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A Kuiria a Dr. Izsak Ugyvédi Iroda (lgyintézd: Dr. Izsak Orsolya)
ligyvéd 4altal képviselt I. rendd és II. rendd felpereseknek a
Laddnyi és Schének Ugyvédi Iroda (iligyintézd: Dr. Laddnyl Tamas
ligyvéd) daltal képviselt I. rendd, II. rendd, III. rendd, IV. rendd,
V. rendd, VI. rendd és VII. rendd, VIII. rendd és IX. rendid, X.
rendd, XI. rendid, XII. rendd, XIV. rendd és XV. rendd alperesek
ellen tulajdonkézésségi hatdrozat érvénytelenségének megdllapitdsa
irdnt a Budapesti IT. és III. Keriileti Birdsdg eldtt
13.P.1I1.21.235/2011. szamon folytatott és mdsodfokon a Fdévarosi
Térvényszék  43.Pf.635.156/2012/3. szamu  itéletével befejezett
perében, az emlitett szamui jogerds itélet ellen a felperesek adltal
eldbterjesztett feliilvizsgdlati kérelem folytdn - tdrgyaldson kivil
- meghozta az alabbi

itéletet:

A Kuria a jogerds itélet feliilvizsgdlati kérelemmel tamadott
rendelkezését hatdlyon kiviil helyezi, és az elsdfoki birdsdg
itéletét erre vonatkozdan megvdltoztatva megallapitja, hogy a
perbeli ingatlan tulajdonosi kézdsségének 2009. julius 13. napjan
3/2009. szdmon meghozott hatdrozata is érvénytelen.

Kbotelezi az alpereseket, hogy 15 napon beliil egylittesen fizessenek
meg a felperesek, mint egylittes jogosultak részére 150.000
(Szazétvenezer) forint egylittes - elsé-, mdsod- és harmadfoku -
eljdrasi kéltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.

Indokolas

A peres felek osztatlan kozos tulajdondban 411 a perbeli

nyolclakdsos lakdingatlan, amelynek a felperesek is a
tulajdonostdrsai.
A felperesek tavollétében, 20009. julius 13-4n megtartott

kbézgyillésen a tulajdonostarsak 3/20009. szam alatt  egyhangu
hatdrozattal elfogadtak a ,kbzb6s kéltség" 2009. janudr 1-jére
visszamendlegesen felemelt &sszegét, 3-1/2009. szdm alatt csatorna
és akna tisztitdsdra egyszeri befizetés teljesitését hatdroztdk el,
3-2/2009. szamu hatdrozatukban pedig a tulajdonosokat terheld
fizetési kotelezettségek 2009. juliusi egyenlegét régzitették.



A kbltségviselés alapjaként a hatdrozatok mindegyike a felperesek
tekintetében az 1ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyzett tulajdoni
hdnyadoktdél eltérd, nagyobb tulajdoni hdnyadot vett figyelembe. A
3/2009. szdmu hatdrozatban ekként meghatdrozott ,kézds koltség" a
felpereseket 2009. Jjanudr 1-jétdél a kordbbi 15.713 forinttal
szemben 24.319 forint d&sszegben, a 3-1/2009. szdmu hatdrozatban
eldirt egyszeri befizetés 40.142 forint d&sszegben terhelte, mig a
3-2/2009. szamu hatdrozat szerint 262.532 forint ,kéz6s koéltség"
tartozasuk mutatkozott.

A felperesek keresetiikkel a 3/2009., a 3-1/2009. valamint a 3-
2/2009. szamu hatdrozatok érvénytelenségének megdllapitdsdt kérték,
kisebbségi érdekeik lényeges sérelmére hivatkozdssal. Kifogasoltak,
hogy a ,kéz8s kéltség" meghatdrozdsanak moédja a hatdrozatbdl nem
allapithato megqg, az annak alapjaul szolgdalo szerzddéseket,
szamldkat veliik nem ismertették, elszdmoldst 2007 ota nem kaptak.
Az egyszeri befizetés alapjat képezd tartozds tényét teljes
egészében vitattak, hivatkozva arra 1is, hogy a mégbttes szdamla
tartalma nem részletezett. Utdbb kifogdsoltdk a kézds kdltség
emelés visszamendleges hatdlyat, az emelés tulzott mértékét. Az
egyszeri befizetést illetden eldadtdk, hogy mértéke nem ardnyos az
elvégzett munkdval. A késdbbbiekben azt 1is sérelmezték, hogy a
hatdrozathozatalnal az alperesek az ingatlan-nyilvdntartdsba
bejegyzett tulajdoni hdnyadaiktdél eltérd, nagyobb tulajdoni
hanyadot vettek figyelembe, ezdltal a Ptk. 140.§5 (2) bekezdésébe
foglalt kéltségviselési szabdlyt sértették megqg.

