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A Kuria a dr. Szikszai Julianna ilgyvéd altal képviselt I. rendd és
II. rendd felpereseknek a dr. Horvdth Zoltdn Istvan ligyvéd altal
képviselt alperes ellen kézgylilési hatdrozat érvénytelenségének
megdllapitdasa irdant a Pesti Kbzponti Kerilileti Birdsdg eldtt
17.P.51.015/2011. szdmon folytatott és mdsodfokon a Fdvdrosi
Térvényszék  53.Pf.636.873/2012/3. szamu itéletével befejezett
perében, az emlitett szamu jogerds itélet ellen a felperesek 4dltal
eldbterjesztett feliilvizsgalati kérelem folytdn - tdrgyaldson kiviil
- meghozta az alabbi

itéletet:

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyon kiviil helyezi és az elsdfoku
birdsdg itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felpereseknek, mint egyetemleges jogosultaknak 130.000
(Szdzharmincezer) forint O6sszegid egylittes fellebbezési és
feliilvizsgdlati eljdrdasi koéltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.
Indokoléds

Az alperes tdarsashdz koézb6s képviseldje 2011. februdr 17-ére
rendkiviili kézgyldlést hivott d&ssze. A meghivot a 1épcsdhdzban
kifiliggesztették és e-mailben megkiildték azon tulajdonosok szamdra,
akik e-mail cime ismert volt a kbzbs képviseld eldtt. A kdzgyllés a
meghirdetett napirend szerint hatdrozatot hozott a tdrsashdz
3.145.528 forint Osszegld gdz-dijtartozdsdnak négyzetméterenként
2.500 forint O&sszegl célbefizetés utjan térténd megfizetésérdl. Az
igy megallapitott fizetési kbtelezettségnél a kézgyllés a tartozast
felhalmozdé tulajdonosra jutd terilettel nem szamolt.

A felperesek - a tdrsashdz tulajdonostdrsali - keresettel kérték a
kbzgyllési hatdrozat érvénytelenségének megdllapitdsat a
tarsashdazakrdol sz016 2003. évi CXXXIIT. térvény 42.8 (1)
bekezdésében foglaltak szerint. Arra hivatkoztak, hogy a

kézgylilésre nem kaptak irdsban meghivast, igy annak 6sszehivdsa nem
a toérvénynek megfelelden tdértént, ennek hidnyaban a koézgyllés
érvényes hatdrozatot nem hozhatott. Kifogadsoltak: a hatdrozat olyan
tartozds megfizetésére kdbtelezi a tulajdonostdrsakat, amely nem
kbz6s, hanem a beruhdzo tulajdonostdrs kiilén tulajdondat terheld



kbzilizemi dij, amit raaddsul nem a tulajdoni hanyadoknak
megfelelden, hanem m? ardnyosan, az érintett tulajdondnak figyelmen
kivil hagyasdval osztottak fel a tulajdonosok kézott. Utaltak arra:
a tartozds jelentds része akkor keletkezett, amikor még jogelddjilik
volt a tulajdonos, 1igy a tartozds megfizetésére egyébként sem
kotelesek, kiilonés tekintettel arra, hogy jogelddjiik szavatolt az
ingatlan k&6z6s kd&ltség tartozds aloli mentességéért. A hatdrozat
érvénytelenségének megdllapitdsdan tul kérték a hatdrozat alapjan
dltaluk befizetett 95.000 forint visszafizetését, eredeti d4dllapot
helyredllitdsa, illetve tartozatlan fizetés cimén.

Az alperes érdemi ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irdnyult.
Arra hivatkozott, hogy a tartozds miatt silirgésen d&ssze kellett
hivni a kézgyldlést, a meghivd postai udton toérténd kézbesitése
idéveszteséggel jdrt volna, ezért a meghivdokat a levélszekrények
illetve - akinek az e-mail cime 1ismert volt - 1internet dtjan
juttattak el a tulajdonostarsakhoz. A felperesek e-mail cime nem
volt ismert, ezért a meghivot a postalddaba dobtdk és a 1lépcsdhdzi
falitjsdgra is kifiiggesztették. Alldspontja szerint a mds vdrosban
€16 felperesek feleldssége a postaldda megfeleld liritésérdl
gondoskodni. Ramutatott: a szavatossdg a felperes és jogelddje
kézétti jogviszonyban érvényesiil, a szolgdltatd irdnydban nem, a
kbz6s koltségek megosztdsa pedig - mivel a koézbsség egészét terheld
feleldsség a per tdrgya - teriiletardnyosan tdrténik.

