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A BIROSAG ITELETE (elsé tandcs)

2019. majus 8.*

»El6zetes dontéshozatal — Polgari tigyekben folytatott igazsagiigyi egytittmiikodés — Joghatdsag,
valamint a hatdrozatok elismerése és végrehajtasa polgari és kereskedelmi tigyekben — 1215/2012/EU
rendelet — A 7. cikk (1) bekezdésének a) pontja — Szerzédésekre vonatkozé kiilonos joghatdsag —
Szerzédéssel kapcsolatos tigy fogalma — Az ingatlan-tulajdonostarsak kozgytlésének hatarozata —

A tulajdonostérsak azon kotelezettsége, hogy a tarsashazi koltségvetés részére megfizessék az e
hatdrozatban meghatarozott éves hozzdjarulasokat — E kotelezettség teljesitése iranti kereset —

A szerzb6déses kotelezettségekre alkalmazandé jog — 593/2008/EK rendelet — A 4. cikk
(1) bekezdésének b) és c) pontja — A »szolgaltatasi szerz6dés« és az »ingatlannal kapcsolatos dologi
jogra vonatkozé szerz6dés« fogalma — Az ingatlan-tulajdonostarsak kozgytilésének az ingatlan kozos
részeinek fenntartasi koltségeivel kapcsolatos hatdrozata”

A C-25/18. sz. tigyben,

az EUMSZ 267. cikk alapjan benyujtott elézetes dontéshozatal iranti kérelem targydban, amelyet az
Okrazhen sad — Blagoevgrad (blagoevgradi regiondlis birésdg, Bulgdria) a Birésiaghoz 2018. januar
16-an érkezett, 2017. december 19-i hatirozataval terjesztett el6 a

Brian Andrew Kerr

és

Pavlo Postnov,

Natalia Postnova

kozott folyamatban 1év6 eljarasban,

A BIROSAG (els6 tandcs),

tagjai: J.-C. Bonichot tandcselnok, R. Silva de Lapuerta, a Birdsag elnokhelyettese (el6add), C. Toader,
L. Bay Larsen és M. Safjan birak,

fétanacsnok: J. Kokott,

hivatalvezetd: A. Calot Escobar,

tekintettel az irasbeli szakaszra,

figyelembe véve a kovetkezdk altal elSterjesztett észrevételeket:

— a lett kormany képviseletében I. Kucina és V. Soneca, meghatalmazotti mindségben,

* Az eljaras nyelve: bolgar.

HU
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— az Eurdpai Bizottsag képviseletében M. Wilderspin, M. Heller és Y. Marinova, meghatalmazotti
mindségben,

a fétandcsnok inditvanyanak a 2019. janudr 31-i targyaldson tortént meghallgatdsat kovetden,

meghozta a kovetkezd

itéletet

Az el6zetes dontéshozatal iranti kérelem a polgari és kereskedelmi tigyekben a joghatésagrol, valamint
a hatdrozatok elismerésérél és végrehajtasarél szoélo, 2012. december 12-i 1215/2012/EK tandcsi
rendelet (HL 2012. L 351., 1. o.; magyar nyelvl kiilonkiadés 19. fejezet, 4. kotet, 42. o.; helyesbitések:
HL 2006. L 242., 6. o; HL 2011. L 124., 47. o;) 7. cikke 1. pontja a) alpontjdnak, valamint a
szerz6déses kotelezettségekre alkalmazandé jogrél széld, 2008. junius 17-i 593/2008/EK eurdpai
parlamenti és tandcsi rendelet (Réma I.) (HL 2008. L 177., 6. o.; helyesbités: HL 2009. L 309., 87. o.)
4. cikke (1) bekezdése b) és c) pontjanak az értelmezésére vonatkozik.

E kérelmet a Brian Andrew Kerr, valamint Pavlo Postnov és Natalia Postnova kozoétt annak targyaban
folyamatban 1évé eljarasban terjesztették el, hogy ez utébbi személyek nem fizették meg azon,
lakasokbol 4llé ingatlannal kapcsolatos, éves pénziigyi hozzdjaruldsokat a tdrsashazi koltségvetés
részére, amelynek B. A. Kerr kozos képvisel6i mindségében ellatja a kezelését.

