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Az Alkotmanybirésag dontésének tajékoztato jelleggel kdzzétett, nem hivatalos szovege.
A hivatalos kozzétételre az Alkotmanybirédsag Hatarozatai cim( hivatalos lapban kerdil sor.

IV/432/2026.

Az Alkotmanybirdsag tanacsa alkotmanyjogi panasz targyaban meghozta a kovetkezd
végzést:

Az Alkotmanybirdsag a Foévarosi Torvényszék 48.Pf.633.193/2025/8. szamu itélete
alaptorvény-ellenességének  megallapitasara és  megsemmisitésére iranyuld
alkotmanyjogi panaszt visszautasitja.

Indokolas

1. Az inditvanyozé a Févarosi Torvényszék 48.Pf.633.193/2025/8. szamu itélete ellen
terjesztett el6 az Alkotmanybirdsagrol szolé  2011.  évi  CLL  torvény
(a tovabbiakban: Abtv.) 27. § (1) bekezdése szerinti alkotmanyjogi panaszt 2026.
januar 19-én, a Budai Kozponti Kerlleti Birdsag utjan az Alkotmanybirésaghoz. A
panaszbeadvany a tamadott és birdi dontést az Alaptorvény XXVIII. cikk (1) és (7)
bekezdéseivel tartotta ellentétesnek.

2. Az alkotmanyjogi panaszbol és az ligyben hozott biréi dontésekbdl megallapithatd,
hogy az alapiigy (kozgyUllési hatarozat érvénytelensége) targya egy tarsashazi Alapitéd
Okirat tartalmaval, modositasaval kapcsolatos jogvita volt.

Az alkotmanyjogi panaszbdl és a rendelkezésre all6 birdsagi dontésekbdl
megallapithato tényallas szerint az inditvanyozé (az alapligyben felperes) egy 2023.
november 27-én kelt adasvételi szerzbdéssel megvasarolta egy tarsashaz (a
tovabbiakban: alperesi tarsashaz) 9. szamu albetétének megfeleld, 29 m? alapterilet(
egyszobas lakast. Az alperesi tarsashaz az 1948. marcius 10-én kelt Alapité Okirattal
jott létre. Az Alapitd Okirat eredetileg felsorolta az alagsori kozos tulajdonu
helyiségeket, kilén pontban emlitve a hazfeligyeléi lakast 27,1 m? alapteriilettel, és
szintén kilon pontban a hazfelugyel6i pincét 3,7 m? alapteriilettel. Az alperesi
tarsashaz kozgyulése 2020. januar 24-én hatarozattal dontott arrdl, hogy a
hazfelligyel6i lakas kilon albetétbe kerdl, tulajdonosai pedig a tarsashaz tulajdonosai
lettek. 2021. oktéber 12-én ennek megfeleléen moddosult az Alapité Okirat, a
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hazfellgyeldi lakas kikertilt a k6zds tulajdonbdl és a 9. szamu albetétbe kerilt azzal a
szOvegezéssel, hogy ,a jelen Alapité Okirat modositassal felvételre kertld [...] helyrajzi
szamu alagsor 3. szam alatti lakds 29,45 m? alapterilettel, mely all szobabdl,
furdészoba és WC-bdl, elészobabdl és konyhabdl, valamint a lakashoz tartozéd a
kdzos tulajdonban 7/100 szazad eszmei hanyad, mely a tulajdonostarsak kdzds
tulajdonat képezi. A 3,7 m? alapteriilet(l hazfeliigyeléi pince tovabbra is a kbzds
tulajdonu részek kozott maradt. Az Alapitd Okirat modositasai soran a hazfeligyeldi
lakas alapteriilete az egyes okiratokban eltéréen lett feltlintetve, mikdzben a méretei
az alapitas 6ta nem valtoztak. A 2020. junius 15-én kelt és szeptember 16-an
zaradékolt valtozasi vazrajz — az Alapitd Okirat tartalmatol eltéréen — a hazfellgyeldi
pincét a hazfelligyel6i lakashoz csatolta.

