P£.1V.20.021/2017/3/1. szam

A Gyodri [télétabla a Dr.Sarkoézy Gergd ligyvéd altal képviselt
l.r.felperesnek,
Il.r.felperesnek,
lll.r.felperesnek,
IV.r.felperesnek,
V.r.felperesnek,
VL.r.felperesnek,
VIl.r.felperesnek,
VIIl.r.felperesnek,
IX.r.felperesnek,
X.r.felperesnek,
Xl.r.felperesnek,
Xll.r.felperesnek,
XIlll.r.felperesnek,
XIV.r.felperesnek,
XV.r.felperesnek,
XVL.r.felperesnek,
XVIl.r.felperesnek,
XVIIl.r.felperesnek,

a személyesen eljaro ... XIX.r. felperesnek,

a Dr.Sarkozy Gergd ugyvéd altal képviselt
XX.r.felperesnek,

XXI.r.felperesnek,

XXIl.r.felperesnek,

XXIIl.r.felperesnek,

XXIV.r.felperesnek,

XXV.r.felperesnek,

XXVL.r.felperesnek,

XXVIL.r.felperesnek,

a személyesen eljaro ... XXVIIlL.r.felperesnek,
a Dr.Sarkézy Gergd ugyvéd altal képviselt
XXIX.r.felperesnek,

XXX.r.felperesnek,
XXXI.r.felperesnek -

a Dr.Szlcs Maria ligyvéd altal képviselt



|.r.alperes,

a Dr.Horvath Zoltan tgyvéd  altal képviselt
Il.r.alperes,

a Dr.Szlcs Maria tugyvéd altal képviselt
lll.r.alperes és

a ...intézdbizottsagi elndk altal képviselt
IV.r.alperes

ellen szamadasi kotelezettségség iranti perében a Szombathelyi Torvényszék 2016.
december 6. napjan kelt 18.P.20.791/2011/441/1. szdmu itélete ellen az [-XVIIIL., XX-
XXVII., XXIX-XXXI.r. felperesek részérdl 445. szam alatt benyujtott fellebbezés folytan
megtartott tdrgyalds alapjan meghozta a kovetkezd

itéletet:

Az itélotabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a birésag a felpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg 15 napon belill az Lr.
alperesnek 15.000,- (Tizenotezer) Ft masodfoku perkoltséget, viseljék tovabba a fellebbezéssel
felmertilt koltségeiket.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az iranyad¢ tényallds szerint az Lr. alperes (Alapitd) gazdasagi tarsasag a kizarolagos tulajdonaban
allo ... hrsz-i ingatlanon, majd a tarsashdz kiilon tulajdoni lapjain 06nall6 ingatlanként
nyilvantartandd 222 lakést, iroda- és lizlethelyiséget, valamint szolgaltatd egységeket
(tovabbiakban: albetét) magaban foglald épiiletkomplexum felépitését, majd egy személyes
Alapitoként tarsashazz4 alakitasat tervezte el. Az alapito okirat 2006. februar 15-én kelt, a tarshazza
alapitds az ingatlan-nyilvantartasban 34.232/2006.0220. szamu hatarozattal feljegyzésre kertilt. Az
Alapitd, mint egy személyes tulajdonos alakuld kozgytilést tartott €s 2006. marcius 1-én elfogadta a
Szervezeti és Miikodési Szabalyzatot (SZMSZ), amely tobb a felperesek altal sérelmesnek tartott
rendelkezést is tartalmazott. A feljegyzett tarsashaz alapitd okiratat az L.r. alperes 2007. marcius 26-
an modositotta, ennek foldhivatalhoz valdé benyujtasara 2007. jinius 20-an keriilt sor. A
modositasokkal egységes szerkezetbe foglalt alapitd okirat V. pontja utalast tartalmaz a mellékletét
képezd Szervezeti ¢s Mukodési Szabalyzatra. Az L.r. alperes az 6sszesen 431 leendd albetétbdl 130
albetétet nagyrészt 2007. marcius - aprilis honapokban értékesitett, az 0j tulajdonosok 2007.
november - december honapoktol kezdddden vették birtokba az ingatlanrészeket. A vasarlok és az
Lr. alperes kozott 1étrejott lizemeltetési-szolgaltatasi szerzOdések értelmében a lakok a koziizemi
szolgaltatdsokat a villamosaram kivételével az IL.r. alperesen keresztiill vették igénybe. Az