Jogi hattér

Az 1215/2012 rendelet
Az 1215/2012 rendelet (4), (15) és (16) preambulumbekezdése szerint:

»(4) A joghatésigra és a hatdrozatok elismerésére vonatkoz6 nemzeti jogszabalyok kozott fenndlld
egyes kiillonbségek akadélyozzak a belsé piac megfelel6 miikodését. Kulcsfontossaguak a polgéri
és kereskedelmi tigyekben a joghatdsagi Osszelitkozésre vonatkozd szabalyok egységesitésére,
valamint az egyes tagdllamok 4&ltal hozott hatarozatok gyors és egyszeri elismerésének és
végrehajtasanak biztositdsara irdnyul6 rendelkezések.

(15) A joghatdsagi szabalyoknak nagymértékben kiszamithatoknak kell lenniiik, és azt az elvet kell
kovetniiik, hogy a joghatdsagot altalaban az alperes lakohelye alapozza meg. A joghatdsagnak
ezen az alapon mindenkor megallapithaténak kell lennie, kivéve egyes pontosan meghatarozott
eseteket, amelyekben a jogvita tdrgya vagy a felek szerz6déses szabadsaga eltéré kapcsold
tényezot kivan meg. A jogi személyek székhelyét a kozos szabalyok atlathatésaganak fokozasa és
a joghatdsagi okok Osszeiitkozése elkeriilése végett onalléan kell meghatarozni.

(16) Az alperes lakéhelyén vagy székhelyén kiviil a birdsag és a per kozotti szoros kapcsolaton alapuld
vagylagos joghatdsdgi okokat is meg kell allapitani az igazsagszolgaltatds megbizhaté
miikodésének elémozditdsa érdekében. A szoros kapcsolat megléte jogbiztonsigot nyujt, és
elkeriili azt, hogy az alperes ellen egy olyan tagdllam birésidgin indithassanak eljarast, amelyre
észszerlien nem szamithatott. Ez killonosen fontos a maganélet és a személyiségi jogok — tobbek
kozott a jo hirnév — megsértésébdl eredd szerzédésen kivilli kotelmi viszonyokkal kapcsolatos
jogvitak tekintetében.”
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E rendelet 4. cikkének (1) bekezdése a kovetkezéképpen rendelkezik:

»E rendelet rendelkezéseire is figyelemmel valamely tagillamban lakdhellyel rendelkezé személy,
allampolgdrsagara valé tekintet nélkiil, az adott tagallam birésagai el6tt perelhets.”

Az emlitett rendelet 7. cikke a kovetkezdket irja el6:
»Valamely tagallamban lakéhellyel rendelkez6 személy més tagillamban az alabbiak szerint perelhet6:

1) a) ha az eljards tdrgya egy szerz6dés, akkor a vitatott kotelezettség teljesitésének helye szerinti
birdsag elétt;

[...]”
Ugyanezen rendelet 24. cikke a kovetkez6képpen rendelkezik:

»A felek lakohelyére val6é tekintet nélkill valamely tagallam kovetkezd birdsagai kizarélagos
joghatdsaggal rendelkeznek:

1. az olyan eljarasokra, amelyeknek targya ingatlanon fenndll6 dologi jog vagy ingatlan bérlete, illetve
haszonbérlete, annak a tagallamnak a birésagai, ahol az ingatlan talalhato.

[...]”

Az 593/2008 rendelet
A 593/2008 rendelet (7) és (17) preambulumbekezdése szerint:

»(7) E rendelet targyi hatdlydnak és rendelkezéseinek osszhangban kell lenniiik a polgari és
kereskedelmi tigyekben a joghatdsagrol, valamint a hatdrozatok elismerésérdl és végrehajtasarol
sz0616, a 2000. december 22-i 44/2001/EK tandcsi rendelettel (»Briisszel I«) [HL 2001. L 12, 1. o.;
magyar nyelvii kiillonkiadas 19. fejezet, 4. kotet, 42. o.], valamint a szerzédésen kiviili kotelmi
viszonyokra alkalmazandé jogrdl szo6lo, 2007. jalius 11-i 864/2007/EK eurépai parlamenti és
tandcsi rendelettel (»Réma II«) [HL 2007. L 199., 40. o.].

(17) Ami jogvalasztds hidnydban az alkalmazandé jogot illeti, a »szolgdltatds nyujtasa« és az »aru
értékesitése« fogalmat ugyanugy kell értelmezni, mint a [44/2001] rendelet 5. cikkének
alkalmazdsakor, amennyiben aruk értékesitése és szolgaltatisok nyujtasa az emlitett rendelet
hatdlya ald tartozik. Bar a franchise és a forgalmazasi szerzédések szolgaltatdsra iranyulnak,
azokra mégis kiillonos szabélyok vonatkoznak.”

