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Rendelkez6 rész

A Kuria a joger0s itéletet hatalyon kiviil helyezi és az els6foku birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperes részére 100.000 (szazezer)
forint masodfoku és 304.800 (haromszaznégyezer-nyolcszaz) forint feliilvizsgélati eljarasi
koltséget.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg az esedékesség napjaig az allamnak — a Nemzeti Ado-
¢s Vamhivatal illetékbevételi szamldjara — 50.000 (6tvenezer) forint meg nem fizetett
feliilvizsgalati eljarasi illetéket. Az illetékfizetési kotelezettség e hatdrozat jogerdre
emelkedését kovetd 60. napon valik esedékessé.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

[1] Az alperes ' aranyban tulajdonosa a természetben a felperesi tarsashazban talalhat6
... szam alatti 61 négyzetméteres lakés ingatlannak. A felperesi tarsashaz 2018. november 15-
én megtartott kozgyiilésén meghozott szdml szamu kozgyllési hatarozat a tarsashaz ,,A”
¢épiilete tulajdonosainak bruttd 15.106.804 forint Osszegli felwjitasi koltség fedezetének
eldteremtése érdekében egyszeri alkalommal rendkiviili k6zos koltség fizetési kotelezettséget
irt eld, a kozgylilési hatarozat elfogadasatdl szamitott 15 napon beliil. A rendkiviili k6zds
koltség Osszege az alperes vonatkozdsaban 368.606 forint volt. A hatarozat
érvénytelenségének megallapitdsa irdnt eldterjesztett keresetet a Pesti Kozponti Keriileti
Birésag 8.P.54.120/2018/36-1. szdmi — a FOvarosi Torvényszék 2020. junius 19-én kelt
48.P£.630.887/2020/9. szamu jogerds itéletével helybenhagyott — itéletével elutasitotta.

[2] Az alperesnek 2018. december 1-jé¢ig kellett megfizetnie a fenti rendkiviili kdzos
koltséget, aki ennek a kotelezettségének nem tett eleget, ezért a felperes 2020. julius 22-én
felszolitotta annak megfizetésére. Tekintettel arra, hogy az alperes a felszolitdsnak nem tett
eleget, a felperes fizetési meghagyasos eljarast kezdeményezett, amellyel szemben az alperes
ellentmondassal élt.

A felperes keresete és az alperes védekezése
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[3] A felperes keresetében 386.606 forint és jarulékai megfizetésére kérte kotelezni az
alperest. Keresetének jogalapjaként a tarsashazakrol szolo 2003. évi CXXXIIIL torvény (a
tovabbiakban: Tht.) 3. § (3) bekezdésére, 13. § (1) és (2) bekezdéseire, 24. § (1) és (2)
bekezdéseire, 43. § (1) bekezdés c) pontjara, a tarsashdz Alapitd Okiratara, Szervezeti
Miikodési Szabalyzatara, valamint a 2018. november 15-én tartott kozgyiilésen hozott 6.
szamu hatarozatéara hivatkozott.

[4] Az alperes érdemi ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Vitatta a kereset
jogalapjat, Osszegszerliségét és hivatkozott arra, hogy a 2018. november 15-i1 kozgytilésen
hozott 6. szdm hatarozat anyagi jogszabalyba litk6zik, igy nem alkalmazhato.

Az els6- és masodfoku birosag itélete

[5] Az els6foku birdsag itéletével 368.606 forint és jarulékai megfizetésére kotelezte az
alperest. Utalt arra, hogy a felperes kovetelésének jogalapjaként hivatkozott kozgytilési
hatarozat érvénytelenségének megallapitdsa iranti perben a keresetet jogerds birdsagi itélet
utasitotta el. Az érvényesnek tekintett kozgytilési hatarozat alapjan az alperes fizetési
kotelezettsége fennall, igy a felperes jelen perben eléterjesztett marasztalds irdnti keresete
mind jogalapjat, mind Osszegszertiségét tekintve megalapozott.

[6] Az alperes fellebbezése folytan eljart masodfoku birdsag itéletével az elséfoku
birdsag itéletét megvaltoztatta és a felperes keresetét elutasitotta. A fellebbezés indokaira
tekintettel ugy itélte: a kereset jogalapjaként hivatkozott 2018. november 15-1 6. szdmu
kozgytilési hatarozat kifejezetten rendelkezett arrol, hogy a bruttdé 15.106.804 forint feltjitasi
koltséget 15 napon beliil a tarsashaz bank-nél vezetett szam2 szdmu ilizemeltetési szamlajara
kell az A. épiilet tulajdonosainak teljesiteni, amely alapjan a teljesitési hataridé egyértelmiien
megallapithat6 volt.

