozgyiilés hatarozatképes volt, ez okbol hatarozatai nem érvénytelenek.

Felperes feliilvizsgalati kérelmében elsddlegesen a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését és az els6fokt birdsag
itéletének helybenhagyasat, masodlagosan a masodfoku birésag 1j eljards lefolytatasara és 0j hatdrozat hozataldra
torténd utasitasat kérte. Allaspontja szerint a Tht. szabalyai torvényi keretszabalyok. Ebbdl kovetkezéen az alapitd
okiratban a felek a Tht. rendelkezéseitdl eltérhetnek, ha csak az eltérést a jogszabaly nem tiltja, vagy a Ptk. 227. §-anak
(1) bekezdése alapjan nem rendelkezik tigy a torvény, hogy a Tht. adott rendelkezése az alapito okiratnak akkor is része,
ha a felek eltéréen rendelkeznek. A Tht. 63. §-anak (2) bekezdése is igazolja, hogy a térvény nem minden rendelkezése
kogens. A Tht. 36. §-anak (1) bekezdése lefelé kogens, a felénél kevesebb tulajdonostars jelenléte esetén nem lehet
hatarozatképes a kozgyiilés, de a tobb mint fele megfogalmazas nem zarja ki - tiltdé rendelkezés hianyaban - a
torvényben meghatarozottnal szigorubb hatarozatképességi szabalyok alkalmazasat. A Tht. 9. §-a, illetve 13. §-a szerint
a kozgyllés hataskorére, eljarasara vonatkozo rendelkezéseket az alapitd okiratban, illetve az SZMSZ-ben kell
szabdlyozni. A tulajdonostarsak megtehetik, hogy nem rendelkeznek a kozgyllés hatarozatképességérol, ekkor a
torvényi rendelkezés érvényesiil, de eltérhetnek a torvényi szabalytol a szigoritas iranyaban.

Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerés itélet hatalyaban torténd fenntartasat kérte. Allaspontja szerint a
Tht. 36. § (1) bekezdésének nyelvtani értelmezésébdl kovetkezéen a hivatkozott szabaly kogens, ezt tdmasztja ala az
Alkotmany ¢és az Igazsagiigyi Bizottsag vitaja soran elhangzott el6terjesztéi érvelés is.

A jogerds itélet nem jogszabalysérto.

A Tht. 36. §-anak (1) bekezdése értelmében: ,,a kozgyiilés akkor hatdrozatképes, ha azon az Osszes tulajdoni
hanyadnak tobb mint felével rendelkezd tulajdonostarsak jelen vannak.” A méasodfoku birésag helyesen allapitotta meg,
hogy e szabalytol eltérni nem lehet. Nem irhaté eld, hogy a kozgytlilés a torvényben meghatirozottnal kevesebb
tulajdoni hanyadot képvisel6 tulajdonostars jelenlétében hatarozatképes, de az sem, hogy a tdrvényben meghozottnal
magasabb aranyt képviseld tulajdonostarsak jelenlétében hozhat csak érvényes hatarozatot. Az alapitd okirat tartalmat a
Tht. 9. §-a hatdrozza meg, a Tht. 13. §-dnak (1) bekezdésében foglaltakbdl kovetkezéen a kozdsség szerveivel
kapcsolatos szabalyokat a szervezeti és miikddési szabalyzatban kell megallapitani. A 13. § (2) bekezdése szerint a
szervezeti, mikodési szabalyzatnak a Tht. keretei kozott kell tartalmaznia tobbek kozott a kozgylilés hataskorére,
eljarasara vonatkozo szabalyokat. Tekintettel arra, hogy a Tht. 36. §-anak (1) bekezdése eltérést nem engedden



hatarozza meg, hogy a kozgyiilés akkor hatarozatképes, ha azon az Osszes tulajdoni hanyadnak tobb mint a felével
rendelkez6 tulajdonostarsak jelen vannak, ezen szabalytol, figyelemmel a Tht. 13. §-anak (2) bekezdésében foglaltakra
az SZMSZ-ben eltérni nem lehet. Az eltérés az alapito okiratban sem lehetséges, egyrészt a Tht. 36. § (1) bekezdésének
megfogalmazasara, masrészt a Tht. 9. §-dban irtakra tekintettel. Helyes jogi kovetkeztetésre jutott tehat a masodfoku
birosag, amikor azt allapitotta meg, hogy a Tht. 63. §-anak (2) bekezdése folytan a Tht. 36. §-anak (1) bekezdése 1ép a
torvénysértd alapitd okirat rendelkezésének helyébe.

Mindezekre tekintettel a Legfelsobb Birésag mint feliilvizsgalati birdsag a jogerds itéletet az 1952. évi III. térvény
(Pp.) 275. §-anak (3) bekezdése alapjan hatalyaban fenntartotta. (Legf. Bir. Gfv. X. 30.303/2006.)