Az alperesek érdemi ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irdnyult.
Alldspontjuk szerint az egyszeri befizetésrdl egyszerd
szotobbséggel dbénthettek, egyebekben pedig a felperesek - az 1.
rendd felperes birtokdaban 1évé kényvelés anyagdra is figyelemmel -
ismerték a tulajdonkézdsség pénziigyl helyzetét.

Az elsdéfoku birdsdg itéletével a 3-2/2009. szamu hatdrozat
érvénytelenségét dllapitotta meg, ezt meghaladdan a keresetet
elutasitotta.

A keresetnek helyt add rendelkezését az elséfoku birdsdag azzal
indokolta, hogy a felperesek terhére jelentds Osszegld tartozdst
kimutatsé, kellden ala nem tdmasztott kézgyllési hatdrozat a
felperesi kisebbség lényeges érdekeit sérti, mivel a tartozdst az
alperesek nem bizonyitottadk.

A tovabbi két hatdrozat tekintetében arra mutatott rd az elsdfoku
birésdg, hogy a felperesek nem bizonyitottak érdeksérelmet, arra
tényeldaddst sem tettek. A kényvelési adatok 1ismeretében az I.
rendd felperes nem hivatkozhatott arra, hogy a kd&zés kdoltséggel
kapcsolatos kériilményekrél nem tdajékoztattdk, ezen tulmenden az
emelés Osszege sem eltulzott. A bejegyzett tulajdoni ardnyoktol
valé eltérést, mint utdlagos hivatkozdst az elséfoku birdsdg nem
vette figyelembe, ugyanakkor a Pp.8.$-dnak felhivdsdval utalt arra:



a miszaki felmérés adatait a felperesek nem vitattdk, 1igy nem
hivatkozhatnak érdeksérelemre a bejegyzett hdnyadoktdl vald eltérés
miatt.

Az I-II. rendd felperesek fellebbezését a mdsodfoku birdsdg részben

megalapozottnak taldlta: az elséfoku birdsdg itéletét részben
megvaltoztatva az egyszeri hozzajdruldsi kételezettséget
megdllapitd 3-1/2009. szdmu hatdrozat érvénytelenségét is
megdllapitotta, egyebekben az elsdfoku birdsag itéletét
helybenhagyta.

A mdsodfoku birdsdg a megvdltoztatd rendelkezés indokdul arra
mutatott rd, hogy a 3-1/2009. szdmu hatdrozat a tulajdonostdrsak
egyhangu hatdrozatdt igényelte volna, hiszen annak tdrgya a rendes
gazddlkodds kérét meghaladta, ezért a szotbbbséggel meghozott
hatdrozat a Ptk. 144.§ a) pontjaba litkdzik.

Utalt arra a mdsodfoku birdsdg: a Ptk. diszpozitiv szabdlyozdsdban
a tulajdonostdrsaknak mdédjukban 4all a tulajdoni hdnyadtdol eltérd
kéltségviselési szabdly alkalmazdsa és a visszamendleges hatdlyu
emelés sem sérti a felperesek érdekeit. A szamitdsi modot a
hatdrozat egyértelmien meghatdrozta, az 1gy kiszdmitott J&sszeg
csekély mértékben haladja c¢sak meg az 1ngatlan-nyilvdntartds
szerinti tulajdoni  hanyadokat, ezért a felperesek  1lényeges
érdeksérelemre nem hivatkozhatnak.

A felililvizsgalati kérelmet eldterjesztd I-II. rendd felperesek a
keresetiiknek teljes egészében helyt add dontés meghozatalat, azaz a
kézgyilés 3/2009. szamu hatdrozata érvénytelenségének
megallapitdsdat is kérték.