értékesitések kezdetét kdvetden elsd izben 2008. aprilis 29-én, majd 2008. majus 8-an keriilt sor a
tarsashaz kozgylilésére, amelyen az akkor még tobbségi tulajdonos Lr. alperes tobbségi szavazatival
szamos, koztikk a felperesek egy része altal keresettel tamadott rendelkezéseket érinté hatarozat
szlletett. Az épitkezés folyamata elhtizédott, a végleges hasznalatbavételi engedély kiadasara 2010.
év végén, mig a tarsashaz ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére 2011. év marcius 1-én keriilt sor. A
felperesek az eljards soran szadmos kereseti kérelmet terjesztettek eld. Az elséfokt birdsag
18.P...../2011/173. szdmu részitéletével elbirdlt kereseti kérelmiikben a 2006. marcius 1-én
elfogadott SZMSZ t6bb rendelkezését is tamadtak, amelynek keretében azt is kérték, hogy a birosag
a tulajdonostarsak jogviszonyanak ujraszabalyozasa korében akként rendelkezzen, hogy valamennyi
tulajdonostars a tulajdonjoga keletkezésétdl koteles tulajdoni hanyada alapjan, annak aranyaban
kozos koltséget fizetni. Az els6foku birdsag részitéletével a felperesek ezen kereseti kérelmét
elutasitotta, dontését a eljarast segité 1 a PfIV.../2015/6/1. sorszam alatti részitéletével eltérd jogi
indokolas mellett helybenhagyta. Kifejtette azt az allaspontjat, hogy a 2006. marcius 1-én elfogadott
SZMSZ nem az érdekek litkoztetését kovetden, kozosségi dontésként keriilt meghozatalra, hanem a
beruhdzo - egyuttal alapito, és az albetétek tekintetében eladd - Lr. alperes egyediili dontéseként
szlletett, annak kizardlagos akaratat, érdekét testesiti meg. A leendd tarsashéazi tulajdonostarsak
egymas kozti jogviszonya, ¢s a majdani elszamoldsi mddozatai tekintetében az SZMSZ felperesek
altal sérelmezett rendelkezései, tobbségi dontésként nem értelmezhetdk, ezért a kozgytilési
hatarozatok, mint k6zosségi dontések a Tht. 42. §. (1) bekezdése alapjan nem tdmadhatok.
SZMSZ-ben rogzitette a vevOok, mint késébbi tulajdonostarsak szamara a kozos tulajdon
hasznalatanak szabalyait, a kozos koltség viselésének, elosztasanak maodjat és eladoként az altala
egyoldalian meghatarozott és SZMSZ-ben eldre rogzitett kondiciokkal kotott a vevokkel, mint
leend6 tulajdonostarsakkal adéasvételi szerzOdéseket. A IV.r. alperes kozgytlése a 6/21/2008.
(05.08.) szamu hatarozataval ugy dontott, hogy a kozos koltség 2008. majus 1-t61 100,-Ft / m2 /
honap 0sszegre emelkedik. Az Lr. alperes vallalta, hogy amennyiben a tulajdonosok 0sszes kozos
koltség hatraléka nem haladja meg az 500.000,-Ft-ot, kifizeti a kozos koltség eldiranyzat €s a havi
koltségek kozotti kiilonbozetet 2008. december 31-ig.

A felperesek egy része keresettel timadta a felperesek és az Lr. alperes kozott 1étrejott adasvételi
szerzOdések részét képezd SZMSZ, valamint lizemeltetés-szolgaltatasi szerzodések rendelkezéseit
¢s a IVralperes 6/21/2008. (05.08.) szamu kozgytlilési hatarozata érvénytelenségének a
megallapitasat kérték. Az els6foka birosag a 2016. aprilis 2., illetéleg aprilis 16. napjan jogerdre
emelkedett 18.P..../2011/409/11. részitéletével megallapitotta, hogy az adasvételi szerzoédések részét
képezé SZMSZ 111/3.1.1. pontjanak az a rendelkezései, mely szerint ,,a .... €s .... hrsz-u ingatlan
tulajdonosainak nem kell k6zds koltséget fizetni" és ,,a kozos koltség fizetésének kotelezettsége
attol a naptol all fenn, amikor az ingatlan elsd értékesitése soran a foldhivatalba vagy iigyvédi
letétbe kertil a tulajdonjogrél vald lemondo6 nyilatkozat, illetve ha az ingatlan birtokba adésa a
foldhivatal érkeztetés, vagy ligyvédi letétbe vétel eldtt megtdrtént, akkor az a nap" érvénytelen.
Megallapitotta, hogy az lizemeltetési-szolgaltatasi szerzddések azon rendelkezése, amelyek szerint
az ingatlan tulajdonosa, vagy annak hasznaloja a ... Tarsashdz Szervezeti ¢és Mikodési
Szabalyzataban foglaltak alapjan tarsashaz biztonsagos €és hosszu tavl iizemeltethetdsége érdekében
koteles szerzodést kotni a szerzOdésben szerepld iizemeltetési feladatok ¢és szolgaltatasok
igénybevételére."(1.pont) ,,A dijvaltozast a kozléssel egyidejiileg a tulajdonos és hasznald koteles
tudomasul venni."(7.pont); ,,A fogyasztd a szerzddés felmondasara kizarolag abban az esetben
jogosult, ha tulajdonosként értékesiti az ingatlant és annak foldhivatalba torténd bejegyzése
megtortént."(10.pont); érvénytelen. Ezt meghaladdéan az lizemeltetési €s szolgaltatasi szerzddés
részleges érvénytelenségének és a IV. ralperes 6/21/2008.05.08 szamu kozgytilési hatarozata
érvénytelenségének megallapitasara irdnyulo keresetet elutasitotta.