[7] A masodfoku birdsag szerint az elséfoku itélet figyelmen kiviil hagyta a Kuria
P£v.1.20.040/2021/9. szamu végzésében foglaltakat, amelynek értelmében a felperesi
tarsashaz Alapité Okiratanak az elkiiloniilt mikodésre és gazdalkodasra vonatkozo szabalyai
értelmében az alperes az A. jelll lakoépiilet elkiiloniilt pénziigyi szamldjara, az A. épiilet
milkddésének biztositasa érdekében kotelezhetd kozos koltség teljesitésére. A Kuria
hivatkozott hatadrozataban ugy foglalt allast, hogy a perbeli tarsashaz 2000. november 30-an
alairt Alapité Okirata az alapitd tulajdonosok szerzddése, amely szerzddés 1/2., V. és VI
pontjai rogzitik, hogy a lakdépiilet rendeltetésii A. épiilet, valamint az attél miiszakilag,
hasznalatilag és funkcidjaban is elhatarolt B., C., D., E. épiiletek a jogi egység fenntartisa
mellett elkiiloniilt gazdalkodast folytatnak. Az A. épiilet tulajdonosai — az Alapité Okiratba
foglalt polgari jogi megallapodasnak megfeleléen — nem a kozos felperesi, hanem az A.
épiilet szdmara fenntartott, elkiilonitett szamlara kotelesek a kozos koltség megfizetésére.

[8] A masodfoku birosdg megitélése szerint — figyelemmel a Kuria hivatkozott
végzésében kifejtettekre — a felperes keresetének elbirdldsa szempontjabol {igydontd
jelentésége volt annak, hogy a kozgytilési hatdrozat nem az A. épiilet elkiiloniilt szamlajat,
hanem a tarsashdz {izemeltetési szamlajat jelolte meg. A kozgyllési hatarozat
érvénytelenségének megallapitdsara irdnyuld keresetet a birdsag jogerdsen elutasitotta, igy a
hatarozatot érvényesnek kell tekinteni, azonban a tarsashdz Alapité Okirata és a hivatkozott
kuriai hatarozat értelmében a kozgylilési hatarozat alapjan az alperes marasztalasanak
feltételei nem alltak fenn.
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[9] A masodfoku birosag szerint a felperes a fellebbezési eljarasban tett nyilatkozata,
amely szerint a k6z0s képviseld 2024 majusaban 11j bankszamlat nyitott az A. épiilet részére,
olyan 0j tényallitas, amely elbiralasa esetén nem eredményezett volna kedvezdbb hatarozatot
a felperes tekintetében, igy a tényallitas €s az ahhoz csatolt bizonyiték figyelembevételének a
Pp. 373. § (2) és (3) bekezdésében foglalt feltételei nem alltak fenn.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[10] A felperes feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését és
els6dlegesen az els6fokl birdsag itéletének helybenhagyasat, masodlagosan az elséfoku
birdsdgot 1 eljardsra 1) hatarozat hozataldra utasitdo hatarozat meghozatalat kérte. Arra
hivatkozott, hogy a jogerds itélet a Tht. 24. § (1) bekezdésébe, a Pp. 373. § (2) és (3)
bekezdésébe iitkoz6 modon jogszabalysértd, valamint jogkérdésben eltér a Kauria
P£v.1.20.040/2021/9. szam végzésében foglalt jogértelmezéstol.

[11] A felperes allitotta, hogy a kozos koltség megfizetése barmilyen, a kozgytlés altal
meghatarozott bankszamlara teljesiilhet, ugyanis a Tht. vagy a felperes Alapit6 Okirata,
SzMSz-e nem tartalmaz ezzel ellentétes kdgens szabalyt. Utalt arra is, hogy a korabbi perben
eljart birdsagok jogerdsen megallapitottak a rendkiviili k6zos koltség megfizetését eldiro
kozgytlési hatarozat érvényességét, igy annak érvénytelensége mar nem lehet a jelen per
targya. A felperes szerint kifejezetten az A. épiilet szamara nyitott szdmla megnyitasat
megel6zden is lehetdsége lett volna a hatdrozatban megjeldlt szdmlara teljesiteni, itt is
megvaldsult ugyanis az elkiilonitett konyvelés €és nyilvantartds, azaz a befizetett 6sszegek
elkiilonitett kezelése. Az alperes nem volt attol elzdrva, hogy kozos koltség fizetési
kotelezettségének eleget tegyen, errdl tajékoztatast és felszolitast is kapott. A tarsashaz a
hatarozatban megjeldlte a teljesités helyét, ezt kdvetden az alperes mint tulajdonos azt nem
vitathatta.

