ISR ’r_.‘a, wufl = " ,; B
» AL Ay slada il ;

- Ugyszam: z
ly {760~ o/ k1o
részére , n 2L A55Y ool 357 25¢ T
Erkezett: 2016 APR 14, BEKEST JAR (SEinOS <G 1.

et , v-rmailen érkezett,
cideton vvvel érkezeit,

az Alkotmanybiroésag

a Békési Jarasbirosag -

l’ltj{ln Faldany: S" ?&eze!é;oda: ey gt,,\_“&' ;‘M s
Meli¢klet: Erkezen: L0186 APR 11,
Békés R ™ E ) ‘Lﬁ
Széchenyi tér 15. PAAARY ..o Do MOl oo db
5630 Az qu wl )
szima: XA HET Koy,
ligyszam a Békési Jarasbirésagon: 3.P.20.367/2014/4. T (/

tigyszam a Gyulai Torvényszéken: 2.P£.25.069/2015/11.
ligyszam a Karian: Pfv. 1. 21.804/2015/2.

Tisztelt Alkotmanybirdsag!

int inditvanyozo, W
lkotmanybirdsagrél szolo . evl

mint kozos kepviselo utjan az

CLI térvény 27. § alapjan az ala

alkotmanyjogi panasz inditvanyt
terjesztjiik eld:

Kérjiik a tisztelt Alkotmanybirésigot, hogy allapitsa meg a Kiria Pfv.1.21.804/2015/2. szamu
végzésének alaptorvény-ellenességét, és semmisitse meg azt, mivel sérti az Alaptorvény ,,Szabadsag és
Felel6sség” része XIIL. cikk (1) bekezdését, XXII. cikkét, XXVIIL cikk (1) bekezdését, XXVIII. cikke
(7) bekezdését (tovabbiakban: XXVIIL cikk) és ezzel osszefiiggésben az »Allam” rész , A birosag”
részének 28. cikkét (tovabbiakban: 28. cikk).

A kérelem indokoldsaként az aldbbiakat adjuk eld:

| 1. Az inditvanyozo feliilvizsgalati kérelmet nyujtott be a Kiriahoz 2015.08.19. napjan a Gyulai Torvényszék
2.Pf.25.069/2015/11. szam itélete ellen.
A Kiria Pfv. 1. 21.804/2015/2. szamu végzését 2016.02.08. napjan vette kézhez az inditvanyozo, amelyben a
Kuria a Pp. 271. § (2) bekezdése és a Pp. 273. § (2) bekezdés a) pontja alapjan a feliilvizsgalati kérelmet
hivatalbél elutasitotta, mert allaspontja szerint a kdzds koltség megfizetésére iranyulé per nem ingatlan
tulajdonjogara vagy ingatlant terhel jogra vonatkozik, az nem az ingatlanhoz kapcsolédik.

2. Allaspontunk szerint a Kuria a hivatkozott végzésével megsértette az Alkotmany XIII. cikkének (1)
bekezdését, a tulajdonjoghoz valé jogot eldiré rendelkezését, a XXII. cikk (1)-(2) bekezdését az
emberhez mélto lakhatasra vonatkozéan, a XXVIIL cikkének (1) bekezdését az iigyek hatosagok altal
valo tisztességes elintézésének vonatkozasaban illetve a tisztességes birdsagi eljarashoz valé jogot, a
XXVIII. cikk (7) bekezdésében a jogorvoslathoz valé jog vonatkozasiban és ezzel szoros
Osszefilggésben a 28. cikkében foglalt, a jogorvoslat, mint jogalkalmazis soran a jogszabalyok
érteimezésével kapcesolatban eldirt jozan észre, a kozjora, az erkélesisségre, és a gazdasagossagra valé
feltételezés érvényesitését, mindezt akkor, amikor a Pp. 271. § (2) bekezdése alapjan az inditvanyozo
felillvizsgalati kérelmét akként mindsitette, hogy az iigy nem vonhaté azon perek korébe, amelyeknél az




értékhatartdl fiiggetlen elbiralas lehetdségét a jogszabaly biztositja, mert a Kuria szerint a kozos koltség
megfizetésére iranyuld per nem ingatlanhoz kapcsolodik.

3. Az inditvanyozd alperesek ellen keresetet nyujtott be
a Békési Jarasbirosaghoz kozos koltség megfizetése irant. Az elsd foki birdsag 3.P.20.367/2014/4. szami
itéletével szemben az inditvanyozo fellebbezéssel élt a Gyulai Torvényszékre, mert allaspontja szerint az
elséfoka birdsag megalapozatlanul vont le perkéltség tételeket, kamatokat, az alperesi befizetéseket nem a
felperesi nyilatkozatnak és az iranyado jogszabalyoknak megfeleléen szamolta el, valamint a kisértékii perek
szabalyaira vonatkoz6 eljarasi rendet is megsértette.