A IV.ralperes az Lr. alperes ellen folyamatban 1évd felszamolési eljardsban 57.513.496,-Ft kozos
koltségkovetelés ¢€s jarulékai erejéig terjesztett eld nyilvantartasba vétel iranti kérelmet az L.r.
alperes felszdmolgjanal. Kérelmét a felszdmold elutasitotta, a I'V.r. alperes igénye targyaban a
felszamolasi ligyben eljaro torvényszék még nem hatarozott.

A felperesek végleges kereseti kérelmiikben annak megallapitasat kérték, hogy az L.r. alperesnek a
2008. januar 1. és 2010. december 31-e kozotti idszakra felmeriilt kozos koltség vonatkozasaban
nem helyes a szdmadasa, a helyes szamadas szerint erre az iddszakra L.r. alperesnek a IV.r. alperes
iranyaban 57.513.496,-Ft kozos koltségfizetési kotelezettsége keletkezett. A IV.r. alperest ennek
tlirésére kérték kotelezni, emellett perkoltségigényt is érvényesitettek az alperesekkel szemben.
Kereseti kérelmiik indokai szerint a Szombathelyi Torvényszék 18.P..../2011/409/11. szdmu jogerds
részitéletére Ugy tekintenek, hogy nemcsak az altaluk megkotott adasvételi szerzédéseknek nem
valtak részévé, a tisztességtelen okan érvénytelen szerzddéses kikotések, hanem egyetlen olyan
személy szerzodésének részévé sem, aki az L.r. alperestdl a tarsashazban ingatlant vasarolt. Mivel az
Lr. alperesnek a tarsashdzban megsziint a privilegizalt helyzete, a IV.r. alperes iranyaban kozos
koltség fizetésére is koteles, aki a jelen perben ezt az igényét az Lr. alperessel szemben nem
érvényesitheti. 2008. januar 1. és 2010. december 31-e kozotti idészakra Lr. alperes 57.513.496,-Ft
kozos koltséget lett volna koteles fizetni. Az Lr. alperes szdmadasi kotelezettsége az altala kotott
adasvételi szerzOdéseken alapul, mert ezek altal jott Iétre a tulajdonkdzosség. Keresetiik jogszabalyi
alapja a Ptk. 141. §-a, amelynek értelmében a tulajdonostarsakat a tulajdoni hanyaduk aranyaban
terhelik a dolog fenntartasaval jard, dologgal kapcsolatos egyéb kiadasok. Alldspontjuk szerint a
IV.r. alperesnek a kozos koltség fizetési kotelezettségeket szamvitelileg és kezelnie kell, mert
valtozatlanul tartozonak tart nyilvan olyan lakdkat, jellemzden a per felpereseit, akik azért nem
fizettek emelt Osszegli kozos koltséget, mert az IL.r. alperest terheli a koézds koltségfizetési
kotelezettség.

Az Lr. alperes a szamadasi kotelezettség iranti kereset elutasitasat kérte. Ellenkérelmének indokai
szerint megallapitdsi, vagy marasztalasi pert nem felperesek, hanem a IV.r. alperes lenne jogosult
inditani, ekként felperesek perbeli érintettsége hianyzik. Arra is hivatkozott, hogy a k6zds koltségre
vonatkozdan érvényes kozgyllési hatarozatok keletkeztek, amennyiben valamelyik tulajdonostars a
tulajdoni hanyadat meghaladé mértében viselt kiadasokat, Gigy ¢ a tobbi tulajdonostarssal szemben
Iéphet fel megtéritési igénnyel, ami kizarja a megallapitasi kereset elterjeszthetoségét. A IVir.
alperes a keresetet elismerte, a végleges kereseti kérelemre érdemben nem nyilatkozott.