[12] A felperes szerint a Tht. 24. § (1) bekezdése és a kozgylilési hatdrozat alapjan az
alperes fizetési kotelezettsége fennallt, kizarolag a teljesités helye volt vitas, ami nem tette a
kovetelést alaptalanna.

[13] Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds itélet hatdlydban fenntartasat
kérte. Allitotta, hogy a joger8s itélet a felperes altal hivatkozott indokokbél nem
jogszabalysértd. Allaspontja szerint az Alapit6 Okirat rendelkezései a felek jogviszonyat
tekintve anyagi jogi normanak mindsiil, amely kozgytlési hatarozattal nem irhat6 feliil, az
azzal ellentétes kozgylilési hatarozat még sikeres megtamadas hianydban sem alkalmazhato,
arra birosagi itéletet alapitani nem lehet.

A Kiria dontése és jogi indokai

[14] A Kauria a 2. sorszamu végzésével a feliilvizsgalatot a felperes engedélyezés korében
eldadott kérelmének megfeleléen a joggyakorlat egységének biztositasara tekintettel
engedélyezte a Pp. 409. § (2) bekezdés a) pontjara figyelemmel, abban a jogkérdésben, hogy
amennyiben a tarsashaz elkiiloniilten gazdalkodo épiiletének tulajdonosait kozos koltség
fizetésére kotelezd kozgylilési hatarozatban nem az adott épiilet elkiiloniilt pénziigyi szdmlajat
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jelolik meg teljesitési helyként, Gigy a tulajdonostars a kozos koltség fizetési kotelezettség alol
mentesiil, hogy a kozos koltség megfizetése iranti perben marasztalhato.

[15] A Kuria a jogerds itéletet a Pp. 423. § (1) bekezdése alapjan a feliilvizsgalati kérelem
keretei kozott vizsgalta.

[16] A feliilvizsgélati kérelem alapos.

[17] A Kuria rogziti: az eljart bir6sdgok egybehangzdan jutottak arra az allaspontra, hogy a
felperes kozos koltség megfizetése iranti keresete jogalapjaként megjeldlt kozgytilési
hatarozat érvényes, tekintettel arra, hogy a korabbi perben jogerdsen elutasitottdk annak a
Tht. 42. § (1) bekezdése szerinti érvénytelensége megallapitasa iranti keresetet. Abban is
egyetértettek az eljart birdsagok, hogy ezen kdzgytilési hatarozat alapjan az alperesnek mint
tulajdonosnak fizetési kotelezettsége keletkezett. A masodfokl birdsag ugyanakkor a Kuria
Pfv.1.20.040/2021/9. szamu végzésében kifejtetteket ugy értelmezte, hogy az alperes, aki a
felperes tarsashdz A ¢épiiletrészében rendelkezik ingatlan tulajdonnal, kizardlag az A
épiiletrész kiilon bankszamldjara kotelezhetd kozos koltség megfizetésére. Tekintettel arra,
hogy a kozgytilési hatdrozat a teljesités helyeként nem ezt, hanem a tarsashdz masik
bankszamlajat jelolte meg, a felperes keresetét nem talalta alaposnak.

[18] A Kuria megitélése szerint a hivatkozott Pfv.1.20.040/2021/9. szamu végzésbdl ilyen
jogkdvetkeztetés nem vonhaté le. Tény, hogy a hivatkozott és a jelenlegi iligyben is
megegyezett a felperes tarsashaz személye, a Kuria a felperes tarsashaz alapitd okiratat,
SZMSZ-ét értelmezte a hivatkozott perben. Abban az eldontendd jogkérés eltért a jelen
perben vitdssa tett jogkérdésektdl, az elobbi esetben a k6zos koltség megfizetését azért nem
teljesitették az alperesek, mert az részkozgyiilésen meghozott hatarozaton alapult. A Karianak
a hivatkozott perben azokban a kérdésekben kellett foglalnia, hogy a 2013. januar 31-i
kozgytilés részkozgytilés volt-e, a perbeli tarsashdzban tarthato-e részkozgytilés, illetve a
részkozgylilésen hozott hatarozat ,hatalyosnak” tekinthetd-e. (Pfv.[.20.040/2021/9. szdmu
végzes [13] bekezdés).

[19] A Kuria ezeket a jogkérdéseket vizsgalva ugy foglalt allast, hogy a perbeli
tarsashazban tarthato részkozgytlés, a perbeli kozgytilés részkozgylilés volt, az ott meghozott
hatarozat hatdlyos volt, ahhoz az A ¢épiilet tulajdonostérsait illetéen jogkovetkezmények
flizédnek, igy kotelesek az alapjan a kozgyulés altal meghatarozott koézos koltség
megfizetésére.

