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A Kuaria
mint felilvizsgalati birdésag
itélete

A hatarozat szama: Pfv.I.20.554/2018/4.
A tanacs tagjai: . Harter MAria a tanacs elndke
Varga Edit eléadd bird
Mocsar Attila Zsolt bird
A felperes: felperes neve
(felperes cime)
A felperes képviseléje:
Ugyvédi Iroda
(igyvédi iroda cime)
igyintézé: Dr. Cs. Kovacs Zsuzsanna Ulgyvéd)
Az alperes: alperes neve
(alperes cime)
Az alperes képviseléje:
S6vari Botond jogtanacsos
(jogtanacsos cime)
A per targya: koz6s koltség megfizetése
A felilvizsgalati kérelmet benyajtéd fél:
a felperes
A masodfoku birdésag és a jogerds hatarozat szama:
6varosi Torvényszék
73.Pf£.636.811/2017/6.
Az elséfoku birdésag és hatarozatanak szama:
Pesti Kozponti Kerileti Birdséag
4.P.54.269/2015/37.

Rendelkezdé rész
A Kuaria a jogerdés itéletet hatdlyédban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon belil az
alperesnek 80. 000 (Nyolcvanezer) forint feliilvizsgadlati eljéarasi
koltséget. tovabbéa kiilon felhivasra az allamnak 380.700
(HAromszaznyolcvanezer-hétszaz) forint feljegyzett felilvizsgalati
eljarasi illetéket.

Az itélet ellen felilvizsgdlatnak nincs helye.
Indokoléas

A felilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas
Az alperest a tulajdondban 4&ll6 templom épliletrész a felperes
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tdrsashaz 10/100-at meghaladé mértékben jogositja, illetve kotelezi
a tulajdonosi jogok gyakorléséara, illetve a kotelezettségek
teljesitésére. A kOzds tulajdonu tetdszerkezet 4&allapotira és a
szlikséges javitadsi munkdlatok felmérésére az alperes 2014 oktdbere
és 2015 decembere kozott 4 szakvéleményt készittetett, melyekért
minddésszesen 1.130.000 forint + AFA Osszegd szakértdéi dijat
fizetett ki. A szakvélemények megdllapitédsa szerint 9 hdénapon beliil
a kozos tulajdonu tetd teljes felGjitasa szlikséges, a tetdszerkezet
faanyag-védelmi szempontbdl veszélyes, a felljitds elhalasztésa
esetén ideiglenes féliatakardst kell felhelyezni. A szakértdk
megadllapitasairdél az alperes tajékoztatta a kozds képviseldt és a
kozds koltségbe torténd beszamithatdsdg esetén a sziilkséges
munkdlatok sajat koltségen torténd elvégzését 1is felajanlotta. A
k6z0s képviseld 2014. oktdber 18-i valaszlevelében az allagmegdvas
szlikségességét nem vitatta, ramutatott azonban, hogy a 2014. évi
koltségvetés arra nem nyuajt fedezetet, és a 2015. augusztus 10-1
elektronikus levelében 1is fedezethidnyra hivatkozott. Az alperes
tulajdondban &ll6 éplletrész 2015 nyardn a tetdszerkezet hibai
miatt bedzott, a karosodasok kijavitdsdra az alperes 1.131.510
forint + AFA Osszeget fizetett ki, tovébbi 2.675.954 forint + AFA
bsszeget pedig az é&altala 2016. januar 14-én kotott wvallalkozéasi
szerz8dés alapjan, a tetdészerkezet 4&llagmegdvédsi munkdlataira,
ugyanakkor 2014. majus 1. és 2016. december 31. kozdott nem
teljesitette a koz0s koltség fizetési kotelezettségét, ezaltal
8.716.062 forint Osszegld tartozast halmozott fel a felperessel
szemben.

A felperes keresete, az alperes védekezése
A felperes keresetében 8.716.062 forint &sszegld kozds kbltség
tartozéds megfizetésére kérte az alperes kotelezését.

Az alperes nem vitatta sem a kovetelés Jjogalapjat, sem annak
bsszegét, azonban a szakértéi  vélemények beszerzésével, az
ingatlanaban keletkezett k&r helyreadllitasaval és a kozds tetd
javitdsaval felmeriilt, minddsszesen 4.937.464 forint + AFA &sszegd
kovetelése erejéig a Polgari Torvénykdnyvrdédl szold 2013. évi V.
torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 5:76. § és 6:560. § (1) bekezdése
alapjan beszamitassal élt.

A felperes alaptalannak tartotta a beszamitasi kifogast, egyebek
mellett azért, mert az alperes a  Ptk. eléirdsa ellenére
elmulasztotta a tulajdonostarsak eldzetes értesitését a munkadlatok
elvégezésérdl, amely miatt az alperes megtéritésre nem tarthat
igényt.

