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Rendelkezd rész

- A Karia a jogerds itéletet hatdlyon kivil helyezi és az elsé8foku
birdésdg 15. sorszamu itéletét helybenhagyja.

- Kbtelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I.- ITI.
rendd alpereseknek 200.000 (kétszézezer) forint egylttes
fellebbezési és felilvizsgadlati eljaradsi koltséget.

Az itélet ellen felilvizsgalatnak nincs helye.

Indokolas

A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas

Az I. rendd alperes a II. rendd alperes tarsashidz - amelyben a
felperes lakédstulajdonnal rendelkezik - ko&zds képviselbje. A II.
rendd alperes kozgyllésén 2009. junius 16-a4n hatarozattal

elfogadtidk a koltségmegosztdkon alapuld fltés elszamolids mddjat és
azt, hogy a késébbiekben fognak szavazni a kompenzacidérdl és a
k6ltségmegosztdkkal nem rendelkezd lakédsokrdl. 2009. december 11-én
az I. rendd alperes a II. rendl alperes képviseletében szerzddést

kotott a  III. rendd alperessel a fltési dij - 70 %-ban
k6ltségmegosztdn alapuld, 30 S%-ban fix, a fatott 1légkobméter
szerinti megosztdsadn alapuldé - fogyasztdi egységekre torténd

felosztédsdrdl és elszamolasardl. 2011. marcius 21-én a II. rendd
alperes oly mbdédon hatarozott, hogy nem tamogatja a kompenzacidt a
szélsé és legfelsd lakasok tekintetében. 2012. december 31-én az I.
rendd alperes a II. rendd alperes képviseletében eljarva 1Uj
vallalkozasi szerzd&dést kotott a fltési dij felosztéasardl és
elszadmoldsardél a III. rendd alperessel.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése

A felperes keresetében kérte annak a megdllapitasat, hogy a II.-
ITTI. rendl alperesek kozt 2009. december 11-én létrejdtt szerzddés
érvénytelen. Keresetét arra alapitotta, hogy az I. rendld alperes
nem rendelkezett kézgyllési felhatalmazassal arra, hogy az altala
alkalmazott 70-30 %$-o0s megosztdson alapuld elszamolast alkalmazza a
flitési dij egységekre torténd felosztédsa és elszamolasa soran. Ez a
kedvezd&tlenebb fekvésl lakasok esetében, mint amilyen a felperesé
is, hatranyos. A szerzddés érvénytelenségét annak a jogszabidlyba és
joerkdlcsbe lUtkozésére alapitotta.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték, hivatkoztak annak
elévilltségére, tovidbbad a felperes kereshetédségi jogadnak a hianyéara
és a kereset érdemi megalapozatlanséagéara.



Az elsé- és masodfoku itélet

Az elsé6fokl birdésag az itéletével a keresetet elutasitotta. Az
itélet indokoladsa szerint a tarsashaz nem hozott olyan hatéarozatot,
amely a kOltségelosztds szazalékos médjat meghatdrozta volna. Az I.
rendl alperes k&z0s képviseld azonban a tarsashdzakrdl szo6ld 2003.
évi CXXXIII. torvény (a tovabbiakban: Thtv.) 43. §-a szerinti
jogkdrénél fogva Jjogszerlen Jjart el akkor, amikor a II. rendd
alperes nevében a III. rendl alperessel szerzddést kotott. Az I.
rendld alperes a koltségmegosztdk haszndlatdra vonatkozd kozgyllési
hatédrozat birtokaban a tadvhészolgadltatasrol sz616 157/2005.
(VIITI.15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban Kormanyrendelet)
elbdiradasadnak megfelelden jogosult volt a szerzddés megkdtésére és a
felosztédsi arany meghatdrozédsédra. Nem volt megédllapithatd igy a
szerz8dés Jjoerkdlcsbe Utkozése és mivel alapos volt az I.- II.
rendd alperesek elévilési kifogadsa 1is, a kereset elutasitéasra
kerilt.

A felperes fellebbezése folytdn eljart mésodfokd birdsadg az
elséfoklt birdsdg itéletét részben megvaltoztatta és megidllapitotta,
hogy a II.- 1III. rendd alperesek kozott 2009. december 11-én
létrejott vallalkozasi szerzb6dés érvénytelen.

A jogerds itélet indokoldsa szerint a felperesnek, mint térsashéazi
tulajdonosnak Jjogi és vagyoni érdeke flizédik a tarsashdz harmadik
személyekkel kotott szerzddéseinek tartalmdhoz, feltételeihez. A
szerz&8dés a felperes Jjogait kozvetleniil 1is érintette, igy
megadllapithaté volt, hogy a kereset eléterjesztésének a feltételei
fennalltak. A kereset éppen azon alapult, hogy a tarsashéazi
kozosségtdl kapott felhatalmazés nélkiil keriilt sor a szerzdédés
megkotésére, igy a masodfokt birdésdg megadllapithatdénak taldlta a
szerz&dés Jjogszabalyba {itkdzés miatt fennalld érvénytelenségét. A
IT. rendl alperes ugyanis nem hozott olyan kézgyllési hatarozatot,
amely a kOltségelosztas szazalékos médjat meghatadrozta volna, ennek
hidnyaban pedig az I. rendld alperes nem volt jogosult a II. rendd
alperes képviseletében a III. rendld alperessel az abban foglalt
tartalommal 2009. december 11-én a szerzddést megkdtni. Az I. rendd
alperes a Thtv. 43. § (1) Dbekezdés a) pontja alapjan a perbeli
szerz&8dés megkdtésére - a térsashazi kozgyllés felhatalmazésa
nélkiil - nem volt jogosult. A II.- III. rendd alperesek szerzdédése
ennek megfeleléen a Thtv. 43. § (1) bekezdés a) pontjdba Utkdzése
folytdn semmis.