Az elsofoku birosag a felperesek szamadasi kotelezettség irant inditott keresetét elutasitotta, az Lr.
alperest felperesek javara 1.315.000,-Ft perkoltség megfizetésére kotelezte.

A torvényszék allaspontja szerint a Pp. 123. §-aban irt rendelkezések €s a birdi gyakorlat alapjan
felperesek tévesen hivatkoztak arra, hogy az L.r. alperes szamadasi kotelezettsége a kozottiik 1étrejott
tulajdonkozosséget eredményezO adasvételi szerzOdésekre alapithatd. A 1étrejott adasvételi
el0szerzodések, illetdleg szerzodések egyike, de a régi Ptk. 141. §-a sem rott vagyonkezelési
kotelezettséget az Lr. alperesre, ezért felperesekkel szemben szamadasi kotelezettség 6t nem terheli.
Mivel a kért megallapitas nem a felperesek, hanem a IV.r. alperes jogainak az L.r. alperessel szemben
valé megovasa végett lehet sziikséges, a megallapitasi kereset eldterjesztésének tovabbi feltételei
vizsgalata nélkiil azt a kovetkeztetést vonta le, hogy ilyen igényt felperesek jelen perben nem
érvényesithetnek. Alldspontja szerint a biréi gyakorlat azt tamasztja ala, hogy nem indithato
megallapitasra iranyulo kereset, ha a jogvédelem sziikségessége ugyan az alperessel szemben all
fenn, azonban a kért megallapitas nem a felperes, hanem harmadik személy jogainak az alperessel
szemben vald megovasa végett lenne sziikséges.



Az elséfoku itélettel szemben a felperesek terjesztettek eld fellebbezést, amelyben annak kereseti
kérelmiiknek megfeleld megvaltoztatasat és az L.r. alperes perkoltségben valdo marasztalasat kérték.