Az elsdfoku birdésdg helyt adott a keresetnek, és megdllapitotta a
kézgylilési hatdrozat érvénytelenségét. Itéletének indokoldsdban
régzitette: az alperes bedobta a meghivot a felperes postalddajdba.
Megalapozottnak talalta, hogy az 1id6 révidsége miatt a térvény
szerinti 8 napos 1ddkéz nem volt tarthatd, ugyanakkor a vidéken €16
felpereseket az 1dé rdévidsége ellenére, 1illetve éppen emiatt
tavirati formaban kellett volna értesiteni. Hangsulyozta: nem k&zds

kéltségrdl, hanem rendkiviili célbefizetésrdl hatdrozott a
kézgyllés, ezért az alperes kételes a felperesek 4dltal az
érvénytelen hatdrozat alapjan kifizetett 95.000 forint

visszafizetésére 1is.

A mdsodfoku birdsdag itéletével az elsdfoku birdsdag Iitéletét
megvdltoztatta, és a keresetet elutasitotta. Déntését azzal
indokolta, hogy a rendkiviili helyzetben O&sszehivott kézgyllés
esetére a Tht. nem tdmaszt tébbletkdévetelményt a meghivo kdézlésére:
annak irdsbeli koézlését és a kézgytllés iddépontjdt 8 nappal megeldzd
utba inditdsdt kéveteli meg. Ennek a koévetelménynek - figyelemmel
arra 1s, hogy a felperesek e-mail cime, illetve 4dllandd lakohelylik
cimének bejelentését nem igazoltak - a kézds képviseld eleget tett,
amikor a meghivot a felperesek postalddajaba bedobta.
Kihangsulyozta a masodfoku  birdsdg: a felperesek csak a
fellebbezési eljardsban hivatkoztak arra, hogy az alperes nem dobta
be a meghivét a postalddaba, ezt a tényt azonban a Pp.235.5 (1)



bekezdésében  foglalt  korldtozds miatt  figyelembe  venni  nem
lehetett.

A jogerds 1itélet tovabbi indokal szerint a felperesek az egyéb
érvénytelenségi okokra 1is alaptalanul hivatkoztak. A Tht.56.§ 2.1.
pontijaba és a 24.8 (1) bekezdésébe foglaltak egylittes
értelmezésébdl kévetkezden a tdrsashdz teljes gdzdija kdbzds
kbltség, amit tulajdoni hdanyadok szerint kdtelesek megfizetni a
tulajdonosok. Nem ellentétes ezzel a m’-en alapuld kdtelezés, mert
a tulajdoni hdnyadok meghatdarozdsanak is az alapteriiletek
O0sszevetése az alapja. A hatdrozat ezen tulmenden nem mentesitette
a beruhdzot a fizetés aldl. Hangsulyozta: a felperesek sem
mentesiilhetnek kételezettségiik aldél azon a cimen, hogy a tartozds
jelentds része tulajdonszerzésiik eldtt keletkezett, ugyanis a
Tht.24.8 (1) bekezdésének helyes értelmezése szerint a kbzds
kdltség a mindenkori tulajdonost terheli, azzal, hogy a
felpereseknek megtéritési igényilik lehet az eladdéval szemben.

A felperesek feliilvizsgalati kérelme a jogerds itélet hatdlyon
kiviil helyezésére és az els8foku birdsdg itéletének
helybenhagydsdra irdnyult. Ervelésiik szerint a mdsodfoku birdsdg
iratellenesen dllapitotta meg, hogy a kbzbés képviseld a felperesek
postaldddjaba helyezte a meghivét és az a megdllapitds 1is
iratellenes, hogy «csak a fellebbezésben hivatkoztak arra: a
meghivot nem dobtdk be a postaldddjukba. Mindkét foku eljdardsban
folyamatosan azt sérelmezték, hogy nem kaptak irdsbeli meghivast a
rendkiviili kézgytllésre, ezért Osszehivdsa szabdlytalanul tortént.
Utaltak az elsdéfoku eljardsban csatolt, a kdbzbés képviseldvel a
kbzgyllést kdovetden 3 nappal folytatott e-mailvaltdsra, amelybdl
dllaspontjuk szerint ugyancsak az kévetkezik, hogy a meghivot nem
dobtdk be a postalddajukba. A kézOs képviseld az e-mail cimet 1is
tartalmazoé adatlapot elismervény nélkiil szedte &ssze, 1igy annak
bizonyitdsa, hogy az adatlapbdl az alperes tudomdst szerzett a
felperesek cimérél és e-mailjérdl, kizdart volt, ezért helytdalld az
elséfokui birdsdg dllasfoglalas abban, hogy tavirati értesités lett
volna sziikséges. A kifejtettek alapjan a kézgyllés O6sszehivdsa nem
volt szabdlyszerild, a meghozott hatdrozatok ezért érvénytelenek.
Tévesnek tartottdk a masodfokui birdsdg megdllapitasat arrol 1is,
hogy a kiilén tulajdont ingatlanok kéziizemi dija koézbs kbéltség, és
nem valodos az sem, hogy a kiilén tulajdonok alapteriiletének ardnyaban
osztottdk fel a m’-re jutd kdbzds kéltséget. E tdrgyban utalt a
keresetlevél mellékletét képezd ,emlékeztetd"-ben foglaltakra. A
kifejtett indokok alapjdn a felperesek tartozatlanul fizették be az
alperesnek az eldirt pénzdsszeget, ezért annak visszafizetése
indokolt.

