Fővárosi Ítélőtábla

3.Pf.20.131/2009/2.

A MAGYAR KÖZTÁRSASÁG NEVÉBEN!

A Fővárosi Ítélőtábla a Dr. Gáspár Miklós  ügyvéd által képviselt felperes neve (felperes címe) felperesnek - a Dr. Incze Tamás Álmos  ügyvéd által képviselt I.rendű alperes neve (I.r. alperes címe) I.r., és a II.rendű alperes neve (II.r. alperes címe) II.r. alperes ellen kártérítés iránt indult perében a Fővárosi Bíróság 2008. szeptember 18.-án kelt 6.P.21.595/2007/25. számú ítéletével szemben a felperes által 26. és 28-as, és az I. és II.r. alperesek által 27. sorszám alatt előterjesztett fellebbezés folytán meghozta az alábbi

í t é l e t e t:

A másodfokú bíróság az elsőfokú bíróság ítéletének nem fellebbezett részét nem érinti, a megfellebbezett részét részben megváltoztatja és a marasztalás összegét 4.656.060 (azaz négymillió-hatszázötvenhatezer-hatvan) Ft-ra és ennek 2002. október 1-jétől - 2004. december 31-ig évi 11 %-os, 2005. január 1-jétől a kifizetésig a mindenkori késedelemmel érintett naptári félévet megelőző utolsó napon érvényes jegybanki alapkamatnak megfelelő kamataira, az elsőfokú részköltséget 430.000 (azaz négyszázharmincezer) Ft-ra leszállítja.

Az elsőfokú ítéletnek a kereseti illetékre vonatkozó rendelkezését megváltoztatja és az I.-II.r. alperesek illetékmentességére figyelemmel a felperes költségmentessége alapján le nem rótt 456.600 (azaz négyszázötvenhatezer-hatszáz) Ft kereseti illetéket az állam viseli.

A felperes költségmentessége, és az I-II.r. alperesek illetékmentessége folytán le nem rótt együttes 322.000 (azaz háromszázhuszonkettőezer) Ft fellebbezési illetéket az állam viseli. 

A fellebbezési eljárásban felmerült egyéb költségeiket a peres felek maguk viselik.

Az ítélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

I n d o k o l á s

A Fővárosi Bíróság 6.P.28.164/2001/26. számú és a Fővárosi Ítélőtábla 3.Pf.21.499/2003/2. számú ítéletével egyetemlegesen arra kötelezte az I. és II.r. alpereseket, hogy a B. szám alatti társasházi ingatlanban az alperesek építkezésével kapcsolatban okozott károkat állítsák helyre 180 napon belül a perben beszerzett szakértői véleményben foglalt munkák elvégzésével. Jelen per felperese abban a perben III.r. felperes volt, a jogerős ítélet egyetemlegesen arra is kötelezte az alpereseket, hogy a társasházi lakásingatlanban okozott 519.200 Ft forgalmi értékcsökkenés összegét fizessék meg 15 napon belül a III.r. felperesnek..

A jelen perben a felperes módosított keresetében 1999. január 1-jétől 2007. február végéig 98 hónapra havi 75.000 Ft, összesen 7.350.000 Ft lakáshasználati díj, havi 1.000 Ft, összesen 98.000 Ft telefonszüneteltetési díj, és 166.700 Ft társasházi közös költség, mint kár megtérítésére kérte kötelezni egyetemlegesen az alpereseket. 

Az alperesek a kereset elutasítását kérték. 

Az elsőfokú bíróság ítéletével kötelezte az I. és a II.r. alperest, hogy 15 napon belül egyetemlegesen fizessenek meg a felperesnek 4.971.932 Ft-ot és ezen összeg után 2003. január 1-jétől a kifizetés napjáig járó törvényes mértékű késedelmi kamatot. Ezt meghaladóan a keresetet elutasította. Kötelezte az I. és II.r. alperest, hogy fizessenek meg a felperesnek egyetemlegesen 15 napon belül 455.000 Ft perköltséget. Az I. és II.r. alperest egyetemlegesen arra is kötelezte, hogy az államnak külön felhívásra fizessenek meg 298.320 Ft illetéket.