A fellebbezésben kifejtett allaspontjuk szerint a I'V.r. alperesre (tarsashdz) az alapitasatol kezdédden
a régi Ptk. k6z0s tulajdonra vonatkoz6 szabalyait és az el6tarsashazi jellegébol fakadoan a 2003. évi
CXXXIIL. torvény (Thtv.) rendelkezéseit kell alkalmazni azzal, hogy 2011. marcius 1. napjaig még
nem volt jogilag bejegyzett tarsashaz, de 2006. marcius 1. napja és 2011. marcius 1. napja kozott a
tarsashazi mikodés jogi jellegét mutatd specialis polgari jogk6zosség mar létezett. Az elsd ingatlan
értékesitések soran az L.r. alperes olyan adasvételi szerzodésekkel értékesitette a leendd albetéteket
felperesek részére, amely adasvételi szerzodéseknek részévé valt az a tisztességtelen és igy
érvénytelen egyoldalu kikotés, hogy az L.r. alperes a tulajdonaban marado, leend6 albetétek utan
nem koteles kozos koltséget fizetni. Az adasvételi szerzédések részéveé valo és az Lr. alperest a
kozos koltség fizetése tekintetében tisztességtelen kikotésekrdl a Szombathelyi Torvényszék 2016.
aprilis 2. napjan kelt jogerds részitélete rendelkezett. 2008. januar 1. napja €s 2010. december 31-¢
kozott az Lr.alperes tobbségi tulajdonos is volt, igy ezen idOszakot érintéen a fizetendd kozos
koltség mindig akként keriilt kalkulalasra, hogy a teljes fizetendd kozos koltség az Lr. alperestdl
vasarlo lakok kozott keriilt felosztasra. Lr. alperesnek igy nem keletkezett kozos koltségfizetési
kotelezettsége a tulajdonkozosséggel szemben, nyilvantartasa ugy tartalmazza a felperesek, illetdleg
a tobbi vasarl6 tulajdonos k6zos koltségfizetési kotelezettségét, hogy Ok az L.r.alperes helyett fizetik
meg az Lr. alperes tulajdoni hanyadara esé kozos koltséget. A felperesek kivétel nélkiil az Lr.
alperestdl vasaroltak lakasaikat olyan szerzddések alapjan, amelynek részévé valt az Lr. alperest
kozos koltségfizetés terén privilegizalo, érvénytelen kikotés. Az Lr.alperes 2014. november 21.
napjan kertlt jogerdsen felszamolas ald, amikor a 409/I1. szamu jogerds részitélet még nem létezett.
2011. marcius 1. napjatdl kezdve a IV. r. alperes onalldan is jogosult lett volna igényt érvényesiteni
az Lr. alperessel szemben elmaradt k6zos koltség megfizetése irant, de ekkor még nem létezett a
perbeli konyvszakértdi vélemény és a tarsashaznak arra nem volt kereshetdségi joga, hogy a
maganszemély felperesek ¢€s az Lralperes kozotti adasvételi szerzddések részévé valod
tisztességtelen kikotéseket tdmadja. Ezért annak ellenére, hogy semmisség megallapitasara kiilon
eljarasra nincs sziikség, illetve arra barki hataridé nélkiil hivatkozhat, 2016. aprilis 2. napjat
megel6zéen a kozos koltség marasztalas irdnti igény eldterjesztésére a IV.r. alperesnek nem lett
volna modja. 2016. aprilis 2. napjara azonban IV.r. alperes mar perben allt, L.r.alperes felszdmolas
alatt volt, igy marasztalasi igényt a cs6dtorvény szabdlyai szerint lehet érvényesiteni a felszamolas
alatt allo tarsasaggal szemben (hitelezdi igény bejelentése). Egy folyamatban levd perben arra nincs
modd, hogy az egyik alperes (IV.r.), a masik alperessel (I.r.) szemben terjesszen el marasztaldsra,
vagy megallapitasra irdnyulo6 igényt. Ezen jogilag relevans tények eredményezték, hogy a felperesek
csak szamadas helyességének kikényszeritése utjan tudjak igényiiket érvényesiteni. A 409/I1. szamt
részitélet jogerdre emelkedését kovetden a IV. 1. alperes haladéktalanul bejelentette hitelezdi igényét
az Lr. alperessel szemben a szamadas helyességének megallapitasa iranti igényben jelzett dsszegre,
amit az elséfoku itélet meghozatalat kovetden a felszdmold vitatott hitelezéi igényként vett
nyilvantartasba. Az Lralperessel kotott adasvételi szerzddések részévé valod tisztességtelen
szerzOdéses kikotések folytan a perbeli idoszakban felperesek az I.r. alperes helyett fizették meg,
illetdleg az 6 terhiikre irtdk el azt a kdzos koltséget, ami az L.r.alperes tulajdoni hanyadara esne. A
kereset célja olyan hatarozat meghozatala, amely mentesiti felpereseket a kozos koltség azon része
alol, amelyet 2008. januér 1. napja és 2010. december 31. napja kozott az Lr.alperes helyett fizettek
meg, illetve Lr. alperes helyett az ¢ terhiikre irtak eld. Ezt a jogos igényiiket nem érvényesithetik a
IV.r. alperessel szemben, mert nem a tarsashdznak, hanem annak a tulajdonostarsnak van fizetési
kotelezettsége veliik szemben, aki a szlikséges mértékli k6zos koltséget nem fizette meg. A
tisztességes elszamoldshoz fiiz0dd igénylik nem fligghet attol, hogy a IV.r. alperes a felszdmolés
soran bejelentett hitelez6i igényét milyen eredménnyel érvényesiti. Megismételték azt a



hivatkozasukat, hogy kereseti kérelmiik az L.r. alperessel kotott adasvételi szerzodéseken és a régi
Ptk. 141-142. § -ain alapul.

Allaspontjuk szerint az elséfoku birdsag jogi allaspontja téves. A birdi gyakorlat és a Pp. 123. §.
elsd fordulata alapjan szamadasi kotelezettség megallapitési irdnti per akkor indithato, ha a jogosult
¢s a kotelezett kozott fennalld jogviszony alapjan a kotelezett szamadasra koteles. Ilyen
kotelezettséget jogszabaly, vagy szerzddés irhat eld. A szdmadasi kotelezettségnek csupan egyik
jellemzo esete, nem pedig kizardlagos eldfeltétele a vagyonkezelési szerzodés. A régi Ptk. 141. és
142. §-ara és a tarsashazi torvény 24. §. (1) bekezdésére és a jogalkalmazo6i gyakorlatra valo
hivatkozassal azt az allaspontjukat fejtették ki, hogy ha valamely tulajdonostars a k6zos tulajdonra
forditott kiadasokbol sajat jogi kotelezettségénél tobbet visel, tigy igényelheti, hogy a tulajdoni
hanyadan feliili tobbletkiadasokat a tobbi tulajdonostars téritse meg. Ennek érvényesitési modja az
elszamolas (1ényegében szadmadas), melynek sordn kalkulalasra keriil, hogy melyik tulajdonostars,
mennyit visel a ra jogilag is kotelezé kiadasokbdl és akinél hiany mutatkozik, gy az koteles ezt a
hidnyt a tobbi tulajdonostars részére megtériteni.