Amikor az inditvanyozo a 9. szamu albetétnek megfelel6 lakast (a hazfelligyeldi
lakast) megvette, a hazfelligyel6i pince nem képezte az adasvétel targyat. A tarsashaz
irattardban nem a hatalyos (2021. oktéber 12-ei) Alapitd Okirat mddositas, hanem
csak egy korabbi modositas volt fellelhetd. Az inditvanyozé ezért 2024. julius 25-ére
rendkivili tarsashazi kdzgyulést hivott 6ssze, melynek egyik tervezett napirendjeként
az Alapito Okirat modositasat javasolta. A hatarozati javaslatban annak a
kimondasardl kért szavazast, hogy a 9. szamu albetétnek megfelel6 lakas alapterilete
helyesen 29 m?, és az a kamrat (a hazfeligyel6i pincét) is magaban foglalja, amelyet
szamara haladéktalanul birtokba kell adni. A kisebb alapterilet okdn tovabba az
albetéthez kapcsolédd eszmei hanyad nem 7/100 szézad, hanem 6/100 szazad. A
kdzgyllés az inditvanyozd hatarozati javaslatat nem fogadta el. Az inditvanyozé ezt
kdvetéen fordult keresettel a birésaghoz, és kérte ezen kdzgyulési hatarozat
érvénytelenségének a megallapitasat.

2.1. A Budai Kozponti Kerlleti Birdsag a 2025. majus 6-an kelt,
12.P.X1.21.647/2024/17. szamu itéletében a keresetet elutasitotta.

Az itélet indokolasaban a birdsag ramutatott, hogy a tdmadott kdzgyUlési hatarozat
ugy rendelkezik, hogy a tarsashaz a hatarozati javaslatot nem fogadja el. Ez a
hatarozat ezért sem kotelezettségeket, sem jogokat nem szarmaztat a tulajdonosokra,
normativ tartalommal nem rendelkezik. A BH2014.182. szamu eseti dontés szerint az
a ,kozgyulési hatarozat”, amelynek normativ tartalma nincs — sem kotelezettségeket,
sem jogokat nem szarmaztat a tulajdonosokra — val6jaban nem hatarozat, ezért
annak érvénytelensége sem vizsgalhato a tarsashazakrol szolé 2003. évi CXXXIII.
torvény (a tovabbiakban: Tht.) 42. § (1) bekezdés szerint.

Ramutatott a birdsag arra is, hogy az Alapité Okirat egy specialis, tartds jogviszonyt
szabalyozo szerzédés, amely csak valamennyi tulajdonostars egyetértésével,
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egyhangulag modosithaté, és a tulajdonostarsaknak szerzé6désmodositasi
kotelezettséglk nincs. Ezért a kisebbség jogos érdekeinek lényeges sérelmére
hivatkozassal [Tht. 42. § (1) bekezdés] az Alapité Okirat moddositasa, a
tulajdonostarsak szerzédéses nyilatkozatanak poétlasa irant inditott per nem vezethet
eredményre.

2.2. Az els6fokd dontés ellen az inditvanyozo fellebbezett, amely alapjan eljarva a
Févarosi Torvényszék a 2025. oktober 20-an kelt, 48.Pf.633.193/2025/8. szamu
itéletével az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyta.

A torvenyszék — amint azt az indokolasban kimondta — nem észlelt olyan eljarasi
szabalysértést, amely az els6fokd itélet hatalyon kivil helyezését, és az els6foku
birdbsag Uj hatarozat hozatalara utasitasat eredményezhetné. A torvényszék az
els6fokd dontéssel — annak indokaira is kiterjedéen — egyetértett. Ramutatott, hogy a
felperes altal javasolt megoldas nemcsak a hazfeligyeldi pince kdzds vagy kildn
tulajdoni jellegét érintené, hanem egy masik albetét (az 1. szamu albetét)
tulajdonosanak tulajdoni hanyadat is megvaltoztatna, ezért nem az Alapité Okirat
kijavitasara, hanem annak modositasara iranyult.