A jogerds itélet indokaira utaldssal kifejtették: a birdsdgoknak a
,kbz6sségi" kéltségeken beliil valamennyl tétel megalapozottsdgat
kiilén kellett volna vizsgdlniuk és annak alapjan dlldst foglalniuk
abban, hogy az adott kéltség egyhangu vagy szotébbséges hatdrozatot
igényel-e. A ké6ltség emelését elszamolds nem eldzte meg, és erre
utolag sem keriilt sor. Hangsulyoztdk: a hdz ligyeibdl és a kdzbsségi
szolgdltatdsokbol Jket a tébbi tulajdonostdrs a kérésiik ellenére
kizdrta, ugyanakkor a hdz érdekében, végzett javitdsi munkdlataikat
nem fogadtdk el. Kiemelték: a kézdés kdbltség kizdrdlag az &
esetiikben emelkedett indokolatlanul és a kisebbségi érdekeiket
lényegesen sértdé mdédon 55%-kal. Ramutattak: tévesen dllapitotta meg
a masodfoku birdsdg, hogy nem kifogdsoltdk a bejegyzettdl eltérd
tulajdoni hanyadok alkalmazdsat.

Arra az esetre, ha a Kiuria ,sulyos jogsértést" észlelne, az elsé-,
masodfoku itélet hatdlyon kiviil helyezését és az elsdéfoku birdsdg
uj eljdrdas lefolytatdsdra kételezését kérték.

Az alperesek ellenkérelme a jogerds 1itélet hatdlyban tartdsdra
irdanyult. Elsddlegesen arra hivatkoztak, hogy a felililvizsgalatot
kérsd felperesek jogszabdlysértést nem jeldltek meg, amelynek
hidnyaban a felililvizsgdlati kérelem érdemben nem birdlhato el. A



kérelem érdemét illetden annak megalapozatlansagdt 4allitottdk és
kiemelték: a kézds koltséget a felperesek dltal sem vitatott
miszaki felmérés adatainak figyelembevételével hatdroztdk megqg.
Utaltak arra: vellik szemben kbz6s kéltség megfizetése irant
folyamatban 1évé perben a felperesek tébbszdér nyilatkoztak ugy,
hogy aldirjdk a tdrsashdz alapitd okirat tervezetét, ha mentesiilnek
a 2009. janudr 1-jétdél meghatdrozott kb6z6s kOltség megfizetése
alol. A kényvelési adatok ismeretében az I. rendd felperes arrdl 1is
tudomdssal birt, hogy a kézdés kdltség korabbi O&6sszege a mikoédési
feltételeket nem biztositotta, ezért a felperesek perlekedése
rosszhiszemd.

A felperesek feliilvizsgdlati kérelme a kévetkezdk szerint alapos.

A Pp.270.8 (2) bekezdésében és a 275.§ (3) bekezdésében foglaltak
egylittes értelmezésébdl  kdvetkezbden  eredményes  feliilvizsgadlat
alapja anyagi jogi vagy az gy érdemi elbirdldsdra lényeges
kihatdssal biro eljdrdsi szabdlysértés lehet.

A Pp.275.8 (2) bekezdésének megfelelden a Kuria a jogerds itéletet
a feliilvizsgdlati kérelem és a feliilvizsgdlati ellenkérelem keretel
kézétt vizsgdlhatja feliil, eljdrdsaban bizonyitds felvételének
helye nincs.

A felperesek feliilvizsgalati kérelmiiket anyagi jogl szabdly: a
Ptk.143.8§ (1) bekezdésébe foglaltak okszerdtlen, téves
alkalmazdsdara alapitottak, és arra hivatkoztak, hogy a 3/2009. sz.
kézgylilési hatdrozat esetében az 4dltaluk megjeldlt okok miatt
kisebbségi érdekeik lényegesen sériiltek.