A Gyulai Torvényszék a 2.Pf.25.069/2015/11. szamu itéletével az els6 foku itéletet részben megvaltoztatta €s
a keresetet teljes egészében elutasitotta, azonban Felperes terhére az illetékfizetést fenntartotta.

Mindezzel a Gyulai Torvényszék megsértette az 1952. évi 1. torvény 3. § (3), 389. § (2),67. § (2), 75. § (1)-
(2), az 1959. évi IV. térvény 290. §, 293. §, a 2013. évi V. torvény 6:46. §, a 2003. évi CXXXIIL tdrvény 24.
§ (1), 56. § 2. pont, 3. § (3), 13. § és a 32/2003 (VIL.22.) IM rendelet torvényi rendelkezéseit.

A Pp. 271. § (2) bekezdés masodik fordulata r6gziti, hogy ,,Ez az értékhatartél fiiggdé kizards nem
vonatkozik a sérelemdij irdnt inditott perekre, a 23. § (1) bekezdés b) pontjaban, valamint a 24. § (2)
bekezdés a) pontjdban meghatarozott iigyekre, valamint azokra az iigyekre, amelyek ingatlan tulajdonara
vagy ingatlant terheld jogra vonatkoznak, vagy ingatlanra vonatkozé jogviszonybdl erednek, tovabba
valamennyi olyan iigyre, amely megallapitasra iranyul”.

Az Alaptorvény XIII. cikke védi a tulajdonjogot, amikor (1) bekezdésében kimondja, hogy mindenkinek
joga van a tulajdonhoz és az drokléshez. A tulajdon tarsadalmi feleldsséggel jar. A korabbi Ptk. és az {j Ptk.
is a tulajdonjog egy specialis formajaként hatarozza meg a tarsashazi tulajdont a kiilon tulajdonok és a k6z8s
tulajdon egy specialis formajaként. A Ptk-k alapjan a tarsashazakrol szolo 2003: CXXXIII. tdrvény
konkrétan meghatarozza ennek a specidlis — egyébként jogrendszeri elhelyezkedés szempontjabol a kozds
tulajdonon beliil 1év8 — tulajdoni formanak a szabalyait és az ennek a tulajdonnak a fenntartdsaval és
miikodtetésével kapcsolatos szabalyokat.

Allaspontunk szerint azzal, ha valaki tarsashazi ingatlan tulajdonjogot szerez, igy ez a szerz6 az ezen albetét
tulajdonjoganak megszerzésével egy, a tarsashazi torvény kogens eléirasai altal meghatdrozott speciélis
(tarsashazi) jogviszony alanyava valik, amely jogviszony azonban nem valaszthat6 el az adott ingatlantol,
valamint annak tulajdonlasatol vagy birtoklasatol.

Mi sem bizonyitja ezt jobban, mint az, hogy a tarsashazi torvény 32. § alapjan a koz6s képviseld a hatralékos
tulajdonostars kiilén tulajdonénak és a hozza tartozé kozos tulajdoni hényadanak jelzalogjoggal valo
megterhelését rendelheti el, amely jelzalog bejegyzés igy az ingatlanra vonatkozd jogviszonybol ered ¢s
ingatlant terhel6 jogra vonatkozik.

A koz6s koltség a tarsashazi torvény 24. § (1) bekezdése szerinti, a lakasok fenntartisanak koltségét jelenti, a
teherviselés, mint a tulajdonjog tartalma, a tulajdonjoghoz elvalaszthatatlanul kapcsolodik és annak
mértékéhez igazodik, igy barhonnan is kézelitjiik a kérdést, a kozos koltség fizetési kotelezettség ingatlanhoz
kapcsolodo kotelezettség és az ingatlanhoz vald kapcsolodas maga megvalositja (kimeriti) a Pp. 271. § (2)
bekezdésének masodik mondata azon fordulatat, hogy: ,Ez az értékhatartdl fliggd kizaras nem
vonatkozik...... azokra az ligyekre, amelyek ingatlan tulajdonara vagy ingatlant terhelé jogra vonatkoznak,
vagy ingatlanra vonatkozé jogviszonybdl erednek,...”. Tarsashazi — jellemzden — lakas tulajdonosénak lenni
azt jelenti, hogy ingatlan tulajdonosa a tulajdonostars, az ingatlant terheld jog a kozos koltség fizetés
igénylésének joga a tarsashdz, mint kozosség részérdl, és az ingatlan (albetét) tulajdonlasa maga az
ingatlanra vonatkozé tulajdonjog, mint jogviszony, és amely tulajdonjog a jogok és kotelezettségek
elvalaszthatatlan egysége: jog a tulajdonos részérdl a lakas a kizarélag hasznalatara, hasznositasara és
kotelezettség a tulajdonos részérdl a tulajdonat magaban foglalo tarsashaz kozos tulajdond részeinek a kdzds
koltségen keresztiil vald fenntartasara tobbek kozott azért, hogy a sajat kiilon tulajdonat tulajdonosként
hasznalhassa.