Az elsé- és a masodfoku itélet
Az elséfokl birdsdg mind a keresetet, mind a beszamitasi kifogéast
alaposnak talalta, ezért az alperest a Dbeszamitdst kovetden



kilonbozetként mutatkozdé 3.778.598 forint és kdzéparadnyos kamatai
megfizetésére kotelezte. Ramutatott, hogy az alperes altal
megrendelt szakvélemények a tetd karosodasanak megdllapitasdhoz és
a Javitadsi munkédlatok meghatdrozédsdhoz szilikségesek wvoltak, az
elvégeztetett munkdlatok pedig a kozds tulajdon &llagat ovtak,
ezért a szakértdi dijak, illetve a vallalkozdéi dij megtéritésére a
Ptk. 5:76. S§-a értelmében a felperes koteles. Az eljarads adatai
szerint az alperes a munkalatok elvégzése elétt a
tulajdonostarsakat megfelelbden tajékoztatta, de az értesités
elmaradidsa sem vezet a téritési igény elvesztéséhez. Az alperesi
tulajdonu éplletrész bedzdsa a perben kirendelt szakértd véleménye
szerint a tetd felujitasédnak, illetve rendszeres karbantartédsanak
hidnyadra vezethetd vissza, ezért a helyredllitédsi koltségeket az
alperes a Ptk. 6:560. § (1) Dbekezdése alapjadn a felperesre
harithatja. A Ptk. alapjan jogszerlen beszamitott 0Osszeg levonésa
utdn fennmaraddé kozds  kdltség tartozast kell az  alperesnek
kiegyenlitenie.

[6] A felperes fellebbezése folytdn eljart masodfoku birdésdg részben
megvaltoztatva az elséfoku birdsdg itéletét az alperes fizetési
kotelezettségét 4.908.598 forintra felemelte, a beszadmitasi kifogéas
részét képezd 1.130.000 forint szakértdi dijat a perkdltségben
szamolta el, ennek megfelelden mbdédositotta a peres felek perkdltség
fizetési kotelezettségét, egyebekben az elséfokl birdsdg itéletét
helybenhagyta. Tovabbi indokai mellett az elséfokd Dbirdsdggal
egyezden ramutatott, hogy a kozds tulajdonban alld éplletrészek
feltijitédsédrdl a tarsashézakrdl szdold 2003. évi CXXXIII. torvény (a
tovabbiakban: Tht.) 28. § (1) bekezdésének b) és c) pontjai alapjan
ugyan a kozgyldlésnek kell hataroznia, mivel azonban a Tht. nem
szabalyozza azt az esetet, amikor a tulajdonostéars kozgyldlési
felhatalmazads nélkul végzi el a ko6z0s tulajdon halaszthatatlan
dllagmegdvasat, a felmeriilé kovetelést a Tht. 4/A. S-a értelmében
mogottes szabdlyként a Ptk. 5:76. §-a alapjén kell megitélni, ezért
a felujitadsi munkdlatokkal felmertilt kiaddsait az alperes a
felperes kOvetelésébe Dbeszamithatta. Az alperesi ingatlanban
keletkezett ka&r megtéritését illetden egyetértett az elsdédfoku
birdésag indokaival.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem
[71 A Jogerds 1itélet ellen feliilvizsgédlattal ¢él18 felperes annak
részbeni megvaltoztatdsadt és a keresettel érvényesitett teljes
(azaz a Dbeszédmitadsi kifogasra tekintettel elutasitott 3.807.464
forint Osszegl) ko&zos koltség megfizetését kérte. HangsuUlyozta: a
tdrsashédz gazdalkodéasa kotott, a kozgyllés el nem vonhato,
kizdrdélagos hatéskdorben dont a Ptk. rendelkezéseihez képest
specialis Tht. 28. § (1) bekezdés b) és c) pontjai alapjan a kozos
tulajdonu épliletrészek 4llagdnak megdvasardl és a kozds képviseld
is csak akkor végeztetheti el a munkadlatokat, ha annak fedezete a
tdrsashdz rendelkezésére 411. A kifejtettek alapjan téves a jogerds
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itéletben foglalt jogértelmezés, mely szerint a Tht. nem
szabalyozza az allag megdvasdhoz szikséges munkalatok elvégzését, a
torvény ugyanis kdégens Jelleggel vonja meg annak kereteit és a
dontéshozatali féorumaként a tarsashdz kozgyllését nevezi meg. A
koltségek viselésérdl tehdt nem a tulajdonos dont, hanem a Tht. 28.
§ (1) bekezdés c) pontja alapjdn a koézgyllés. Utalt arra: a jogerds
itélet rendelkezésére figyelemmel tobb tulajdonostérs is
beszamitassal ¢élt a ko6z0s kOltség fizetési  kbdtelezettséggel
szemben, ezért a meghatarozott célra forditandd kdveteléssel
szembeni beszamitdsi tilalmat elhagyé hatédlyos Ptk. szabdlyozasra
tekintettel a téarsashazak érdekeit szem eldtt tartd Jjogalkalmazdi
gyakorlat kialakitédsa sziikséges.