A 593/2008 rendelet 1. cikke a kovetkezéképpen rendelkezik:

»(1) Ezt a rendeletet szerz6déses kotelezettségekre kell alkalmazni polgari és kereskedelmi iigyekben
olyan helyzetekben, amikor kiilonb6zé orszagok joga kozott kell valasztani.

[...]

(2) E rendeletet hatdlya nem terjed ki a kovetkezékre:

[...]
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f) a tarsasagi jog[...], valamint a mas jogi személyekre vagy jogi személyiség nélkili szervezetekre
vonatkozd jogot érintd kérdések, példdul a tirsasagok és mas jogi személyek vagy jogi személyiség
nélkili szervezetek bejegyzés utjan vagy mas modon torténd létrehozasa, jogképessége, belsd
szervezete és mikodése vagy megszlinése, valamint a tdrsasag, illetve szervezet tagjainak és
tisztvisel6inek személyes felel6ssége a tarsasag vagy a szervezet kotelezettségeiért;

[...]”
E rendelet 4. cikkének (1) bekezdése értelmében:

»Ha a szerz6désre alkalmazandd jogrél nem sziiletett megdallapodds a 3. cikknek megfeleléen és az
5-8. cikk sérelme nélkiil, a szerz6désekre alkalmazandé jogot a kovetkezéképpen kell meghatarozni:

a) az adasvételi szerz6désre azon orszdg joga iranyadd, ahol az eladé szokasos tartézkodasi helye
talalhatd;

b) szolgaltatisi szerzGdésre azon orszag joga irdnyadd, ahol a szolgaltatist nyudjté fél szokdsos
tartézkodasi helye talalhato;

¢) ingatlannal kapcsolatos dologi jogra vagy ingatlannal kapcsolatos bérleti jogra vonatkozd szerz6dés
esetén az ingatlan fekvése szerinti orszdg joga iranyado;

[...]"

Az alapeljaras és az el6zetes dontéshozatalra eloterjesztett kérdések

A dublini (frorszdg) lakéhelyt P. Postnov és N. Postnova egy Banskéban (Bulgaria) talalhaté tarsashdz
részét képezd lakas tulajdonosa, amelyet 2008. mdjus 30-dn kotott adasvételi szerz6dés alapjan
szereztek meg.

Ezen ingatlan éves tulajdonosi kozgytilésein, amelyeket 2013 janudrjaban, 2014 janudrjaban, 2015
februdrjaban, 2016 marciusaban és 2017 marciusaban tartottak, hatdrozatokat fogadtak el az ingatlan
kozos részeinek fenntartisa cimén a tarsashazi koltségvetés részére évenként fizetendé pénziigyi
hozzajarulasokra vonatkozéan.

B. A. Kerr, miutdn azt éllitotta, hogy P. Postnov és N. Postnova nem tett teljes mértékben eleget ezen
éves hozzdjaruldsok megfizetésére iranyulé kotelezettségének, az emlitett ingatlan kozos
képviselGjeként keresetet inditott a Rayonen sad Razlog (razlogi keriileti birésag, Bulgaria) el6tt, amely
kereset arra iranyult, hogy e birésig kotelezze P. Postnovot és N. Postnovat az emlitett hozzajarulasok
késedelmi kamattal novelt 6sszegének a megfizetésére.

Az e kereset targyaban hozott végzésével a Rayonen sad Razlog (razlogi keriileti birdsag) megallapitotta,
hogy az 1215/2012 rendelet 4. cikkének (1) bekezdése értelmében nincsen joghatésaga a B. A. Kerr,
valamint P. Posnov és N. Postnova kozotti jogvita elbirdldsara, mivel utébbi személyek Dublinban
(Irorszag) rendelkeznek lakohellyel, és mivel nem teljesiilnek az e rendelkezésben megallapitott
altalanos joghatdsagi szabaly aldli kivételek alkalmazasi feltételei.