Az alperes feliilvizsgdlati ellenkérelmet nem terjesztett eld.

A felperesek felililvizsgdlati kérelme alapos.



A Pp.270.5 (2) bekezdésében és a 275.§8 (3) bekezdésében foglaltak
egylittes értelmezésébdl kitinden sikeres feliilvizsgdlat alapja
anyagi jogi vagy az érdemi ddéntést jelentdsen befolydsold eljardsi
szabalysértés lehet.

A felperesek anyagi jogi szabdly: a tdrsashdzakrél szdélo 2003. évi
CXXXIII. torvény (Tht.) rendelkezéseinek megsértésére hivatkoztak,
ezen beliil azt sérelmezték, hogy a masodfoku birdsdg
jogszabalysértd moédon melldzte a per targydt képezd kézgyldlési
hatdrozat érvénytelenségének kimonddsdt, holott az alaki és
tartalmi okok miatt is sérti a jogszabdly illetve az alapitd okirat
rendelkezéseit. Ehhez kapcsoldddan a Pp.206.5 (1) bekezdésének
szabdlyozasi kérébe tartozdan a bizonyitékok okszeritlen
értékelésére, iratellenes ténymegdllapitdsra 1is hivatkoztak.

A feliilvizsgdlati kérelemben kifejtettekkel kapcsolatban a Kuria
ramutat: a masodfoku birdsag helytdalldan foglalt 4llast abban a
kérdésben, hogy az irdsbeli kdézlés kovetelményének eleget tesz a
kbzb6s képviseld, ha a meghivot a tulajdonostdrs postaladajaba
bedobja, nem sziikséges a meghivd tdvirati kézbesitése, a tulajdonos
tagadasaval szemben azonban a kdzd8s képviseld kockdzata @ a
szabdlyszerd kézlés bizonyitasa.

A felperesek alappal hivatkoztak arra, hogy mar a keresetlevélben
is az 1irdsbeli meghivds hidnydt sérelmezték, azt a P.4/F/3 szam
alatt csatolt e-mail valtdssal 1is aldtdmasztottdk, ezért tévesen
dllapitotta meg az elséfoku birdsdg, hogy nem vitattdk a meghivo
levélszekrénybe torténd bedobdasdat, 1ilyen nyilatkozatot a peres
eljardsban nem tettek.

Az alperes dltal nem vitatott, P.4/F/3 szdm alatt csatolt e-mailben
foglaltak szerint hdrom nappal a kdézgyldlés utdn az alperes kbzds
képviseldje gy nyilatkozott, hogy a meghivot ,kiplakdtoltdk" és e-
mail udtjan kiildték meg azoknak a tulajdonosoknak, akiknek e-mail
cime ismert volt, hozzdtéve, hogy ,a Tht. szerint ilyen esetekben
elegendd ez a meghivas". E bizonyitékokat a felperesek tagadasaval
egylitt értékelve, az alperesi érdekkérben kihallgatott S. A. tanu
dltaldnossdgban tett tanuvallomdasa, mely szerint ,mindenkinek”
bedobtdak a meghivot, nem elégséges annak megdllapitdsdahoz, hogy
erre a felperesek esetében 1is sor keriilt, az eljart birdsagok e
tekintetben a bizonyitékokat iratellenesen és okszertitleniil
értékelve, a Pp.206.S-aban foglaltak sérelmével Aallapitottak meg
ennek ellenkezdjét.

A kifejtettek alapjan a felperesek szabdlyszerid, a Tht.33.5 (1)
bekezdésének megfeleld meghivdsdra nem keriilt sor, a



szabdlyszertltleniil 6sszehivott kbzgyllés viszont érvényes
hatdrozatot nem hozhatott. Az alaki (eljdrdsi) ok miatt érvénytelen
kbzgyllési hatdrozat alapjdn a felpereseket fizetési kdbtelezettség
sem terhelheti, ezért az altaluk befizetett Osszeqg visszafizetésére
az alperes kételes.