Az alperes ramutatott, hogy a felperes nem hivatkozott érdemi
jogszabdlysértésre, jéllehet a Polgari perrendtartédsrdl szd6ld 1952.
évi III. torvény (régi Pp.) 272. § (2) bekezdése értelmében ez a
felilvizsgalat elengedhetetlen kelléke. Feltlvizsgalati
ellenkérelme a Jjogerds itélet hatdlyban tartasédra iréanyult:
fenntartotta a perbeli eldéadésat, mely szerint a kozds tulajdont
érintd munkalatok elvégzéséhez nem szlkséges a kozgyllés
hozzadjarulasa, a felperes ugyanakkor nem volt elzdrva a kozgyllés
6sszehivasatol, azonban nem élt ezzel a lehetéséggel, nem
végeztette el a halaszthatatlan allagmegdvast és nem haritotta el
az ingatlanban keletkezett kart sem, e kortilmények  pedig
felilvizsgalati hivatkozasat a Ptk. 1:4. § (2) bekezdésébe iUtkozdévé
is teszik.

A Kuria dontése és jogi indokai
A felperes felillvizsgadlati kérelme nem alapos.

A Kuria elsb6dlegesen az alperes eljarasi kifogasadt - a régi Pp.
272. § (2) bekezdésében eldirt tartalmi hiadnyt - felrovd eldadasat
illetéen mutat ra arra, hogy a felperes egyértelmlen megjeldlte a
fellilvizsgdlat alapjaul szolgdld jogszabalysértést: a Ptk. 5:76. §-
a, mint ,4ltaldnos" Jjogszabalyi rendelkezés jogsértd alkalmaziasat
allitotta a ,speciédlis"™ Tht. 28. § (1) bekezdés c) pontjaval
szemben. A lex specialis derogat legi generali elve alapjan ugyanis
a specidlis jogszabalyi rendelkezés (Tht.) lerontja - kizarja - az
altalanos Ptk. rendelkezés alkalmazidsat, ez pedig az adott esetben
annyit jelentene, hogy a felperes kdvetelésével szemben az alperes
annak ellenére nem élhetne beszdmitédssal - legfeljebb a Jjogalap
nélkili gazdagodas szabdlyai szerint -, hogy azt kizdrd szabalyt a
hatédlyos Ptk. mar nem tartalmaz. Ez az &llaspont tehdt legalédbbis a
jogerds itélet hatédlyon kivil helyezését eredményezné, a Jjogalap
nélkili gazdagodas szabalyai ugyanis - az eljart birdsdgok helyes
indokai szerint - eltérd megtéritési igényt alapoznak meg, mint a
jogerds itélet alapjdul szolgadld Ptk. 5:76. §. Mindezek alapjan a
régi Pp. 273. § (1) bekezdés alkalmazasanak, a felllvizsgdlati
kérelem hivatalbdél torténd elutasitédsdnak nem volt helye, a Kuria a
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felilvizsgédlati kérelemben foglaltakat érdemben vizsgalta.

Az érdemi wvizsgadlat a régi Pp. 275. § (2) bekezdése alapjan a
feltilvizsgdlati kérelem és az ellenkérelem altal megvont keretek
kézott folyhatott, ezért annak nem volt része a szakértdi dijakkal
kapcsolatos kovetelés, kizardlag a birdsagok adltal a Ptk. 5:76. S-a
és a 6:560. § (1) bekezdése alapjidn elszamolt Osszeg Jogi
megitélése.

Helytdlldéan mutatott rd a felperes feliilvizsgalati érvelésében
arra, hogy a tarsashédz gazdadlkodadsa bizonyos értelemben kotdtt: a
tdrsashdz a Tht. 47-48. S$-ai alapjan, a kozgyllés altal elfogadott
éves elszamolasok és kdltségvetések keretei kozott mikddik. Ezek a
keretek ugyanakkor elsésorban a tarsashédz szervezeti mikodésére

mutatnak, a relative elkiilénilt Jjogalanyisdg ugyanis - a 6
,albetétet" meg nem haladéd, agynevezett ,kis tadrsashéazak"
kivételével - 6nallo, az egyes tulajdonosoktdl elkiiloniilt
szervezeti mikoddést indokol. Az alperes 4ltal érvényesitett

k6ltségek azonban a tulajdonjog, pontosabban a tulajdonjog
targyédnak  védelméhez kapcsoldbédnak, amelyek  valamennyi kozos
tulajdoni forma, 1igy a téarsashaztulajdon, mint specidlis kozds
tulajdoni forma esetében 1is azonosak: a ko0z0sségi doéntéshozatal
viszonylagos nehézkessége és a kozvetleniil érintett tulajdonos
érdekeltsége miatt, az dllag megdvéasahoz és fenntartédsahoz
feltétleniil szikséges munkdk esetére a Jjog elismeri a koz0s
tulajdon taArgyanak javitasi, 4llagmegdvasi koOltségeit megeldlegezd
tulajdonos megtéritési igényét a tulajdonosi kozdsséggel szemben.