B. A. Kerr fellebbezést nyujtott be e végzés ellen a kérdést el6terjeszté birdsaghoz.

E birésidgnak kétségei vannak a jogi személyiség nélkiili kozosségek — mint példaul a tdrsashazi
tulajdonostarsak kozgytilése — hatdrozatabdl eredd kotelezettségek jogi jellegét illetGen.
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E koriilmények kozott hatarozott Ggy az Okrazhen sad — Blagoevgrad (blagoevgradi regiondlis birdsag,
Bulgaria), hogy az eljarast felfiiggeszti, és el6zetes dontéshozatal céljabdl az alabbi kérdéseket terjeszti a
Birésag elé:

»1) A joghatésag [1215/2012] rendelet 7. cikke 1. pontjanak a) alpontja szerinti meghatdrozdsara
tekintettel »szerzddéses kotelezettség« alapjat képezik-e a meghatdrozott jogok gyakorlasa céljabdl
jogszaballyal 1étrehozott, jogi személyiséggel nem rendelkezé jogi kozosségek tagjainak tobbsége
altal meghozott azon dontések, amelyek kotelezd erével birnak azokra is, akik a dontéshozatalkor
nem szavaztak?

2) Amennyiben az els6 kérdésre nemleges a valasz: alkalmazni kell-e ezekre a dontésekre a[z
593/2008] rendeletnek a szerz6déses jogviszonyok esetén alkalmazand6 jog meghatirozasara
vonatkozé rendelkezéseit?

3) Amennyiben az elsé és a masodik kérdésre nemleges a valasz: alkalmazni kell-e ezekre a dontésekre
a [864/2007] rendelet eldirdsait, és a rendeletben meghatdrozott szerzédésen kiviili kotelmi
viszonyok koziil melyik hatdlya ald tartoznak ezek a dontések?

4) Amennyiben az elsé és a mésodik kérdésre igen a vélasz: a jogi személyiséggel nem rendelkez6
kozosségeknek az épiiletfenntartdsi koltségekre vonatkozé dontéseit a[z 593/2008] rendelet 4. cikke
(1) bekezdésének b) pontja szerinti »szolgaltatdsi szerzGdésnek« vagy a rendelet 4. cikke
(1) bekezdésének c) pontja értelmében vett, »ingatlannal kapcsolatos dologi jogra dologi jogra« vagy
»bérleti jogra vonatkozé szerzédésnek« kell tekinteni?”

Az elozetes dontéshozatalra eloterjesztett kérdésekrol

Az elsé kérdésrol

A kérdést el6terjesztd birdsag elsé kérdése lényegében arra iranyul, hogy az 1215/2012 rendelet 7. cikke
(1) bekezdésének a) pontjat ugy kell-e értelmezni, hogy a tarsashazi tulajdonostirsak meghatérozott
jogok gyakorlasa céljabdl jogszaballyal 1étrehozott, jogi személyiséggel nem rendelkezé kozgytilése altal
a tagjainak tobbségi szavazatdval elfogadott, azonban a tdrsashdz Osszes tagjara kotelezd ereji
hatarozatbdl ered6 fizetési kotelezettséggel kapcsolatos jogvitit a szerzédéssel kapcsolatos iigy e
rendelkezés értelmében vett fogalmdba tartozénak kell tekinteni.

A jelen esetben azon kotelezettség, amelynek teljesitését kovetelik, a tarsashazi tulajdonostarsi
kozgyilés dltal elfogadott, azon hatdrozatbdl ered, amely meghatdrozza a tarsashdazi koltségvetés
szamdra az ezen ingatlan kozos részeinek fenntartisa cimén évenként fizetendd pénziigyi
hozzdjarulasok 0sszegét.

Mivel a 1215/2012 rendelet hatalyon kiviil helyezi a 44/2001 rendeletet, és annak helyébe 1ép, a Birdsag
altal az utébbi rendelet rendelkezései tekintetében adott értelmezés az 1215/2012 rendeletre
vonatkozodan is érvényes, mivel e két unios jogszabaly rendelkezései egyenértékiinek tekinthet6k (2018.
november 15-i Kuhn itélet, C-308/17, EU:C:2018:911, 31. pont, valamint az ott hivatkozott itélkezési
gyakorlat).

Kovetkezésképpen a Birdsag altal a 44/2001 rendelet 5. cikkének 1. pontjaval kapcsolatban adott

értelmezés érvényes az 1215/2012 rendelet 7. cikkének 1. pontjara is, mivel e rendelkezések
egyenértékiinek mindsithet6k (2017. junius 15-i Kareda itélet, C-249/16, EU:C:2017:472, 27. pont).