A torvényszék szerint a tamadott kozgyUllési hatarozat nem zarja ki, hogy a tarsashaz
utobb majd hatadrozzon az Alapitdé Okirattal, vazrajzzal, ingatlan-nyilvantartasba
tortént bejegyzéssel kapcsolatos ellentmondasokrol, és a jelen eljarasban sem azt
vizsgalta, hogy az Alapitd Okirat tartalmaval kapcsolatos allitasok helyesek-e. A Tht.
42. § (1) bekezdése alapjan a per targya csak a kozgy(lési hatarozatnak a kisebbség
jogos érdekeinek lényeges sérelmére miatti esetleges érvénytelensége volt, ez
azonban a kdzgydllési hatarozat normativ tartalmanak hianya miatt alappal nem volt
tamadhato.

3. Az inditvanyoz6 ezt kovetben fordult az Abtv. 27. § (1) bekezdése szerinti
alkotmanyjogi panasszal az Alkotmanybirésaghoz a Févarosi Torvényszék
48.Pf.633.193/2025/8. szamu itélete ellen 2026. januar 19-én, a Budai Kozponti
Kertleti Birdsag utjan. A panaszbeadvany a tamadott és biroi dontést az Alaptérvény
XXVIII. cikk (1) és (7) bekezdéseivel tartotta ellentétesnek.

Az inditvanyozd az alkotmanyjogi panaszban ismertette az alapligyben hozott
birosagi dontéseket, utalt a jogorvoslati lehetéségek kimeritésére, a benydujtasi
hataridd megtartasara és érintettségének fennallasara (tekintettel arra, hogy az
alapeljarasban felperes volt).
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3.1. Az Alaptorvény XXVIII. cikk (1) bekezdésében foglalt tisztességes birdsagi
eljarashoz valdé jog sérelme korében azt adta el az inditvany, hogy a tamadott
itéletbdl nem tanik ki, hogy az inditvanyozé masodlagos fellebbezési kérelmét miért
nem taladlta alaposnak a torvényszék. (A tamadott itélet indokolasanak [8] bekezdése
szerint itt azt kérte az inditvanyozod, hogy az elséfoku itélet indokolasabol mell6zzék
az alabbi kitételt: ,a birdsag a felperesi hivatkozasra figyelemmel [...] kiemeli, hogy az
Alapité Okirat egy specialis, tartds jogviszonyt szabalyozd szerzédés, arra a Ptk.
kodtelmi jogi szabalyai alkalmazanddk és a Tht. 10. § (1) bekezdése értelmében az csak
valamennyi tulajdonostars egyetértésével, egyhangulag moédosithaté. Az Alapito
Okirat ~ valamennyi  tulajdonos  szerzédése és a  tulajdonostarsaknak
szerz6désmodositasi  kotelezettsegik nincs.”) Az indokolas hianya miatt — az
inditvanyozo szerint — a fellebbezési kérelme nincs érdemben elbiralva.

Az inditvanyozo tovabba Ugy értelmezi, hogy a torvényszék ténylegesen osztotta az 6
allaspontjat, ami miatt részben megvaltoztatd doéntést kellett volna hoznia. Erre az
inditvanyozo a masodfoku itélet azon megjegyzésébdl kovetkeztet, amely szerint
nem zarhato ki, hogy a tarsashaz utobb majd hatarozzon az Alapitdé Okirattal,
vazrajzzal, ingatlan-nyilvantartasba tortént bejegyzéssel kapcsolatos
ellentmondasokrél. Ezzel a torvényszék — az inditvanyozd értelmezése szerint —
elismerte, hogy a dokumentumok kozott ellentmondas van, amelyet az Alapitd Okirat
modositasaval fel kell oldani, vagyis nem igaz, hogy az Alapité Okirat mddositasa
nem kotelezo.