Ha van jog, amely ingatlan tulajdonara, azt terheld jogra, vagy ingatlanra vonatkoz6 jogviszonybdl ered,
akkor az nem mas, mint a tarsashazi kozos tulajdon fenntartasat biztositd k6zos koltség fizetési kitelezettség,
mert ennek elmulasztasa — til azon, hogy mas hasonld helyzetii tulajdonostarsak sajat ingatlan tulajdoni
hasznalatat sértheti — ad absurdum a sajat ingatlan tulajdonjog hasznalatat is sértheti, mert ha karbantartas
hidnyaban leomlik a 1épcs6haz, akkor a pld. 3. emeleten laké — kozos koltséget nem fizetd - tulajdonos meg
sem tudja kozeliteni a tulajdonat!

A Kiria, amikor a feliilvizsgalati kérelmet elutasitotta, akkor az Alaptérvényiink fentebb hivatkozott XIII.
cikkének a tulajdon védelmét altalanos érvénnyel kimondé rendelkezését sértette meg, amikor az ezt a
fentiek szerinti konkretizal6 torvényi elGirasokat tévesen, illetve kifejezetten Joge]lenesen értelmezte és zarta
el a rendkiviili jogorvoslat eldl a Felperest.

A Kauria allaspontunk szerint megsértette az Alaptérvény XXII. cikk (1)-(2) bekezdéseit is, méghozza
akként, hogy egy tarsashazon beliil az emberhez mélté lakhatasnak az is kovetelménye, hogy egy tarsashazi
tulajdonostars annyit és csak annyit fizessen kozos koltségként a kozos tulajdon fenntartisaért, amely 6t
aranyosan terheli és ne kelljen masok — azaz a kdz6s koltséget nem fizetd tulajdonostarsak — helyett (is)
fizetnie, ezaltal sajat anyagi helyzetét ellehetetleniteni az Ohatatlanul el6allé tobbletfizetési kotelezettsége
révén, ezaltal lemondani kénytelen 1évén a sajat lakhatasa emberhez mélto koriilményeinek fenntartasarol,
esetleg fejlesztésérodl, korszerlsitésérdl, emberhez mélté lakhatobba tételérdl.

A Kiria allaspontunk szerint megsértette az Alaptorvény XXVIIL cikk (1) bekezdését is, méghozza akként,
hogy az semmiképpen nem mindsithetd a tisztességes birdsagi eljaras ala vonhato iigyintézésnek, ha akként
torténik meg egy felillvizsgalati kérelem elutasitasa, hogy a birésag — jelen esetben a Kiria - az elutasitd
indokot akként fogalmazza meg, hogy mintegy kinyilatkoztat: ,,...a k6zos koltség tartozds megfizetése nem
ingatlan tulajdondra vagy ingatlant terheld jogra vonatkozik, és nem tekinthetd ingatlanra vonatkozo
jogviszonybol eredének sem, mivel ebbe a kérbe azok a perek tartoznak, amelyek eredményességiik esetén
az ingatlan jogi helyzetét befolyasoljak.” Ez az érvelés azon til, hogy csak konkluzidt tartalmaz, semmilyen
vonatkozasban sem jeloli meg konkrétan az ingatlan jogi helyzetét befolyasold pereket, holott ha valami
befolyasolhatja egy ingatlan tulajdonjogat, akkor éppen a koz6s koltség fizetési kotelezettséget megallapito
itélet, amely jogerd és annak végrehajtasa esetén még az ingatlan tulajdonjogét — tulajdonosi jogi helyzetét —
is befolyasolhatja, hiszen arverés Gtjan annak uj tulajdonosa lehet!

4. Azzal, hogy a Kuria — a 271. § (2) bekezdésére hivatkozassal, a jogszabaly téves értelmezésével- a
feliilvizsgalati kérelmet elutasitotta, megsértette az inditvanyozonak a Pp. 270. § (2) bekezdésében és az
Alaptorvény XXVIIIL. cikk (7) bekezdésében biztositott jogorvoslathoz vald jogat, mert elzarta az
inditvanyozot a jogorvoslatként még igénybe vehetd feliilvizsgalati kérelem lefolytatasatol. A Kiria végzése
ellen pedig mar nincsen helye jogorvoslatnak.