A tarsashaz megalakulasaval a tulajdonostarsak szamadasi igénye nem veszhet el, abbol a ténybdl,
hogy egyes tulajdonosi jogositvanyok a tarsashdzat és az el6tarsashézat illetik meg, még nem
kovetkezik, hogy a tulajdonostarsak oldalan ugyanezen jogok elenyésznének és azokat tovabbiakban
kizarolag a tarsashaz lenne jogosult érvényesiteni. Ebben a korben elvi jelentéségli a Kuria
BH.2014.242. szamu eseti dontése, amely ezt az allaspontot megerdsitve amellett érvel, hogy egyes
tulajdonosi jogositvanyokat az egyes tulajdonostarsak és a tarsashaz egymas mellett jogosultak
érvényesiteni. Tévesnek tekintették az els6foku birdsagnak a BH.1985.525. szamu eseti dontésre
valé hivatkozéasat, nem vitatva, hogy jogi érdekeltség hidnydban megéllapitasi igény nem
terjesztheté eld. Ervelésiik szerint felpereseknek a tulajdoni hanyad alapjan tortént kozos koltség
fizetésére tekintettel kereshetdségi joguk van olyan megéllapitasi igényre is, amely perben nem allo
tulajdonostarsak altal, jogalap nélkiill megfizetett, vagy résziikre jogalap nélkiil eldirt kozos
koltségre vonatkozik. A jogi érdekiik, hogy az L.r. alperes szdmadasanak mértéke az 6sszes elmaradt
kozos koltségre helyesbitésre keriiljon, mert amennyiben ebbdl a szamitasbol csak a felperesek
keriilnek kiragadasra (kb. 20 %-nyi tulajdoni hanyad), az Lr. alperesnek a fennmarad6 jogalap
nélkiil visszatartott kozos koltségrol nem kell szamot adnia.

Az Lr. alperes helyes indokainal fogva az elséfoku itélet helybenhagyasat és a felperesek masodfoku
perkdltségben torténd marasztalasat kérte.

A fellebbezés nem alapos.

Az itélétabla megallapitotta, hogy az itélettel érintett kdrben az els6fokl birésag a bizonyitési
eljarast a sziikséges mértékben lefolytatta, az igy megallapitott és ekként megalapozott tényallasbol
érdemben helytalld jogi kovetkeztetéseket levonva utasitotta el a felperesek szamaddas
helyességének megallapitasara iranyuld kereseti kérelmét. Az itélotabla a torvényszék dontésének
jogi indokaival is minden tekintetben egyetértett.

A perben allo felperesek a perben - a IV.r. alperes tlirésre valo kotelezése mellett - kifejezetten
szamadas helyességének megallapitasa iranti kereseti kérelmet terjesztettek eld. Az els6foku birosag
két érvrendszer mellett utasitotta el ezt a kereseti kérelmet. Egyrészt azt az allaspontjat fejtette ki,
hogy a kért megéallapitas nem a felperesek, hanem IV.r. alperes jogainak az L.r. alperessel szemben
val6é megovasa végett lehet sziikséges. A megallapitasi kereset feltételeinek vizsgalata nélkiil is azt a
kovetkeztetést vonta le, hogy ilyen igényt felperesek jelen perben nem érvényesithetnek, mert a
jogvédelem sziikségessége ugyan az Lr. alperessel szemben all fenn, a kért megallapitds azonban



nem a felperesek, hanem egy harmadik személy jogainak az L.r. alperessel szemben valé megovasa
végett sziikséges.