3.2. Az Alaptorvény XXVIII. cikk (7) bekezdésében régzitett jogorvoslathoz valé jog
amiatt sérllt az inditvanyban foglaltak szerint, hogy a tamadott itélet nem egyértelmi
a fent emlitett ellentmondas — a masodlagos fellebbezési kérelem elbiralasanak nem
egyértelml volta — miatt, ami pedig kizarja, hogy a jogorvoslat hatékony lehessen.
Hangsulyozza az inditvanyozé, hogy joga van a fellebbezési kérelme teljes kor(
elbiralasahoz, a masodfoku birésagnak azt teljes mértékben ki kellett volna meritenie.
Allaspontja szerint ha az Alapitd Okirat modositdsa nem volt a per targya, akkor a
masodfokd birosagnak melléznie kellett volna az els6foku itélet indokolasabdl az
altala kifogasolt szovegrészt. A tamadott dontés az alkotmanyjogi panasz szerint
ellentétes a 3027/2018. (Il. 6.) AB hatarozat, Indokolas [55]-[56] bekezdéseiben,
valamint a 24/2018. (XIl. 28.) AB hatarozat, Indokolas [19], [20] és [23] bekezdéseiben
irtakkal is.

4. Az Abtv. 56. § (1) bekezdése el6irja, hogy az alkotmanyjogi panasz érdemi
elbiralasa el6tt donteni kell annak befogadasardl. Az alkotmanyjogi panasz
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befogadasardl az Alkotmanybirésag az Abtv. 56. § (1) bekezdése alapjan -
figyelemmel az Abtv. 47. § (1) bekezdésére, 50. § (1) bekezdésére, valamint az
Alkotmanybirésag Ugyrendjének 5. § (1) és (2) bekezdéseire — tanacsban eljarva dont.
A panaszt akkor lehet befogadni, ha az megfelel a torvényben eldirt formai és tartalmi
kdvetelmenyeknek, kiilondsen az Abtv. 26-27. és 29-31. §-aiban foglalt feltételeknek.
Ezeken kivil az Abtv. 52. § (1) bekezdése értelmében az inditvanynak hatarozott
kérelmet kell tartalmaznia. A kérelem akkor hatarozott, ha megfelel az Abtv. 52. § (1b)
bekezdés a)-f) pontjaiban foglalt kritériumoknak.

Jelen esetben a panasz nem felel meg ezeknek a kovetelményeknek, az alabbiak
miatt.

5. Az inditvanyozo6 alkotmanyjogi panasz benyujtasara inditvanyozéi jogosultsaggal
rendelkezik, érintettsége — mivel az alapeljarasban felperes volt — fennall. Az
inditvanyoz6 az alkotmanyjogi panaszban az Alaptorvényben biztositott joga
sérelmére hivatkozott, megjeldlve az Alaptorvény XXVIIIL. cikk (1) és (7) bekezdéseit.
Az alkotmanyjogi panaszt az Abtv. 30. § (1) bekezdése szerinti hataridén beldl
nyUjtotta be.

6. Az inditvany a hatarozottsag Abtv. 52. § (1b) bekezdésében felsorolt
kdvetelményeinek az aldbbiak szerint tesz eleget. Tartalmazza: a) a torvényi
rendelkezést, amely megallapitia az Alkotmanybirdsag hataskorét az inditvany
elbirdlasara, tovabba azt, amely az inditvanyozé inditvanyozoi jogosultsagat
megalapozza [Abtv. 27. § (1) bekezdés]; b) az eljaras meginditasanak indokait, az
Alaptorvényben biztositott jog sérelmének lényegét [a XXVII. cikk (1) és (7)
bekezdései kapcsan azt, hogy a tdmadott masodfoku itélet ellentmondast tartalmaz
az inditvanyoz6 masodlagos fellebbezési kérelmét érintéen]; ¢) az Alkotmanybirésag
altal vizsgalandd bir6i dontést (a FOvarosi Torvényszék 48.Pf.633.193/2025/8. szamu
itélete); d) az Alaptorvény sérilni vélt rendelkezéseit [XXVIII. cikk (1) és (7) bekezdés];
e) indokolast arra nézve, hogy a sérelmezett biréi dontés miért ellentétes az
Alaptorvény megjelolt rendelkezéseivel; valamint f) kifejezett kérelmet arra, hogy az
Alkotmanybirésag semmisitse meg a tamadott torvényi rendelkezést és birdi dontést.