A Kuria az 1ismertetett 1indokok miatt jogszabdlysértd mdsodfoku
itéletet a Pp.275.8 (4) bekezdése alapjan hatdlyon kivil helyezte,
és az elsdfokd birdsdg érdemben helyes itéletét hagyta helyben, az
elbzbekben kifejtett, eltérd indokok alapjdn.

Figyelemmel arra, hogy a kézgyllési hatdrozat érvénytelensége mar
egyetlen érvénytelenségi ok megvaldsuldsa esetén megallapithatd, a
Kuria a felperesek dltal felhozott ,tartalmi" érvénytelenségi okok
tekintetében csupdn megjegyzi: tévesen mindsitette a masodfoku
birésdg a koézés koltség kérébe tartozdénak a perbeli kézgytlilésen
megallapitott fizetési kételezettséget. A felperesek helytalldan
utaltak arra, hogy a kiilén tulajdont terheld kéziizemi dij akkor sem
kbz6s kéltség, ha a szolgaltatoval a tdrsashdz all jogviszonyban és
a teljesitésért a tulajdonostdrsak a térvény értelmében készfizetd
kezesi helytalldssal tartoznak (Tht.3.§ (3) bekezdés) ; e
vonatkozdsban kiilénbséget kell tenni a tdrsashdz egészét terheld
fizetési kételezettségek és a Tht.24.S5 (1) bekezdése szerinti kdzds
kbltség kézdott.

A kiilén tulajdont terheld kéziizemi dij a tulajdonostdars tartozdsa,
amely az adott esetben azért allitotta dontéskényszer elé a tobbi
tulajdonostarsat, mert a szolgaltato az egész hdzban
felfliggesztette a szolgdltatdst. A tdrsashdz helytdlldsa ugyanakkor
nem mentesiti a tartozdst felhalmozd tulajdonostdrsat a fizetési
kbtelezettség aldl, nem teszi kézdbssé a kiilén tulajdont terheld
dijtartozdst, a tartozdst felhalmozé tulajdonossal szemben a
teljesitd tulajdonostdrsaknak megtéritési igénylik keletkezik.

Az 4dltalanos szabdly szerint a tulajdonostdrsak egymads kézti
viszonyaban a fizetési kételezettség felosztdasanak alapja - a
felperesek ugyancsak helyes hivatkozdsa szerint, a Ptk.141.§ és a
Tht.24.§ (1) bekezdése értelmében - az egyes tulajdonostdrsakat
megilletd tulajdoni hdnyad. A tdrsashdz az altala készitett
Szervezeti és Mikbdési Szabdlyzatban ettdl eltérden is
meghatdrozhatja a kdltségviselés modjat, az adott esetben azonban a
keresetlevél 3. szamu mellékleteként csatolt emlékeztetdbdl
kitinéen nem ez tértént, hanem az, hogy a ,nem fizetd"
tulajdonostdrs helyett a tdébbi tulajdonostdrs vallalta a tartozas
négyzetméter ardnyos megfizetését. Ez a fajta kételezettségvallalds
6nmagdban sérelmes a teljesiteni kényszeriilé tulajdonosok szamdra,
amely azonban valamennyi érintett k&6z6s sérelme, tehdat nem a



Tht.42.8 (1) bekezdése szerinti kisebbségi érdeksérelem.

A tdrsashdzi lakds eladdéja a4altal vallalt szavatossdg kérdésében
helytalldan foglalt allast a masodfoku birdsag: ez a
kételezettségvdllalas az adasvételi szerzddés résztvevdéinek belsd
viszonydban szabdlyozza az elszdmolasi kérdéseket, mig a
tdrsashdazkb6z6sség vonatkozdsdban a mindenkori tulajdonos tartozik
helytdalldssal.

A felperesek feliilvizsgdlati kérelme eredményre vezetett, ezért a
Kuria a feliilvizsgdlati eljdrdsban a Pp.270.5 (1) bekezdésének
megfelelden alkalmazott Pp.78.§ (1) bekezdése alapjdn kételezte az
alperest a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3.8 (2), (5) és (6)
bekezdéseiben foglaltak szerint, a 4/A.S alapjan az 4altaldnos
forgalmi addéra 1is figyelemmel, a végzett munkdval aranyosan
meghatdrozott ligyvédi munkadijbdl, valamint a felperesek 4dltal az
illetékekrdl szold 1990. évi XCIII. térvény (Itv.) 39.§8 (3)
bekezdés d.) pontja és az 50. § (1) bekezdése szerint lerodtt
eljardsi 1illetékbsl 4116 egyiittes masodfoku és feliilvizsgalati
eljardsi kéltség megfizetésére.

, 2014. februdr 26.
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biro