Az elsőfokú bíróság tényként állapította meg, hogy az alperesek építkezésével összefüggésben a felperes tulajdonában álló alagsor 3. szám alatti műteremlakás és az alagsori folyosó rendeltetésszerű használatra alkalmatlanná vált, az alagsori helyiségekben aládúcolás vált szükségessé. 

A felperes 1999. áprilistól nem tudta használni a lakását. 2007. március 2-án eladta az ingatlant 8.700.000 Ft vételáron. A felperes a lakásban lévő telefont üzenetrögzítőként használta mindaddig, amíg az ingatlant nem értékesítette. A perbeli ingatlan forgalmi értéke 5.380.000 Ft, amelyet 50.734 Ft havi használati díj ellenében lehetett volna bérbe adni.

Az elsőfokú bíróság megállapította azt is, hogy a korábbi perben hozott jogerős ítélet alapján nem vitás, hogy az alperesek, mint építők kártérítési felelősséggel tartoznak a szomszédos ingatlanban az építkezéssel összefüggésben okozott károkért a Ptk. 100. § és a Ptk. 339. § (1) bekezdése értelmében. 

Az elsőfokú bíróság kifejtette azt is, hogy a Ptk. 355. § alapján az alperesek a tulajdonos elmaradt hasznát is kötelesek megtéríteni. A felperes tulajdonában álló műteremlakás lakhatatlan volt, ebből az következik, hogy a felperes azt nem tudta használni, hasznosítani. A hasznosítással kapcsolatos bérleti díj összege a felperesnél kárként merült fel.

Az elsőfokú bíróság elutasította az alperesek elévülési kifogását, e körben utalt a Ptk. 324. § (1), a Ptk. 327. § (1) bekezdésére, és a Ptk. Kommentár I. kötet 1170. oldalán kifejtett álláspontra.

A felperes a 2003. május 27-i tárgyaláson akként nyilatkozott, hogy az értékcsökkenésen túlmenően felmerült egyéb kárát jogfenntartással jelöli meg, és azt a későbbiekben külön perben kívánja érvényesíteni.

Az elsőfokú bíróság kifejtette, hogy a bírói gyakorlat elegendőnek tartja az elévülés megszakadásának megállapításához a követelés érvényesítésének azon módját, amikor a közlés ugyan nem tartalmaz részletes adatokat, de a közölt adatok alapján a kötelezett meg tudja állapítani, hogy milyen jogviszonyból, illetőleg tényállásból származó követelésről van szó. A korábbi per megindítása és a perben nem érvényesített kártérítési igények jogfenntartással való megjelölése az elévülés megszakadását eredményezte. A jogerős ítélet alapján indult végrehajtási eljárásban az alperesek 2005. december 23-án fizették meg a jogerős ítéletben foglalt munkák elvégzésének pénzegyenértékét, amelyet a tulajdonosok egymás között tulajdoni hányaduk arányában osztották fel. 

Az elsőfokú bíróság 1999. január 1-jétől 2007. február végéig terjedő időszakra ítélte meg az elmaradt lakáshasználati díjat arra való figyelemmel, hogy a felperes a meghatározott cselekmény teljesítése esetén került volna abba a helyzetbe, hogy ismét használni, hasznosítani tudja a tulajdonában álló ingatlant. Bár az alperesek a jogerős ítéletben megjelölt meghatározott cselekmények végrehajtása alól szabadultak az egyenérték teljesítésével, azonban ez nem eredményezte a tényleges használhatóság megállapítását. Az egyenérték megfizetésével tehát az alperesek nem mentesülnek a további kártérítési felelősség alól.