A felilvizsgalati kérelem

A jogerds itélettel szemben a II. rendd alperes terjesztett eld
feltilvizsgédlati kérelmet, amelyben kérte, hogy a Karia annak
hatédlyon kivil helyezésével az elséfokt birdsdg itéletét hagyja
helyben.
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A felllvizsgédlati kérelem indokolédsa szerint a felperesnek nem 4llt
fenn a perinditédskor védendé Jjogi érdeke, nem tett arra vonatkozd
jogl elbadast és nem is bizonyitotta, hogy az &ltala fizetendd
fitési dij magasabb lenne és ha igen, akkor mihez képest. A
felperes az elbadédsa szerint a régi, légkdbméter alapu elosztéashoz
szeretne visszatérni, de ez esetben kérdéses, hogy hogyan
érvényesiilhetne a kozgyllés &ltal megszavazott kodltségmegosztasos
elszamolas. Nem téamasztotta ald a felperes az altala hivatkozott
miszaki problémakat sem, az altala igénybe vett jogvédelmi eszkdz
pedig nem tudja betdlteni a funkcidéjat, mert a II.- III. rendd
alperesek kozt azdéta madr egy masik szerzddés van érvényben. A
felperes tehat kereshetdségi joggal nem rendelkezik, igy a jogerds
itélet sérti a Pp. 123. S§-aban, a Polgari Torvénykonyvrdl szdold
1959. évi 1IV. torvény (a tovébbiakban: régi Ptk.) 234. § (1)
bekezdésében és a Pp. 3. § (1) bekezdésében foglaltakat. A felperes
oldalédn tehat nem &llt fenn olyan anyagi Jjogi jogosultsadg amely
jogvédelemre szorulna, ilyet a felperes nem 1is Jjeldlt meg, de
amennyiben ez megallapithatdé lenne, akkor az a megkotdtt Ujabb
szerzd&dés folytadn azdta mar megszlnt. A felperes nem volt elzarva a
teljesités kovetelésétsl sem, igy a megallapitasi kereset
eléterjesztésének a feltételei hianyoztak.

A jogerds itélet a kereseten tulterjeszkedve &dllapitotta meg olyan
jogszabadlysértés alapjan a szerzd&ddés  Jjogszabalyba Utkozését,
amelyre a felperes a keresetében nem hivatkozott. Az, hogy a
jogerds itélet jelentdséget tulajdonitott a megosztédsi arédnynak azt
tdmasztotta ala, hogy a ténydllads nem kerilt a kelld mértékben
feltarasra, mert ez egy olyan megosztasi standard wvolt csupan,
amelyet a Jjogszabdly is alkalmazott. Ez az ardnyossadg nem azonos a
kompenzacidéval, amirdl a II. rendd alperes kiildon hatdrozatot hozott
olyan tartalommal, hogy azt nem kivadnja alkalmazni. Allaspontia
szerint nem 4&llapithatdé meg, hogy a szerzdéddés miért Utkozott a
masodfoklt birdsag alléspontja szerint a Thtv. 43. § (1) bekezdés a)
pontjdba foglaltakba, ezért a Jjogerds itélet ez okbdl is
jogszabadlysértd. A kdzgyllés egyébként  2011. marcius 21-én
joévahagyta a szerzd&désben réogzitett megosztasi aranvyt, de
hivatkozott a II. rendld alperes arra is, hogy a Thtv. 3. § (1)
bekezdése, valamint a 43. § (1) bekezdés b) pontja felhatalmazta az
I. rendld alperest a szerzddés megkoOtésére és nem szikséges a
részérdl, hogy minden szerzddéskodtéshez kiiléon kérje a kozgyllés
joévahagyéasat.

A felperes felllvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet hatalydban
vald fenntartdsdra és a II. rendld alperes perkdltségben torténd
marasztaldsara iranyult.

A Karia dontése és jogi indokai

A feltilvizsgédlati kérelem alapos.
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Az eljart birdésdgok a tényallast az Ugy elbirdléasdhoz sziikséges
mértékben feltdrtdk, azt helyesen &llapitottdk meg, de a Kuaria a
masodfokt birdésdg altal abbdl levont jogi kovetkeztetésekkel csak
részben értett egyet.