A feliilvizsgdlati érveléssel kapcsolatban a Kuria kiemeli: a
kézgylilési hatdrozat érdeksértd jellegének, tovabba annak
megitélése, hogy az érdeksérelem lényeges-e, birdsdgi mérlegelésre
tartozé kérdés; a feliilvizsgalati eljdrdsban feliilmérlegelésnek
csak akkor van helye, ha az eljart birdsdgok a bizonyitékokat
kirivéan okszeridtleniil vagy a logika szabdlyaival ellentétesen,
azaz az eljdrdsi szabdlyokat sértd mdédon mérlegelték. Mindezek
miatt a Kuria az adott esetben a felperesek feliilvizsgdlati kérelme
kapcsdn azt vizsgalta, hogy a feliilvizsgalat tdrgyat képezd 3/2009.
szdamu hatdrozattal kapcsolatban rendelkezésre 4allo tények és
bizonyitékok értékelése megfelelt-e az arra vonatkozo eljdrdsjogi
szabdlyoknak (Pp.164.§ és Pp.206.5) és az anyagi jogi
rendelkezésnek (Ptk. 143.S (3) bekezdése).

A mdsodfoku birdsdag helytalldan 4allapitotta meg: nem tiltja
jogszabdly, hogy a mikédési kéltségek viselésénél a tulajdonosok a
tulajdoni hdnyadoktdl eltérjenek. A kéltségviselési ardanyok
kialakitdsdnak, az adott tulajdoni hdnyadot terheld kb6ltség képzési
modjdnak azonban minden tulajdonos szdmdra egyértelminek kell
lennie. A kdéltségek emelésének indoka lehet a kéltségviselés



alperesek 4dltal hivatkozott egységesitése, azonban kivdnalom, hogy
az egységesités oka, mdédja és menete kdvethetd legyen. A Ptk. nem
ir eld alakszeriliségi kdvetelményt a tulajdonkdézésség hatdrozatainak
meghozataldra, azonban a hatdrozathozatal kériilményeit, az egyes
hatdrozatok tartalmdnak kialakitdsdnal figyelembe vett szempontokat
és a hatdrozatok tartalmat a hatdrozat érvénytelensége irdnt
inditott perben - részletes, mindenre kiterjedé 1irdsbeliség
hidanydban - a t6bbi tulajdonosnak kell bizonyitania. Az okiratok
hidnya ezt a bizonyitdsi terhet neheziti.

A jelen esetben az elsdfoku birdsdg altal lefolytatott bizonyitds
eredményeként csupan az dllapithatdé meg, hogy az alperesek a
perbeli hatdrozatokkal eltértek a kbltségviselés addigi
szabdlyaitol, és valdszinldleg figyelemmel voltak a felperesek altal
végzett épitési munkdlatok tulajdonjogot keletkeztetd hatdsdra is.
Az alperesek nyilatkoztak arrol, hogy e-mailvaltdsok  udtjan
valamennyi tulajdonos eldtt ismert volt a kéltségemelés
sziikségessége és annak mértéke, erre vonatkozo okirati bizonyiték
azonban a perben nem 4llt rendelkezésre. Az emelést aldatamaszto
iratok, egyéb mddon kb6z61lt adatok hidnydban viszont a felperesek
alappal kifogdsoltdk a kézds kéltség OSsszegének emelését, ugyanis
az igy meghozott tulajdonkdézdésségi hatarozat - kiilénds tekintettel
arra, hogy a felperesek esetében keriilt sor a legnagyobb mértékid
emelésre - a felperesek kisebbségi érdekeit lényegesen sérti. Nem
vdltoztat ezen az az elsdfoku birdsdg dltal megdllapitott tény sem,
miszerint a tulajdonkdzésség koényvelési anyaga az I. rendd felperes
birtokdban volt, ugyanis még ha kdvetkezne 1is valamiféle emelés
sziikségessége a kényvelési iratokbol, a laikus tulajdonostdrs
szamdra annak pontos mértéke nem a4allapithatdo meg, az ugyanis a
tulajdonosok déntésének tdrgya volt.

A masodfoku birdsdag 4dltal az elséfokd birdésdggal egyezden
,nyilvanvalonak" tekintett koltségmegosztdsi szempontok a lakds-—,
illetve a gardzsteriiletek kézdtt, és az abbdol levont kévetkeztetés,
miszerint az esetleges érdeksérelem nem lehet 1ényeges, a Ptk.
vonatkozdé rendelkezésének helytelen értelmezésébdl fakad. A Kuria
ramutat: valamely érdeksérelem nem attdl jelentds, hogy abszolut
mértékben nagyobb terhet ré a tulajdonosra, az csupan az
érdeksérelem egyik Osszetevédje lehet. A kériilményektdl fiiggden a
tulajdonosi autondmia keretei kéz8tt kialakult kéltségviselési
szabdlyok bdrmilyen modon és mértékben toérténd megvdltoztatdsa az
érintett tulajdonos jogos érdekének lényeges sérelmét jelentheti.
Figyelemmel arra, hogy a perbeli esetben peradatok utalnak az
emelés sziikségességére, az emelés mértékénél figyelembe vett
kériilmények azonban nem tdarhatdak fel.