Az elsőfokú bíróság a perben beszerzett igazságügyi szakértői véleményt kellőképpen indokoltként, aggálytalanként, ellentmondás mentesként értékelve elfogadta ítélkezése alapjául, és a szakértő által meghatározott teljes időszakra vetített átlagos havi 50.737 Ft használati díjat számolt el a felperes javára. 98 hónapra a teljes lakáshasználati díj összege 4.971.932 Ft.

Az elsőfokú bíróság elutasította a telefonszüneteltetési díjjal kapcsolatos keresetet. E körben döntését azzal indokolta, hogy a felperes maga adta elő, hogy a telefont üzenetrögzítőként használta, tehát az ezzel kapcsolatos költségeket nem terhelheti át az alperesre.

A felperes közös költség, mint kár megfizetésére irányuló keresetét is elutasította. E körben az volt az álláspontja, hogy a lakással kapcsolatos közös költség az ingatlan tulajdonosát terheli függetlenül attól, hogy az ingatlan használatával kapcsolatban korlátozva van, a korlátozással kapcsolatos kára a használati díjban került elszámolásra, a közös költség, mint tulajdonost terhelő költség nem kárként jelentkezik, hanem a mindenkori tulajdonnal együtt járó költség. 

Az elsőfokú bíróság a perköltség viseléséről a Pp. 81. § (1) bekezdése és a 6/1986.(VI.26.) IM rendelet 15. §-a alapján határozott.

A felperes fellebbezésében kérte, hogy a másodfokú bíróság az elsőfokú bíróság ítéletét részben változtassa meg, és 2.682.774 Ft-tal emelje fel a marasztalás összegét. A felperes álláspontja szerint 8.700.000 Ft tényleges vételárat indokolt figyelembe venni forgalmi értékként. Utalt arra, hogy a korábbi perben beszerzett szakértői vélemény szerint az ingatlan forgalmi értéke 2002-ben 6.490.000 Ft volt. A késedelmi kamat tekintetében is kérte az elsőfokú bíróság ítéletének részbeni megváltoztatását azzal, hogy a másodfokú bíróság1991. január 1-jétől a kifizetés napjáig a jegybanki alapkamat felének a megfizetésére kötelezze az alpereseket. Kérte az elsőfokú bíróság által megállapított perköltség összegének a felemelését is.

Az alperesek fellebbezésükben az elsőfokú bíróság ítéletének részbeni megváltoztatását és a marasztalás összegének leszállítását kérték. Az alperesek fellebbezésükben is fenntartották az elévülési kifogást és azon álláspontjukat is, miszerint a lakáshasználati díj, mint kártérítés 2006. februárig járna, addig az időpontig, amíg a felperes és a tulajdonostársak az alperesek által fizetett egyenértéket egymás között felosztották, az azt követő időre azonban a felperest nem illeti meg kártérítés. 

Az alperesek álláspontja szerint a lakáshasználati díj összege, amelyet a bíróság elszámolt, túlzott. E körben hangsúlyozta, hogy nincs figyelembe véve a felperes lakásának komfort fokozata, illetve az alagsor 1-es és 2-es számú lakások bérleti szerződéseiben foglalt tényleges bérleti díj összege. 

A fellebbezések részben alaposak az alábbiak szerint:

Az elsőfokú bíróság a bizonyítékok okszerű mérlegelésével helyesen állapította meg a tényállást, az általa felhívott jogszabályok alkalmazásával kellett a jogvitát eldönteni. A másodfokú bíróság azonban nem mindenben osztja az elsőfokú bíróság által kifejtett jogi indokolást. 

Helyesen foglalt állást az elsőfokú bíróság a tekintetben, hogy a Ptk. 355. § (4) bekezdése szerinti kár megtérítését követelheti a felperes.