[20] A Kurianak ebbdl a végzésébdl nem vonhaté le olyan jogértelmezés, hogy ha a
kozgytilési hatarozatban a kozos koltség teljesitésének helyeként nem az A épiilet elkiilonitett
bankszamlaja szerepel, akkor annak a hatarozatnak nincs kotelemkeletkeztetd hatalya. Tény,
hogy az A épiilet tulajdonosai az alapitd okirat elfogaddsaval tigy rendelkeztek, hogy a tobbi
épiiletrésztol elkiiloniilé gazdalkodas folytatnak, ennek érdekében kiilon bankszamlat nyitnak.
Ebbdl nem kovetkezik az, hogy késdbb, kozgylilési hatarozattal ne rendelkezhetnének arrol,
hogy a kozds koltség befizetésének mas modjat is elfogadjak. Ilyen esetben a tulajdonos
részeérdl jogszerli teljesitésnek mindsiil az is, ha a kozgylilési hatdrozatban megjelolt
bankszamlara teljesit, vagy letétbe helyezi el a vitatott Osszeget. Fizetési kotelezettsége az
érvényes kozgylilési hatarozattal 1étrejott, annak Osszegszerlisége azon alapul, az nem szilinik
meg amiatt, hogy a hatdrozatban feltiintetett bankszamla nem az A épiilet elkiilonitett
bankszamlaja volt.

[21] A Kuria megitélése szerint a perbeli kdzgytilési hatarozat érvényes ¢€s hatalyos volt, az
alapjan az alperesnek mint tulajdonosnak a felperes felé kozos koltség fizetési kotelezettsége
keletkezett, amely kotelezettségének sem a hatarozat szerint teljesitési hatdridoben, sem azt
kovetden nem tett eleget.
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[22] A Kuria utal arra, hogy a perbeli fizetési kotelezettség 1étrejottének, teljesitésének
megitélése korében nem lehetett vizsgdlni azt, hogy a felperes torvényes képviseldje
gazdasagilag raciondlisan latja-e el feladatat, és ebbdl a szempontbol nem lehetett ligydontd
jelentésége a tulajdonosok allitott egyéb sérelmeinek sem. A kozos koltséget a
tulajdonosoknak a kozos képviseld személyétdl, tevékenységétdl fliggetleniil kell
megfizetnilik a tdrsashaz mitkodtetése, fenntartasa érdekében.

[23] A Kuria mindezekre figyelemmel a jogerds itéletet a Pp. 424. § (3) bekezdése alapjan
hatdlyon kiviil helyezte és a keresetnek helytadd elséfoku birdsagi itéletet hatdlyaban
fenntartotta.

[24] A Kuaria a masodfoku- és a feliilvizsgalati eljarasban pervesztes alperest a Pp. 83. §
(1) bekezdése alapjan kotelezte — figyelemmel a 32/2003. (VIIIL. 22.) IM rendelet 2. § (1)
bekezdésére — a felperes masodfoku- és feliilvizsgalati eljarasi koltségének megfizetésére. A
felperes illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott feliilvizsgalati eljarasi illetéket a Pp. 101. §
(1) bekezdése alapjan a pervesztes alperes koteles megfizetni. Tajékoztatja az alperest, hogy
az illetéket a Nemzeti Ado- ¢és Vamhivatal 1320000-01070044-09060018 szamu
illetékbevételi szamlajara kell megfizetni. A megfizetés soran kozleményként fel kell tiintetni
a Kuria megnevezését, a Kuria e hatdrozatanak szdmat és a fizetésre kotelezett (alperes)
addazonositd szamat.

[25] A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet a Pp. 405. § (1) bekezdése szerint alkalmazando
376. § (1) bekezdése alapjan targyalason kiviil biralta el.

[26] Az itélet elleni feliilvizsgalatot a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja zarja ki.

Elvi tartalom

A tarsashazi kozos koltség fizetési kotelezettség létrejottének, teljesitésének megitélése
korében nem lehetett vizsgalni azt, hogy a tarsashdz torvényes képviseldje gazdasagilag
racionalisan latja-e el feladatat, és ebbdl a szempontbdl nem lehetett igydontd jelentdsége a
tulajdonosok allitott egyéb sérelmeinek sem. A kozds koltséget a tulajdonosoknak a kdzos
képviseld személyétdl, tevékenységétdl fiiggetleniil kell megfizetniik a tarsashaz
miikddtetése, fenntartasa érdekében.

Budapest, 2025. majus 29.
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