Tisztaban vagyunk azzal, hogy az Alaptorvény 28. cikke nem tartalmaz kozvetlen jogot az allampolgarok
felé jogérvényesitésre, de mégis az a véleményiink, hogy amikor az Alaptdrvény XXVIIL cikk (7) bekezdése
biztositja a jogorvoslatra vonatkozo6 jogot, akkor ez teljesen nyilvanvaléan csakis olyan birésagi eljarasban
érvényesiilhet, ha az megfelel az Alaptorvény 28. cikke eléirasainak is, amely azt rogziti, hogy ,,A birésagok
a jogalkalmazas soran a jogszabélyok szovegét elssorban azok céljaval és az Alaptdrvénnyel sszhangban
értelmezik. Az Alaptorvény és a jogszabalyok értelmezésekor azt kell feltételezni, hogy a jozan észnek és a
kozjonak megfeleld, erkolesos és gazdasagos célt szolgélnak”

A koz6s koltség tartozassal kapcsolatban jelen esetben a ,jozan ész” azt diktalja, hogy az egyértelmiien az
ingatlanra vonatkozd jogviszonybdl ered. Allaspontunk szerint a Karia az Alaptorvény XXVIIL cikk (7)
bekezdésében a Felperes javara biztositott jogot az Alaptorvény 28. cikkének nem megfeleld alkalmazasaval
is megsértette.

Mindezek alapjan allaspontunk szerint a Kuria hivatkozott végzése azért is Alaptorvény-ellenes, mert olyan
jogorvoslat lehetdségétdl fosztotta meg az inditvanyozot, amely jogorvoslat (jelen esetben a Kuria itélete) a
tamadott dontés megvaltoztatasahoz (reformatdrius dontés) vagy hatalyon kiviil helyezéséhez (kasszacids
dontés) vezethetett volna.




Allaspontunk szerint a Tarsashaz Alaptorvényben biztositott jogait elsésorban és kiemelten az sérti, hogy a
Kuria a d6ntésével a jogorvoslathoz valé jogbdl kizarta a Tarsashazat azért, mert allaspontja szerint a
kdzos koltség tartozds megfizetése nem tekinthetd ingatlanra vonatkozé jogviszonybol ered6nek, mivel
allaspontja szerint ebbe a kérbe azok a perek tartoznak, amelyek eredményességiik esetén az ingatlan jogi
helyzetét befolyasoljak. :

Mind az elsé-, mind a masodfoku eljarasban becsatoldsra keriilt a Tarsashaz Szervezeti és Mikddési
Szabalyzata, amely IIl. rész I) bekezdés 5. pontjaban kvazi azt rogziti, hogy az ingatlanon fennalld
tartozasért az ingatlan mindenkori tulajdonosa — illetve vele egyetemlegesen a jogelddije - felel, azaz a
kozos koltség nem személyhez, hanem az ingatlanhoz kotédik, amely valtoztatast eszk6zol az ingatlan
jogi helyzetén akkor, amikor a tarsashazi torvény (Thtv.) 31.-32.§§-nak megfeleléen jelzilogjog
bejegyzésre keriil sor, vagy végrehajtasi jog bejegyzésére illetve adott esetben perfeljegyzésre keriil
sor.

Egy tarsashaz Szervezeti és Miikddési Szabdlyzata pedig a tarsashazi torvény alapjan jogszabalyi
rendelkezéssel egyezd hatalyi. A lex specialis derogat legi generali elv alapjan pedig a Ptk. és Pp.
illetve a Thtv. vonatkozasdban a Thtv., mig a Thtv. és egy Tarsashiaz SZMSZ-e vonatkozasaban az
SZMSZ rendelkezései az iranyadoak. Az pedig mar elvitathatatlan tény, hogy egy SZMSZ-ben a
tulajdonostarsak tobbségi szavazas ttjan gyakorlatilag barmilyen rendelkezést rogzithetnek.

Ha a Kiria megfelelden megvizsgalta volna az iigyet és nem az eldzetesen kialakitott alldspontja szerint
dontstt volna, akkor észlelnie kellett volna, hogy olyan jogcimen, hogy ez nem ingatlanhoz kapcsolddo
jogviszony nem utasithatta volna el és akkor nem sériilt volna az inditvanyozé Alaptorvény XXVIII. cikk (1)
bekezdésében, XXVIIL. cikk (7) bekezdésében valamint a 28. cikkében biztositott jogai.