ECLIL:EU:C:2019:376 5
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A Birésag alland6 itélkezési gyakorlata szerint az 1215/2012 rendelet 4. cikkében meghatdrozott
joghatésag, vagyis hogy azon tagillam birdsiaganak van joghatésiga az iigy elbirdldsara, amelynek
teriiletén az alperes lakohellyel rendelkezik, a f6szabdly. E fészabaly aldl csupan kivételeket képeznek
az emlitett rendelet azon kiilonos és kizarélagos joghatdsagi szabdlyai, amelyek egyes, taxativ jelleggel
felsorolt eseteiben az alperest az esettdl fiigg6en masik tagallam birésaga eldtt kell vagy masik
tagallam birdsaga el6tt is lehet perelni (2018. marcius 7-i E.ON Czech Holding itélet, C-560/16,
EU:C:2018:167, 26. pont; 2018. szeptember 12-i Lober itélet, C-304/17, EU:C:2018:701, 18. pont).

Ezért az 1215/2012 rendeletben el6irt kiillonos joghatésagi szabalyokat szigortian kell értelmezni, és
azok nem teszik lehet6vé az emlitett rendeletben kifejezetten eldirt eseteken tulterjeszkedd értelmezést
(2013. julius 18-i OFAB itélet, C-147/12, EU:C:2013:490, 31. pont; 2013. oktéber 17-i OTP Bank itélet,
C-519/12, nem tették kozzé, EU:C:2013:674, 23. pont; 2016. julius 14-i Granarolo itélet, C-196/15,
EU:C:2016:559, 18. pont).

Az 1215/2012 rendelet 7. cikke 1. pontjanak a) alpontjaban eléirt kiilonos joghatésagi szabdlyt illetéen
a Birdsag kimondta, hogy a szerz6édéskotés nem mindsiil az ugyanezen rendelet alkalmazasi feltételének
(2015. januar 28-i Kolassa itélet, C-375/13, EU:C:2015:37, 38. pont; 2016. aprilis 21-i Austro-Mechana
itélet, C-572/14, EU:C:2016:286, 34. pont).

Noha e rendelkezés nem ir elé szerz6déskotési kotelezettséget, valamely kotelezettség megjelolése
elengedhetetlen a fenti rendelkezés alkalmazasdhoz, tekintettel arra, hogy e rendelkezés a kotelezettség
teljesitésének helye szerint hatdrozza meg a joghatésigot. Igy a szerzddéssel kapcsolatos iigy fenti
rendelkezés szerinti fogalmat nem ugy kell érteni, mint amely olyan helyzetre vonatkozik, amelyben
nem 4ll fenn egyik fél részérél a masik felé szabadon vallalt kotelezettség (2013. mércius 14-i Ceskd
sporitelna itélet, C-419/11, EU:C:2013:165, 46. pont; 2015. januar 28-i Kolassa itélet, C-375/13,
EU:C:2015:37, 39. pont; 2016. 4prilis 21-i Austro-Mechana itélet, C-572/14, EU:C:2016:286, 35. pont).

Kovetkezésképpen az 1215/2012 rendelet 7. cikke 1. pontjanak a) alpontja szerinti, a szerzédéssel
kapcsolatos tigyekre vonatkozé kiilonds joghatdsagi szabdly alkalmazdsinak el6feltétele az egyik fél
altal a masik felé szabadon véllalt kotelezettség, amelyen a felperes keresete alapul (2013. marcius 14-i
Ceska sporitelna itélet, C-419/11, EU:C:2013:165, 47. pont; 2013. jalius 18-i OFAB itélet, C-147/12,
EU:C:2013:490, 33. pont; 2016. aprilis 21-i Austro-Mechana itélet, C-572/14, EU:C:2016:286, 36. pont).

/////

végrehajtasarol szolo, 1968. szeptember 27-i egyezmény (HL 1972. L 299, 32. o.) 5. cikkének
1. pontjat illeti, amelynek a szovege megegyezik az 1215/2012 rendelet 7. cikke 1. pontjanak
szovegével, mivel — amint a jelen itélet 19. pontjaban felidézésre keriilt — az elsé rendelkezés Birdsag
altali értelmezése a masodikra is vonatkozik, a Bir6sag mar kimondta, hogy azokat a kotelezettségeket,
amelyek targya valamely pénzosszeg fizetése, és amelyek egyesiilet és annak tagjai kozotti tagsagi
viszonybdl szarmaznak, e rendelkezés értelmében szerzédéssel kapcsolatosnak kell tekinteni, mivel a
maganjogi egyesiiletekbe torténé belépés ugyanolyan tipust szoros kapcsolatot teremt a tagok kozott,
mint amilyen a szerz3d6 felek kozott fenndllé kapcsolat (1983. marcius 22-i Peters Bauunternehmung
itélet, 34/82, EU:C:1983:87, 13. és 15. pont; 1992. marcius 10-i Powell Duffryn itélet, C-214/89,
EU:C:1992:115, 15. pont; 2005. januar 20-i Engler itélet, C-27/02, EU:C:2005:33, 47. pont).