Ezzel szemben a felperesek fellebbezésben kifejtett jogi allaspontja az volt (6nmagaban nem vitatva,
hogy jogi érdekeltség hianydban megallapitasi igény nem terjeszthetd eld), hogy a tulajdoni hanyad
alapjan torténd kozos koltségfizetésére tekintettel olyan megallapitasi igényre is van kereshetdségi
joguk, amely a perben nem 4all6 tulajdonostarsak altal jogalap nélkiill megfizetett, vagy résziikre
jogalap nélkiil eldirt kozos koltségre vonatkozik. Az elséfoktt birosag 409/I1. szamu jogerds
részitélete kovetkeztében felpereseknek jogi érdeke, hogy az L.r. alperes szdmadasanak mértéke az
Osszes elmaradt kozos koltségre helyesbitésre keriiljon. Felperesek elismerték, hogy 20 %-os
tulajdoni hanyaddal rendelkeznek a perbeli tarsashazban, de ezzel kapcsolatosan arra hivatkoztak,
hogy akkor keletkezik tisztességes mértékli kozos koltségfizetési kotelezettségiik a perbeli
id6szakra, ha nemcsak a felperesek tulajdoni hanyadaira esd, jogalap nélkiili k6zos koltség kertil
kiszamitasra, hanem az Osszes olyan k6zds koltség, amit az Lr. alperes a tisztességtelen szerzddési
feltételekre vald hivatkozassal nem fizetett meg a tarsashazk6zosség felé.

Ebben a tekintetben a felperesek jogi allaspontjat az [télétabla tévesnek tartja. Tény, hogy az
els6fokl birdsag jogerdre emelkedett részitélete alapjan az adéasvételi szerzddések részét képezd
SZMSZ keresettel tdimadott egyes rendelkezéseinek tisztességtelensége megallapitasra keriilt. Ezt a
részitéleti dontést azonban nem lehet gy értelmezni, hogy felperesek a perben nem allo
tulajdonostarsak vonatkozasaban, az ¢ javukra is jogosultak igényt érvényesiteni, hiszen az els6foku
birésag részitélettel meghozott dontése relativ hatalyu volt, csak a perben allo felperesek és az
érintett alperesek viszonylatdban eredményezte a szerzOdéses kikotések tisztességtelenségét, ennek
kovetkeztében azok érvénytelenségét. Miutan felperesek nem koézérdekii keresetet terjesztettek eld -
ilyen keresetinditasi jogosultsdg nem is illeti 6ket - az els6foku birosag relativ hatalya dontése az
érintett peralanyok (perben allo felperesek és Lr. alperes) vonatkozasdban jelentett itélt dolgot,
eredményezte a keresettel tdmadott szerzédéses kikotések érvénytelenségét. Azon tulajdonostarsak
tekintetében ahol a szerzddéses kikotések, az SZMSZ rendelkezéseinek tisztességtelensége nem
keriilt megallapitasra nem allapithatd meg kereshetdségi jog fenndllasa a felperesek javara.
Felperesek mas személyek kozotti elszamolas helyességének a megallapitasat keresettel nem
kérhetik, a felperesek altal a keresetben és a fellebbezésben e tekintetben eldadott ténybeli és jogi
indokok megalapozatlanok.

Felperesek a szdmadas helyességének megallapitasa irdnti keresetiiket a Pp. 123. §. (1) bekezdés 2.
mondatdra alapitottdk. A szamadasi kotelezettség megallapitasara vonatkozd kereset tisztan
megallapitasi kereset, melynek felperesi oldalon alanya a szamadast koveteld fél, a kereset
eloterjesztésekor keresetlevélben feltiintetendd szamadas eloterjesztésének elmulasztisa esetére
felszamitott 0Osszeg. Az els6foktl birdsdg altal helyesen felhivott birdi gyakorlat szerint
(BDT.2016.3541.) ) szamadasi (elszamolasi) kotelezettség megallapitasa irant akkor terjeszthetd el
kereset, ha az egyik fél kotelezettsége - jogszabaly, vagy szerzodés alapjan - a masik fél vagyonanak
a kezelése. Ezzel szemben valamely szerzddésbol eredd kovetelés iranti per az altalanos eljarasi
szabalyok alé esik, ezért megallapitdsnak akkor van helye, ha a Pp. 123. §-dban foglalt feltételek
fennallnak. A Pp. 123. §-ahoz fiizott torvényi indokolas szerint, ha a kereset szamadasi kotelezettség
megallapitdsara irdnyul, a felperes ezzel egyiitt kérheti az altala elGterjesztett szamadas
helyességének a megallapitasat is (Pp. 123. §. 1. mondat). Az ilyen keresethez nincs sziikség a
megallapitasi perhez egyébként eldirt feltételek igazolasara.