7. Az Abtv. 29. §-a a befogadhatdsag feltételeként hatarozza meg tovabba, hogy az
— egyéb torvényi feltételeknek megfelel6 — alkotmanyjogi panasz a birdi dontést
érdemben befolyasolé alaptorvény-ellenességet tartalmazzon, vagy alapvetd
alkotmanyjogi jelentéségl kérdeést vessen fel. E két feltétel alternativ jellegl, az egyik
fennallasa 6nmagaban is megalapozza az Alkotmanybirdsag érdemi eljarasat. A
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feltételek meglétének vizsgalata az Alkotmanybirdsag mérlegelési jogkdrébe tartozik
{lasd: 21/2016. (XI. 30.) AB hatarozat, Indokolas [20]}.

7.1. Az inditvanyoz6 mind az Alaptérvény XXVIII. cikk (1) bekezdése, mind pedig a (7)
bekezdése kapcsan azt sérelmezi, hogy a masodfokd birésag nem mellézte az
els6foku itélet indokolasanak azon kitételét, amely ramutatott a tarsashazi Alapitd
Okirat jogi mindségére (tartos jogviszonyt szabalyozé szerz6dés) és arra, hogy az csak
a tulajdonostarsak egyhangu dontésével moddosithatd, a szerzédésmoédositasra
iranyul6 dontés pedig a jelen esetben nem kényszeritheté ki. Az inditvanyoz6 a
masodfoky itélet azon kitételét, amely szerint a jelen eljarasban nem képezte a
vizsgalat targyat, hogy az Alapitd Okirat tartalmaval kapcsolatos allitasai helyesek-e,
ugy értette, hogy akkor az erre vonatkozd kitételeket mell6zni kellett volna az
elséfoku itéletbdl. Ebbdl pedig véleménye szerint kdvetkezett volna, hogy az 6
masodlagos fellebbezési kérelme megalapozott, amibdl pedig — szerinte — tovabb
kdvetkezett volna, hogy a dokumentumok kdzotti ellentmondast az Alapitd Okirat
modositasaval kell feloldani, igy az Alapitd Okirat moédositasara nem lehet azt
mondani, hogy az nem kdtelezo.

Az Alkotmanybir6ésag e kifogassal és az abbol az inditvanyozo altal levont
kovetkeztetésekkel kapcsolatban ramutat, hogy az elséfokd itélet indokolasanak
kifogasolt része — torvényi hivatkozasokkal is alatamasztottan — pusztan az Alapito
Okirat, mint jogintézmény jellegét és mddositasanak szabalyait ismerteti, ezeken
pedig az sem valtoztatna, ha ezeket az elséfoku itélet nem tartalmazna. Az
inditvanyozo kereseti kérelme és fellebbezése nem amiatt nem vezethetett
eredményre, mert ez a kioktatas szerepel az els6foku itéletben, hanem azért, mert a
birdbsdag jogértelmezése szerint — korabbi eseti dontés hivatkozasaval s
alatamasztottan — egy kozgyulési hatarozat hianyabdl, vagyis normativ tartalommal
nem rendelkezd ,kozgyllési hatarozatbdl” sem kotelezettségek, sem jogok nem
szarmaznak a tulajdonosokra, az ilyen ,hatarozat” valéjaban nem hatarozat, ezért
annak érvénytelensége sem vizsgalhatd a Tht. 42. § (1) bekezdése alapjan. A birdi
dontésekben megallapitott tényallasbdl kitlnik, hogy az Alapité Okirat kilonb6z6
modositasai és a zaradékolt valtozasi vazrajz kozott eltérések vannak, azonban az
inditvanyozo altal kifogasolt indokolasi rész elhagyasabol sem kodvetkezne az, hogy a
tarsashaz tulajdonosainak kikényszerithetd kotelezettsége volna ezt az Alapité Okirat
egyhangu modositasaval az inditvanyozé altal javasolt médon feloldani.