Marpedig, amint arra a f6tandcsnok inditvanyanak 54. pontjdban ramutatott, még ha a lakdstulajdonosi
kozosségben valo részvételt torvény is irja el6, az érintett ingatlan kozos részeinek kezelését adott
esetben szerzédés szabadlyozza részleteiben, és az e kozosségbe valo belépés a lakastulajdon szabad
akaratbol, az ingatlan kozos tulajdonban allé tulajdonrészekkel egyiitt torténé megszerzésére iranyuld
tigylet Gtjan torténik, és igy a tulajdonostarsak kozos tulajdonnal szemben fenndlld, az alapligy targyat
képezéhoz hasonld kotelezettségét végeredményben szabad akaratbdl vallalt jogi kotelezettségnek kell
tekinteni a jelen itélet 25. pontjaban hivatkozott itélkezési gyakorlat értelmében.

6 ECLIL:EU:C:2019:376
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Azon korilmény, hogy e kotelezettség kizarolag ezen ingatlanszerzési tigyletbdl fakad, vagy pedig ebbdl
és az emlitett ingatlan tulajdonostarsainak kozgytilésén elfogadott hatarozatbdl egyiittesen ered, nem
befolyasolja az 1215/2012 rendelet 7. cikke 1. pontja a) alpontjdnak az emlitett kotelezettséggel
kapcsolatos jogvitira valé alkalmazdsat (lasd analdégia utjan: 1983. marcius 22-i Peters
Bauunternehmung itélet, 34/82, EU:C:1983:87, 18. pont).

Ehhez hasonléan az, hogy az érintett tulajdonostarsak nem vettek részt e hatarozat elfogadasaban, vagy
ellenezték azt, azonban az emlitett hatdrozatnak és az abbdl eredd kotelezettségnek a torvény erejénél
fogva kotelezé ereje van, és kotelezd rajuk nézve, nem befolydsolja ezen alkalmazdst, mivel a
tulajdonostarsak — azaltal, hogy valamely ingatlan tulajdonostdrsava valnak és azok is maradnak —
belegyeznek abba, hogy aldvetik magukat az érintett kozos tulajdont szabalyozé aktus valamennyi
rendelkezésének, valamint az ezen ingatlan tulajdonostarsi kozgytlése altal elfogadott hatidrozatoknak
(lasd ebben az értelemben: 1992. marcius 10-i Powell Duffryn itélet, C-214/89, EU:C:1992:115, 18. és
19. pont).

A fenti megallapitdsok Osszességére tekintettel az elsé kérdésre azt a valaszt kell adni, hogy az
1215/2012 rendelet 7. cikke (1) bekezdésének a) pontjat tgy kell értelmezni, hogy a tarsashazi
tulajdonostarsak meghatarozott jogok gyakorldsa céljabdl jogszaballyal létrehozott, jogi személyiséggel
nem rendelkez6 kozgytilése dltal a tagjainak tobbségi szavazataval elfogadott, azonban a tarsashidz
Osszes tagjara kotelez ereji hatdrozatbdl eredd fizetési kotelezettséggel kapcsolatos jogvitit a
szerzGdéssel kapcsolatos iigy e rendelkezés értelmében vett fogalmdaba tartozénak kell tekinteni.

A mdsodik és a harmadik kérdésrol

Mivel a masodik és harmadik kérdés csak arra az esetre keriilt elGterjesztésre, ha az elsé kérdésre
nemleges valaszt kellene adni, igy azokra nem kell véalaszolni.

A negyedik kérdésrél

A kérdést elGterjesztd birosag negyedik kérdése lényegében arra irdnyul, hogy a tarsashdzi
tulajdonostarsi kozgy(ilés hatdrozatdbol eredd, ezen ingatlan kozos részei fenntartdsi koltségeinek
fedezésére szolgald fizetési kotelezettséggel kapcsolatos jogvitat ugy kell-e tekinteni, hogy az az
593/2008 rendelet 4. cikke (1) bekezdésének b) pontja értelmében vett, szolgdltatisi szerzédéssel
kapcsolatos, vagy ugyanezen rendelet 4. cikke (1) bekezdésének c) pontja értelmében vett, ingatlannal
kapcsolatos dologi jogra vonatkozé szerzédéssel kapcsolatos.