 Helyes az elsőfokú bíróság álláspontja a tekintetben is, hogy a felperes követelése az 1999-es és 2000-es évre sem évült el. A felperes a 2003. május 27-i tárgyaláson jogfenntartó nyilatkozatot tett az ingatlanforgalmi értékcsökkenést meghaladó egyéb kárai tekintetében és a 2003. június 27-én bírósághoz érkezett, az elsőfokú ítélet ellen irányuló fellebbezésében a helyreállításon felüli kártérítést is kért. A felperes fellebbezését a korábbi perben az elsőfokú bíróság a 34. sorszámú végzésével elutasította. Ennek ténye azonban nem változtat azon, hogy a felperes bírói úton érvényesítette követelését, tehát az elévülés a Ptk. 327. § (1) bekezdésére figyelemmel megszakadt. A kérelem érdemi elbírálásának hiánya nem befolyásolja az elévülés megszakadását. A korábbi perben hozott 34. sorszámú végzés jogerőre emelkedése után az elévülés újból megkezdődött a Ptk. 327. § (2) bekezdése értelmében. Ettől az időponttól számítva a Ptk. 324. § (1) bekezdése szerinti öt év nem telt el a 2006. február 22-i írásbeli felszólítás hatályosulásáig. Ezt követően a felperes a 2006. március 30-án benyújtott keresetében az elévülési időn belül érvényesítette kártérítési igényét. 

A perben becsatolt tulajdoni lap szerint felperes tulajdonjog bejegyzés iránti kérelme 1999. december 6-án érkezett az illetékes Földhivatalhoz, emiatt a másodfokú bíróság vizsgálta, hogy a felperes 1999. január 1-jétől kezdődően jogosult-e kártérítés iránti igényének érvényesítésére. E körben a másodfokú bíróság figyelembe vette a felperes 2003. május 27-i írásbeli nyilatkozatát, miszerint az alagsori 3.szám alatti lakás átépítését, felújítását 1998. decemberében fejezte be, amelyre lakhatási engedélyt kapott. A helyiség - átalakítását követően - garzon műteremlakás bérleménnyé lett átminősítve. A teljeskörű felújítás, átalakítás befejezésekor történt az alperesek részéről a károkozás, ami miatt a felperes nem tudott beköltözni az átalakított, felújított ingatlanba. A másodfokú bíróság a felperes e nyilatkozatát értékelve arra a következtetésre jutott, hogy a felperes 1999. január 1-je óta jogosult a lakáshasználati díjra, mint haszonra. Ugyanakkor a másodfokú bíróság álláspontja szerint a felperes 2006. június 30-ig tarthat igényt a lakáshasználati díj összegére. Nem vitás az, hogy az alperesek 2005. decemberében a meghatározott cselekmény egyenértékét a végrehajtási eljárásban megfizették. Ettől kezdődően a jogerős ítélet alapján 180 napon belül a társasház tulajdonostársai elvégeztethették volna a jogerős ítéletben megjelölt helyreállítási munkákat. Miután azonban erre nem került sor, és a tulajdonosok többsége 2006. májusában értékesítette a tulajdonában álló lakásokat, ezáltal vált lehetetlenné a helyreállítás elvégzése, mely magatartás már nem áll oksági kapcsolatban az alperesek károkozó magatartásával. A károkozó magatartás és a kár bekövetkezte közötti oksági kapcsolat hiánya azt eredményezi, hogy 2006. július 1-jétől az alpereseket a Ptk. 339. § (1) bekezdése szerinti kártérítési felelősség nem terheli. 

A másodfokú bíróság teljes egészében osztja az elsőfokú bíróság álláspontját a perben beszerzett szakértői vélemény értékelésével kapcsolatban. Az igazságügyi szakértő kellőképpen indokát adta annak, hogy miért tért el a korábbi perben beszerzett szakértői véleményben foglalt forgalmi érték megállapítástól, az alagsor 1. és 2. szám alatti lakások bérleti szerződésében meghatározott bérleti díjak összegétől, és a felperes által 2007. március 2-án kötött adásvételi szerződésben meghatározott vételár összegétől. Az igazságügyi szakértő által megjelölt indokok reálisak, azzal kapcsolatban a másodfokú bíróságnak sem merült fel kételye.