Az Alaptorvény XIII. cikk (1) bekezdésében és XXII. cikk (1)-(2) bekezdésében biztositott jogai pedig akkor
sériiltek az inditvanyozonak, amikor az elutasitas kovetkeztében a kozos koltség tartozas inditvanyozd felé
valé megfizetésér6l nem sziilethetett dontés.

Ez azért és annyiban sérti az inditvanyozé Tarsashaz jogait, hogy a tulajdonostars részérél elmaradt
kozos koltség befizetés a Tarsashaz iizemeltetési szamlajin — ahol az iizemeltetéshez sziikséges pénzt
kezeli a Tarsashaz, illetve a kozos képviselet — hianyként jelentkezik, ahogyan a tartozas utan
felszamitando kamat és a kozos koltség behajtasaval kapcesolatos koltségek is, amelyet a Tarsashaznak
kell potolnia, az iizemeltetési szamlan 1év6 tobbletbél/megtakaritasbol, vagy a tobbi tulajdonostarsnal
keletkezik tibblet fizetési kitelezettség oly médon, hogy a kozos koltség osszege megemelésre keriil. A
kozos tulajdon rendeltetésszerii hasznalatahoz folyamatosan sziikséges szolgaltatasok ellatasa, igy a
koziizemi szolgaltatasok dijanak kifizetése, a kozponti berendezések iizemben tartdi feladatainak
ellatasa — azaz a Tarsashaz iizemeltetése a tulajdonostarsak kozds koltség befizetéseibol fedezhet6.

Igy a tobbi tulajdonostirs hatramyba keriil és veszélybe keriil az Alaptérvény XXII. cikk (1)
bekezdésében foglalt mélté lakhatashoz valé jog.

Az Alaptérvény XIIL. cikk (1) bekezdésében foglalt azon rendelkezés szerint, miszerint a tulajdon
tarsadalmi felelésséggel jar, devalvalodik, hiszen aki feleldsségteljesen nem fizeti a kozos tulajdoni
részekre a koltségeket, az nem jar el feleldsséggel, de latszolag ez szankci6t nem von maga utan.

A Thtv. 24. § (1) bekezdése azt rdgziti, hogy a k6zos tulajdonba tartozo épiiletrész, épiiletberendezés, nem
lakas céljara szolgalo helyiség és lakas fenntartasinak koltsége, valamint a rendes gazdilkodas korét
meghaladé kiadas (a tovabbiakban egyiitt: kozos koltség) a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk szerint
terheli, ha a szervezeti-miik6dési szabalyzat masképp nem rendelkezik.

A Thtv. 56. § 2. pontja szerint fenntartas alatt az iizemeltetés, a karbantartas és a feldjitas értendd. Az

iizemeltetés a kozos tulajdon rendeltetésszerii hasznalatdhoz folyamatosan sziikséges szolgaltatasok ellatasa,

igy a koziizemi szolgaltatasok dijanak kifizetése, a kdzponti berendezések lizemben tart6i feladatainak
ellatdsa, sziikség esetén gondnoki, hazfeliigyel6i, hazmesteri szolgaltatisok megszervezése, az
intézdbizottsag rendszeresitése esetén mitkodésének biztositasa.




5. Figyelemmel arra, hogy a Kuria az inditvanyozo feliilvizsgalati kérelmét a Pfv. 1. 21.804/2015/2.szami
végzésével elutasitotta, igy az inditvanyoz6 valamennyi jogorvoslati lehetdségét kimeritette.

6. Az iligyben feliilvizsgalat a Kuria el6tt nincs folyamatban, pertjitas kezdeményezése nem tortént.
7. Inditvanyozo kijelenti, hogy jelen alkotmanyjogi panasz inditvany nyilvanossagra hozataldhoz nem jarul

hozza. Az inditvanyozo kijelenti tovabba, hogy a jelen alkotmanyjogi panasz inditvanyban szerepld adatok
nyilvanossagra hozatalahoz nem jarul hozza.

Jelen beadvanyunkhoz mellékeljiik a mint k6zos képviseld megvalasztasarol késziilt
jegyzdkonyvet, amely igazolja, hogy atja el az inditvanyoz6 kozos képviseletét.

Kelt: Budapest, 2016. aprilis 8.

Mellékletek:

1. Jogtanécsosi igazolvany masolata

2. Erintettséget aldtamaszté dokumentumok: a Békési Jarasbirosag 3.P.20.367/2014/4. szamu itélete; a
Gyulai Térvényszék 2.P£.25.069/2015/11. szamu itélete; a Kuria Pfv. 1. 21.804/2015/2. szami vegzése
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