Elézetesen meg kell jegyezni, hogy az, hogy az 593/2008 rendelet 1. cikke (2) bekezdésének f) pontja
értelmében e rendelet hatdlya aldl ki van zdrva a tarsasagi jog, valamint a mds jogi személyekre vagy
jogi személyiség nélkiili szervezetekre vonatkozé jogot érinté kérdések, példaul a tarsasigok és mas
jogi személyek vagy jogi személyiség nélkiili szervezetek bejegyzés tutjan vagy mds moédon torténd
létrehozasa, jogképessége, belsé szervezete és miikodése vagy megsziinése, nem vonatkozik a
személyegyesiiléseknek — a jelen esetben a tdrsashdz tulajdonostarsai dltal alkotott és annak kozos
képviselGje altal képviselt személyegyesiilésnek — e tarsashdz koltségvetése részére fizetendd éves
pénziigyi hozzdjaruldsok megfizetése iranti kovetelésére, hanem csupan a tarsasigok, az egyesiiletek és
a jogi személyek szervezeti kérdéseire.

E tekintetben azt is meg kell jegyezni, hogy ezen értelmezést megerdsiti a szerz6déses kotelezettségekre
alkalmazandé jogrdl sz6l6 egyezményre vonatkozé, Mario Giuliano (a mildndi egyetem tanara) és Paul
Lagarde (az Université de Paris I tandra) altal készitett jelentés (HL 1980. C 282, 1. 0.) is, amely szerint
e kérdéseknek a szerzédéses kotelezettségekre alkalmazandé jogrél sz6ld, Rémaban, 1980. junius 19-én
alairasra megnyitott egyezmény (HL 1980. L 266., 1. o; ezen egyezményt a tagallamok kozotti
viszonyokban az 593/2008 rendelet valtotta fel) alkalmazasi kore aldl valé kizardsa minden olyan,
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Osszetett jellegli jogi aktusra vonatkozik, amely a tdrsasigok megalapitdsdéhoz, vagy azok bels6
miikodésének vagy megsziinésének szabdlyozasahoz sziikséges, nevezetesen a tdrsasagi jog hatdlya ald
tartozo aktusokra.

Ebbdl kovetkezik, hogy az 593/2008 rendelet alkalmazand6 az alapiigy targyat képezéhoz hasonld
helyzetben.

Az 593/2008 rendelet (7) preambulumbekezdése értelmében e rendelet targyi hatdlydnak és
rendelkezéseinek 0sszhangban kell dllniuk a 44/2001 rendelettel. Mivel az utébbi rendeletet hatdlyon
kiviil helyezte és felvaltotta az 1215/2012 rendelet, a koherencia ezen elve e rendeletre is érvényes.

E tekintetben emlékeztetni kell arra, hogy az 1215/2012 rendelet 24. cikkének 1. pontjaval
kapcsolatban, amely az ingatlanon fennall6 dologi jog vagy ingatlanbérlettel kapcsolatos tigyekben az
ingatlan helye szerinti tagallam kizdrdlagos joghatésagat mondja ki, a Birédsag mar megallapitotta, hogy
e joghat6sag nem terjed ki valamennyi olyan keresetre, amelyek targya ingatlanon fenndllé dologi jog,
hanem ezek koziil csak azokra, amelyek egyben az emlitett rendelet hatdlya ald is tartoznak, és
egyrészt valamely ingatlan teriiletének, dllaganak, tulajdonanak, birtokanak, vagy az ingatlanon mas
dologi jog fennallasinak megéllapitdsara, masrészt arra irdnyulnak, hogy biztositsak az e jogok
jogosultjait jogcimiik alapjan megilleté el6jogok védelmét (2015. december 17-i Komu és tarsai itélet,
C-605/14, EU:C:2015:833, 26. pont; 2016. november 16-i Schmidt itélet, C-417/15, EU:C:2016:881,
30. pont).

Mindezeket figyelembe véve — mivel az alapjogvita targyat képezd kereset a fent emlitett keresetek
egyike kozé sem tartozik, hanem a lakastulajdonosi kozosség azon jogara vonatkozik, hogy megfizessék
szamdra az ingatlan kozos részeinek fenntartasaval kapcsolatos hozzijaruldsokat — e kereset nem
tekintheté ugy, hogy az 593/2008 rendelet 4. cikke (1) bekezdésének c) pontja értelmében ingatlannal
kapcsolatos dologi jogra vonatkozé szerzédéssel kapcsolatos.