A fent kifejtet indokokra figyelemmel a másodfokú bíróság 1999. január 1-jétől 2006. június 30-ig összesen 90 hónapra havi 50.734 Ft használati díjjal számolva az elmaradt lakáshasználati díj összegét 4.566.060 Ft-ban állapította meg.

A másodfokú bíróság - eltérően az elsőfokú bíróság jogi álláspontjától - alaposnak találta a felperesnek a telefon szüneteltetési díjjal kapcsolatos keresetét 90 hónapi intervallumra. Miután a felperes lakása a rendeltetésszerű használatra alkalmatlan volt, így a lakásban lévő vezetékes telefont sem tudta rendeltetésszerűen használni, csupán a telefon üzenetrögzítőjét tudta lehallgatni, tehát a felperes jelentős mértékben korlátozva volt a vezetékes telefon használatában. A felperes a telefontársaságtól beszerzett igazolással bizonyította, hogy a telefonszüneteltetési díj havi összege 1.000 Ft, 90 hónapra ez az összeg 90.000 Ft.

A másodfokú bíróság egyetért az elsőfokú bíróság által kifejtett indokokkal a közös költség kapcsán. A másodfokú bíróság megjegyzi, hogy a bérbeadó és a bérlő megállapodásával lehetőség van arra, hogy a bérbeadó áthárítsa a közös költséget a bérlőre. Ezekben a költségekben részben olyan költségek vannak, amelyek kifejezetten a tulajdonjoghoz tapadó, a tulajdonos által viselendő költségek, és nem a bérlő lakáshasználatához tapadó költségek, ezért külön megállapodás hiányában nem lehet megállapítani azt, hogy ezeket a költségeket akár részben, akár egészben át tudta-e volna hárítani a bérlőre. A másodfokú bíróság tehát arra a következtetésre jutott, hogy a felperes az ezzel kapcsolatos kárát a Pp. 164. § (1) bekezdésében foglalt szabály ellenére nem bizonyította.

A késedelmi kamat viselésére vonatkozó rendelkezés a Ptk. 360. § (1) és (2) bekezdésén, és a Ptk. többször módosított 301. § (1) bekezdésén alapszik. A másodfokú bíróság a 90 hónapos intervallumra figyelemmel a középarányos időpontot határozta meg a kamatfizetés kezdő időpontjaként követve az állandó bírói gyakorlatot, és figyelemmel volt arra is, hogy a 2004. május 1-jétől alkalmazandó kamat mérték a 2004. május 1-jét megelőző időben keletkezett jogviszonyokra vonatkozóan 2005. január 1-jétől alkalmazandóak a 2004. évi CXXXV. törvény 134. §-a alapján.

A másodfokú bíróság a perköltség viseléséről a Pp. 81. § (1) bekezdése alapján határozott. E körben a másodfokú bíróság figyelembe vette a jogi képviselők ügyvédi munkadíját a 32/2003.(VIII.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontját, továbbá a felperes által előlegezett szakértői díjakat. 

A fent kifejtett indokokra figyelemmel a Fővárosi Ítélőtábla részben megváltoztatta az elsőfokú bíróság ítéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapján.

A Fővárosi Ítélőtábla a másodfokú eljárás költségeinek viseléséről a Pp. 81. § (1) bekezdése és a 32/2003.(VIII.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja és (5) bekezdése alapján határozott. 

A le nem rótt kereseti és fellebbezési illetéket az állam viseli a felperes költségmentessége és az alperesek illetékmentessége folytán a 6/1986.(VI.26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése, 14. §-a, továbbá az 1990. évi XCIII. törvény 5. § (1) bekezdés d) pontja alapján. 

Budapest, 2009. március 6.
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Ráczné dr. Gohér Angyalka s.k.
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