A jogszabalyba Utkozés egyike a birdsag altal hivatalbdl is
megallapithatdé semmisségi oknak, i1gy nem terjeszkedett tul a
kereseti kérelmen a médsodfokl birdésdg akkor, amikor a szerzdédés
Thtv. 43. § (1) bekezdés a) pontjdba Utkdzését allapitotta meg. Ez
a kérdés egyébként a kereseti kérelem alapjan is vizsgalandd volt,
hiszen a felperes arra 1is alapitotta az igényét, hogy az I. rendd
alperes kozgyllési hatarozat nélkiil kotdotte meg a sérelmezett
szerz&dést.

A k6zOs képviseld I. rendl alperes a Thtv. 3. § (1) bekezdése
szerint jogosult volt a II. rendd alperes tarsashdz képviseletében
a IIT. rendd alperessel szerzddést koétni. Magadra a szerzddés
megkdtésére a 2009. Jjunius 1o6-i kozgyllési hatédrozat alapjan
szintén jogosult volt, mert a szerz8dés megkbtése abbdl
kovetkezett, hogy a kozgyllés a  koltségmegosztdkon alapuld

elszédmolas mdédjadt  véalasztotta. A megkotott szerzdbdés ennek
megfelelden ez okbdl nem {Utkozott Jogszabalyba. A megkotott
szerz&6déssel azonban - annak tartalmdt tekintve - az I. rendd
alperes valdéban tulterjeszkedett a kozgylléstdl kapott
felhatalmazason, mert a Jjogerds itéletben megdllapitottaknak
megfeleléen a kozgyllés nem hozott olyan hatédrozatot, amely

meghatdrozta volna a koltségmegosztds szazalékos mértékét.

A Korméanyrendelet 17/E. § (1) bekezdése 30-50 %-os mértékben
hatédrozta meg az éplletrészek fdtott 1légtérfogata aranyaban
szamithatd fltési hémennyiséget. Ez a szézalékos mérték tehdt nem
egy pontosan meghatarozott szazalék figyelembe vételét irta eld,
igy a szerzddés szerinti mérték, bar megfelelt a Jjogszabaly
szerinti megosztasi standardnak, mégis 6bnkényes megosztéast
alkalmazott. Kbgens Jjogszabdlyi rendelkezés hiadnydban tehdt a
kozgyllés lett volna jogosult a megosztés szazalékdnak a
meghatadrozaséara, azaz a kozgyllésnek kellett volna e tekintetben is
hatédrozatot hoznia.

A per targyadt a II.- TIII. rendd alperesek 4&altal kotott
szerzd&dés érvényessége képezte. Ennek tekintetében pedig
figyelemmel kellett 1lenni arra is, hogy az I. rendld alperes

jogosult volt a II. rendd alperes képviseletére és tullépte ugyan a
képviseleti Jjogkdrét, de a képviselt II. rendd alperes utdbb ezt
kifejezetten Jjovahagyta. A II. rendd alperes wugyanis a 2011.
marcius 21-1 hatédrozatdban oly médon doéntdtt, hogy a szerzddésben
is szerepldé 30-70 %-os érték szerinti felosztason fellil tovébbi
kompenzéacidban a szélsé és legfelsd lakadsok nem részesiilnek. Ezzel
a kozgyllés tehdt dontott arrdl is, hogy a 30-70 %$-os felosztéast



kifejezetten elfogadta. Ezt a hatdrozatot nem témadtdk meg, igy
utdébb az mar nem sérelmezhetd, a szerzddés tehdt a régi Ptk. 221. §
(1) bekezdésében foglaltaknak megfeleléen ez okbdl sem tekinthetd
érvénytelennek.

[14] A Kuria a kifejtettekre tekintettel a jogerds itéletet a Pp.
275. § (4) bekezdése szerint hatdlyon kiviil helyezte és az elséfoku
birdésag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

Zard rész

[15] A felek az lgyben térgyalds tartdsadt nem kérték, ezt a Kuria
sem tartotta szlkségesnek, ezért a hatarozatat a Pp. 274. § (1)
bekezdése szerint targyaldson kivil hozta meg.

[16] A Pp. 270. § (1) bekezdése értelmében a felilvizsgalati
eljarasban, a 239. § alapjan pedig a fellebbezési eljarasban is
irdnyadé Pp. 78. § (1) Dbekezdése szerint kotelezte a pervesztes
felperest az I.- II. rendld alperesek javara a 32/2003. (VIII.22.)
IM rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdése alapjan, a ténylegesen
végzett Ugyvédi tevékenységgel ardnyosan megidllapitott - és a 4/A.
§ (1) bekezdése szerint Afd-val novelt Osszegd - iigyvédi
munkadijbél és a lerdtt felilvizsgédlati illetékbdl alloé
fellebbezési és felilvizsgadlati eljaradsi koltség megfizetésére.

[17] Az itélettel szemben a Pp. 271. § (1) Dbekezdés e) pontja
alapjan nincs helye feliilvizsgélatnak.
Budapest, 2017. ma&jus 23.

Dr. Kolldr MArta s.k. a tandcs elndke, dr. Puskéds Péter s.k. eldbadd
bird, Tamdné dr. Nagy Erzsébet s.k. bird
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