A jogszabaly szovegének helyes értelmezése és a birdi gyakorlat alapjan a felpereseknek a perben
azt kellett volna bizonyitani, hogy az L.r. alperesnek jogszabalyon, illetdleg szerzddésen alapuld



elszamolasi kotelezettsége all fenn a felperesekkel, mint tarsashéazi tulajdonosokkal szemben. A
felperesek a szamadas helyességének megallapitdsa iranti kereset jogszabalyi alapjat a Ptk. 141-142.
§-aiban €s a Thtv. 24. §-aban jelolték meg, arra hivatkozva, hogy a dolog fenntartasaval jaré egyéb
kiadasokat a kozos tulajdoni viszonybol eredd kotelezettségeket a tulajdonostarsak tulajdoni
hanyaduk aranyaban kotelesek viselni. Ez a hivatkozas onmagaban helytalld, de nem alapozza meg
a szamadas helyességének megallapitdsa irdnti kereset eldterjeszthetdségét. Ezt kozvetve
alatdmasztja felpereseknek az a fellebbezésben eldadott hivatkozasa is, amely szerint nem a
tarsashaznak, hanem annak a tulajdonostarsnak van fizetési kotelezettsége veliik szemben, aki a
sziikséges mértékli kozos koltséget nem fizette meg, az elszdmolas kovetkeztében mutatkozd hianyt
a tulajdonostars (Lr. alperes) koteles a tobbi tulajdonostars részére megfizetni. Felpereseknek az a
tényallitasa, hogy a felperesek, illetve a tobbi els6 vasarlo az L.r. alperes helyett fizette meg a kdzos
alapit meg az eloirt tobbletfizetési kotelezettségét teljesitd tulajdonostarsak szdmdara. A 1étrejott
adasvételi eldszerzddések, illetve szerzddések és a régi Ptk. 141-142. §-ai az Lr. alperesre
vagyonkezelési kotelezettséget nem irtak eld, igy a felperesekkel szemben szamadasi kotelezettség
nem terhelheti. Ilyen igény érvényesitése a tarsashdz, illetéleg kvazi jogelddje az eldtarsashaz és az
L.r. alperes kozott allhatna fenn, amit hitelez6i igény benytjtasaval az L.r. alperessel szemben
folyamatban levé felszamolds soran a I'V.r. alperes (tarsashaz) megkisérelt érvényesiteni.

A peradatokbdl az tnik ki, hogy a IV. r alperes miikodése soran volt egy id6szak, amikor az L.r.
alperes, mint tobbségi tulajdonos a tarsashaz ilizemeltetési feladatait latta el. Ebben a korben és
idészakban felmeriilhet, hogy mint lizemeltetonek lehetett lakastulajdonosok felé a jogszabalynak
megfeleld elszamolasi kotelezettsége, a per soran azonban erre vonatkozé tényallas megjelolésére,
ezzel kapcsolatos hivatkozas el6terjesztésére a felperesek részérdl nem keriilt sor.

Az adasvételi szerzddések részét képezdé SZMSZ, illetdleg tiizemetetési szerzddések egyes
rendelkezéseinek érvénytelenségébol eredd tulfizetési igények megalapozottsaga esetén, az érintett
tulajdonostarsak, a felperesek a tobbletfizetéssel kapcsolatos koveteléseiket marasztalasra iranyulo
kereset formajaban érvényesithetik, a szamadas helyességének megallapitasa iranti kereset nem az a
jogi eszkdz, amely a felperesek érdeksérelmének orvoslasara megfeleld eszkoz lenne. Az Lr.
alperessel szemben folyamatban 1€évé felszdmolasi eljarasban elddlhet, hogy a tarsashaz altal
eléterjesztett hitelezdi igény érvényesithetd-e.

Az [télétabla megitélése szerint a Karia BH.2014.242. szamu eseti dontésnek a jelen jogvita
elbiralasa szempontjabol nincs jelentdsége. Tény, hogy a tulajdonosi részjogositvanyokat az egyes
tulajdonostarsak és a tarsashdz egymas mellett is jogosultak érvényesiteni, a tulajdonostarsaknak és
a tarsashdznak is lehet egymas mellett érvényesithetd igénye. A IV. r alperes (tarsashaz) altal
érvényesitett megtéritési igény azonban nem azonosithatdé a szamadas helyességének
megallapitdsara vonatkozo igénnyel, igy a Kuria felperesek altal hivatkozott dontése a jelen perben
nem alkalmazhato.

A kifejtett indokokra tekintettel az itéldtabla a torvényszék érdemben helytallé dontését a Pp. 253. §.
(2) bekezdése alapjan - az indokolas kiegészitésével - helybenhagyta.

A masodfoku birdésag az eredménytelentil fellebbezd felpereseket a Pp. 78. §. (1) bekezdése alapjan
kotelezte a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. §. (3)(5) bekezdései alapjan megallapitott, a
pertargyértékkel ardnyos tigyvédi munkadijbol all6 perkoltség ILr. alperes részére torténd
megfizetésére.
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