Ami az 1215/2012 rendelet 7. cikke 1. pontja b) alpontjanak masodik francia bekezdése értelmében vett
»szolgaltatds” fogalmat illeti, a Birdsag élland6 itélkezési gyakorlatabdl kovetkezik, hogy e fogalom
magdban foglalja legaldbbis azt, hogy a szolgaltatasnyijté fél meghatdrozott tevékenységet végezzen
dijazas ellenében (2009. aprilis 23-i Falco Privatstiftung és Rabitsch itélet, C-533/07, EU:C:2009:257,
29. pont; 2013. december 19-i Corman-Collins itélet, C-9/12, EU:C:2013:860, 37. pont; 2015.
szeptember 10-i Holterman Ferho Exploitatie és tarsai itélet, C-47/14, EU:C:2015:574, 57. pont; 2017.
junius 15-i Kareda itélet, C-249/16, EU:C:2017:472, 35. pont; 2018. marcius 8-i Saey Home & Garden
itélet, C-64/17, EU:C:2018:173, 38. pont).

A jelen tgyben a kérdést elSterjeszté birdsag eldtt inditott kereset az érintettek azon ingatlan
koltségeihez valé hozzajarulds megfizetésére iranyulé kotelezettségének teljesitésére vonatkozik,
amelynek tulajdonosai, és e hozzdjarulds 6sszegét a tulajdonostarsi kozgytlés allapitotta meg.

Ezért az alapiligyben szerepl6hoz hasonld jogvitat gy kell tekinteni, hogy annak targya nem ingatlannal
kapcsolatos dologi jog az 593/2008 rendelet 4. cikke (1) bekezdésének c) pontja értelmében, hanem az
e rendelet 4. cikke (1) bekezdésének b) pontja értelmében vett szolgaltatasnytjtas.

E kortlmények kozott a negyedik kérdésre azt a valaszt kell adni, hogy az 593/2008 rendelet 4. cikke
(1) bekezdésének b) pontjat ugy kell értelmezni, hogy az olyan jogvitit, mint amely az alapiigyben
szerepel, és amely a tdrsashaz tulajdonostarsi kozgytlésének hatdrozatbdl eredd, ezen ingatlan kozos
részeinek fenntartdsi koltségeire vonatkozo fizetési kotelezettséggel kapcsolatos, az e rendelkezés vett
szolgaltatasi szerzédéssel kapcsolatos jogvitanak kell tekinteni.
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A koltségekrol

Mivel ez az eljards az alapeljardsban részt vevé felek szamdra a kérdést elSterjeszté birdsag el6tt
folyamatban 1évé eljaras egy szakaszat képezi, ez a birésdg dont a koltségekrdl. Az észrevételeknek a
Birésag elé terjesztésével kapcsolatban felmeriilt koltségek, az emlitett felek koltségeinek kivételével,
nem térithet6k meg.

A fenti indokok alapjan a Birésag (els6 tandcs) a kovetkez6képpen hatrozott:

1)

2)

A polgari és kereskedelmi iigyekben a joghatdsagrdl, valamint a hatarozatok elismerésérol és
végrehajtasarol szolo, 2012. december 12-i 1215/2012/EU eurdpai parlamenti és tanacsi
rendelet 7. cikke (1) bekezdésének a) pontjait ugy kell értelmezni, hogy a tarsashazi
tulajdonostarsak meghatarozott jogok gyakorlasa céljabol jogszaballyal létrehozott, jogi
személyiséggel nem rendelkezo kozgytilése altal a tagjainak tobbségi szavazataval elfogadott,
azonban a tarsashaz osszes tagjara kotelezo ereji hatarozatbdl eredo fizetési kotelezettséggel
kapcsolatos jogvitat a szerzodéssel kapcsolatos iigy e rendelkezés értelmében vett fogalmaba
tartozonak kell tekinteni.

A szerzodéses kotelezettségekre alkalmazandé jogrol szold, 2008. junius 17-i 593/2008/EK
europai parlamenti és tanicsi rendelet (,Roma I”) 4. cikke (1) bekezdésének b) pontjat ugy
kell értelmezni, hogy az olyan jogvitit, mint amely az alapiigyben szerepel, és amely a
tarsashaz tulajdonostarsi kozgytilésének hatarozatbdl eredd, ezen ingatlan kozos részeinek
fenntartasi koltségeire vonatkozo fizetési kotelezettséggel kapcsolatos, az e rendelkezés
értelmében vett szolgaltatasi szerzodéssel kapcsolatos jogvitanak kell tekinteni.

Alairasok
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