Helyes a mésodfoku birdésadg allaspontja, mely szerint a Tht. 4/A. §-
a egyértelmlisiti a két torvény viszonyat: a Ptk. rendelkezéseit a
Tht. eltérd rendelkezése hidnyadban kell alkalmazni a tarsashazi
jogviszonyokra. A kifejtettek szerint azonban a Tht. felperes &altal
hivatkozott 28. §-a nem ilyen ,eltérdé" (a Ptk. alkalmazéasat
kizard), hanem a t4drsashéaz szervezeti mikodésére  vonatkozd
rendelkezés, amely a Ptk. szabdlyait valasztd uUgynevezett ,kis
tarsashdzak" esetében nem is érvényesiil. Az eltérd szabidlyozasi
tdrgy miatt tehat a Tht. 28. §-a nem konkurdl a jogerds itélet
alapjaul szolgald Ptk. 5:76. §-4&val, e Jjogszabdlyhelyek nem &llnak

az ,altaldnos-specidlis" viszonydban sem: az eljart birdsagok
helytalldéan alkalmaztédk a Ptk. 5:76. §S-4dban foglaltakat, és -
hatédlyos kizardé rendelkezés hidnydban - az annak alapjan fenndlld
alperesi pénzkovetelés Ptk. 6:49. § (1) bekezdése szerinti

beszadmithatdésdgdrdl is helyesen foglaltak alléast.

A felilvizsgdlati kérelemben kifejtettek kapcsan utal arra a Kuria,
hogy a hatadlyos Jjogszabdlyi kornyezetben a Ptk. 6:50. § (2)
bekezdésében foglaltak kovetése szabhat torvényi korlatot a
tulajdonos beszamitadsi joganak. Megjegyzi ugyanakkor a Kuaria, hogy



a kozds tulajdonu épliletrész javitadsadt megeldlegezd tulajdonostars
csak a sajat tulajdoni hanyadat meghaladd megtéritésre Jjogosult, ez
alél - éppen a Ptk. szabdlyai alapjan - a térsashaztulajdon sem
kivétel, erre vonatkozd felperesi kérelem hiadnyédban azonban az
alperes megtéritési igényét a Kuaria nem korlédtozhatta. Indokaira is
kiterjed&éen helytalld volt a Jjogerds itélet az alperes ingatlanaban
keletkezett kar megtéritése tekintetében, ezzel kapcsolatos
felilvizsgalati érvelést a felperes nem fejtett ki.

[15] Az ismertetett indokok miatt a Kuria a jogerds itéletet a régi Pp.
275. § (3) bekezdése értelmében hatalyaban fenntartotta.

Zard rész

[16] A felperes feliilvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a
Karia a felllvizsgdlati eljdrasban a régi Pp. 270. § (1) bekezdésén
keresztliil érvényesiildé régi Pp. 78.§5 (1) bekezdése alapjan kotelezte
az illetékekrdél szd6ld 1990. évi XCIII. torvény (Itv.) o02. § (1)
bekezdés k) pontjan alapuld téargyi illetékfeljegyzési  Jjogra
tekintettel le nem rétt, az Itv. 39. § (1) bekezdése és az 50. S
(1) bekezdése szerinti fellilvizsgalati eljaréasi illetékbdl,
valamint az alperes jogi képviseletével a feliilvizsgalati
eljadrdsban felmertlt, a 32/2003. (VIII.22) IM rendelet 3. § (2, (5)
és (6) bekezdéseiben foglaltak szerint, a 4/A. § értelmében az
dltaladnos forgalmi addéra is figyelemmel meghatarozott, a kifejtett
tevékenységgel aranyos Ugyvédi munkadijbdél 4&l116 felllvizsgalati
eljarasi koltség viselésére, azzal, hogy az eljaras illetékét a
6/1986. (VI.26) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjéan, a 15. §
(1) és (3) bekezdésben foglaltak szerint kell megfizetni a magyar
dllamnak.

Budapest, 2019. februar 27.

Dr. Harter Maria s.k. a tanacs elnoke, dr. Varga Edit s.k. el6adé bir6, dr. Mocsar Attila Zsolt s.k. bir6
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