7.2. Az Alkotmanybirdsag kdvetkezetes gyakorlata szerint az Alaptdrvény XXVIII. cikk
(1) bekezdése szerinti tisztességes birdsagi eljarashoz valé jog részét képezd
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indokolasi kotelezettség alkotmanyos kdvetelményébdl az fakad, hogy a birdsag
dontésének indokairdl az eljarasi torvényeknek megfeleléen koteles szamot adni,
ugyanakkor azonban az indokolasi kotelezettségbdl nem kovetkezik a felek altal
felhozott minden észrevétel egyenként valé megcafolasi kdtelezettsége és kiilondsen
nem kovetkezik az inditvanyozok szubjektiv elvarasait kielégitdé mélységl érvrendszer
bemutatasa {lasd példaul: 3366/2023. (VII. 19.) AB végzés, Indokolas [33]; 3122/2025.
(IV. 25.) AB végzés, Indokolas [30]}.

A tamadott birdi dontésbdl megallapithato, hogy az egyrészt egyértelmien rogziti,
hogy nem volt észlelhetd olyan eljarasi szabalysértést, amely az elséfokd itélet
hatalyon kivil helyezését, és az els6foku birdsag Uj hatarozat hozatalara utasitasat
eredményezhetné; a torvényszék az elséfokd dontéssel — annak indokaira is
kiterjedéen — egyetértett. Masrészt az itélet indokolasa — éppen az inditvany altal is
emlitett [19] pontban - reagalt az inditvanyozé altal felvetett kérdésre, amikor (az
els6fokd birdsaggal egybehangzdan) kimondta, hogy az eljarasnak nem képezte
targyat az Alapitdé Okirat tartalmaval kapcsolatos allitdsok helytallésaga, mert a per
targya a kozgyulési hatarozat Tht. 42. § (1) bekezdése szerinti érvénytelensége volt, ez
azonban normativ tartalom hianyaban nem volt vitathatd. Ehhez tette hozza
megjegyzésként — az inditvanyozd felvetésére valaszolva — a masodfokd birdsag,
hogy: ,A tamadott hatarozat annak lehetéségét sem zarja ki, hogy a tarsashaz utobb
az Alapité Okirattal, vazrajzzal, ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzésekkel
kapcsolatos ellentmondasokrél hatarozzon.” Ezzel a masodfoku birdsdag maga is
megerdsitette, hogy nem az inditvanyozé altal kifogasolt indokolasi szévegrész
képezi akadalyat az emlitett dokumentumok kozotti ellentmondas feloldasanak,
hanem a tarsashaz tulajdonosainak az akaratelhatarozasa, az Alapitd Okirat
modositasara iranyuld egyhangu dontéstiik hianya.

Erre figyelemmel megallapithatd, hogy a tamadott bir6i dontés az indokolasi
kotelezettség Alaptorvény XXVII. cikk (1) bekezdésébdl fakadd alkotmanyos
kdvetelményeit nem sérti, tovabba az inditvanyozd fellebbezését kimeritette,
egyeértelmulen elbiralta, igy az Alaptorvény XXVIII. cikk (7) bekezdése tekintetében
sem vet fel aggalyokat.

7.3. A fentiek alapjan az Alkotmanybirdsag arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az
alkotmanyjogi panasz nem veti fel a tamadott birdi dontést érdemben befolyasold
alaptorvény-ellenesseg keételyét, és nem alapoz meg alapvetd alkotmanyjogi
jelentésegl kérdést sem, ekként nem felel meg az Abtv. 29. §-aban foglalt
befogadhatésagi feltételeknek.
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[27] 8. Mindezekre tekintettel az Alkotmanybirdsag — az Abtv. 47. § (1) bekezdése és az 56.
§ (2-(3) bekezdései, valamint az Alkotmanybirésdg Ugyrendjének 5. § (1)-(2)
bekezdései alapjan eljarva — az alkotmanyjogi panaszt, figyelemmel az Abtv. 29. §-
dban foglaltakra, visszautasitotta, az Alkotmanybirésag Ugyrendjének 30. & (2)
bekezdés a) pontja alapjan.

Budapest, 2026. julius 7.

Dr. Handé Tiinde s. k.,
tanacsvezetd alkotmanybird

Dr. Czine Agnes s. k., Haszonicsné dr. Adém Mdria s. k.,
alkotmanybird el6ado alkotmanybiro

Dr. Marki Zoltan s. k., Dr. Schanda Balazs s. k.,
alkotmanybird alkotmanybird
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