A felperesek feliilvizsgdlati kérelmében kifejtettek alapjdn a Kuria
utal arra: oOonmagaban az, ha a kéltségviselés ardnydnak vdltozdsa a
tulajdonos épitkezése folytan megvaltozott tulajdoni hanyadok
mértékéhez 1igazodik, nem érdeksértd, akkor sem, ha a modosult



tulajdoni hdnyadok dtvezetése - esetlegesen az érintett tulajdonos

elzdrkdozdsa miatt - nem tdértént meg. A tulajdonostdrs épitkezése
ugyanis a tulajdonkézdsségen beliil a Ptk.137.§8 (3) bekezdésének
keretei kézétt birdlando el: a tulajdoni  hdnyad ndévekedése

ingatlan-nyilvdantartdson kiviil bekbvetkezik.

A perbeli esetben ezzel szemben az jelenti az érdeksérelmet, hogy a
kéltségviselési szabdlyok kordbbiak szerint kialakult rendjének
megvadltoztatdsdanal - amely a felpereseket valdban jelentdsebb
mértékben érintette, mint a tébbi tulajdonost -, a kéltségviselés
szempontjainak egységesitésénél figyelembe vett kériilményeket nem
lehetett feltdrni, erre vonatkozd tovabbi inditvanyt az alperesek
sem terjesztettek eld, és az okiratok hidnya miatt az esetleges
tovdabbi bizonyitdstol sem vdrhato eredmény.

A Kuria ehelyiitt csupan utal arra, hogy a feliilvizsgalat tdrgyat
képezd 3/2009. szami kézgyillési hatdrozat adja a tartalmdt annak a
fizetési hatralékot megallapitdé 3-1/2009. szdamu hatdrozatnak,
melynek érvénytelenségét az elséfoku birdsag azért dllapitotta meg,
mert az a felperesek szamdara ,megfeleld magyardzat, levezetés
nélkiil 1ényeges érdeksérelmet jelent", ugyanakkor a hatarozatok
kbzotti 4dtfedés jogkdbvetkezményét sem az elsé-, sem a masodfoku
birésdg nem vonta le.

Az 1ismertetett indokok értelmében az eljart birdsdgok a Ptk.143.§
(1) bekezdésében foglaltakat helyteleniil értelmezve, okszeriltleniil
értékelték a bizonyitékokat a 3/2009. szamu hatdrozat
érvénytelensége kérdésében, elutasitd itéleti rendelkezésiik
jogszabalyt sért, ezért a Karia a Pp.275.5 (3) bekezdése alapjan a
jogerds itélet feliilvizsgdlattal tadmadott részét hatalyon kiviil
helyezte és evonatkozdsban megvaltoztatva az elsdfokud birdsdg
itéletét, a 3/2009. szamui koézgyldlési hatdrozat érvénytelenségét
dllapitotta meg.

Az I-II. rendd felperesek feliilvizsgalati kérelme eredményes volt:
a perben eljart birdsdgok végilil mindhdrom, keresettel tamadott
hatdrozat érvénytelenségét megdallapitottdk. Erre tekintettel a
Kuria a Pp.270.8 (1) bekezdése értelmében alkalmazott Pp.78.§5 (1)
bekezdése alapjdn a pervesztes alpereseket kdtelezte a felperesek
jogi képviseletével felmeriilt, a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet
3.8 (2), (5) és (6) bekezdéseiben foglaltak szerint a végzett
munkdval ardanyosan, a 4/A.§ értelmében az 4dltaldnos forgalmi addra
is figyelemmel meghatdrozott ligyvédi munkadijbol, valamint a
felperesek altal az 1990. évi XCIII. térvény (Itv.) szerint lerdtt
eljardsi illetékekbdl 4116 eljdrasi kéltség viselésére.

Budapest, 2013. november Z28.
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