Budapesti IT. és ITI. Keriileti Birésdg

A Magyar Koztdrsasdg nevében!

A Budapesti IT. és ITI. Keriileti Birésdg a

Dr. Tzsdk Orsolya iigyvéd (Dr. Izsék Orsolya Ugyvédi Iroda, 1072 Budapest, Klauzdl tér 16. II/14.) dltal
képviselt

( ; felperesnek a

Dr. Tuzson Bence tigyvéd (Biczi és Tuzson Ugyvédi Iroda, 1088 Budapest, Rékéczi it 11. III/1) dltal
képviselt
{ ) I. rendd,
( YII. rendd,
* (ugyanottani lakos) ITI. rendd,
( > )IV. renddq,
¢ ") V. rendiiés .
( ) VL. rendd, valamint a személyesen eljért
( ) VII. rendd,
N ) VIII. rendii,
( Y IX. rendd,
¢ ) X. rend( és
( ) XII. rendii alperesek

elleni, feldjitdsi koltség megtéritése irdnti perében meghozta az aldbbi

itéeletet:

A birésdg kotelezi a II. rendi alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon beliil 178 700
(szdzhetvennyolcezer-hétszdz) Ft-ot, ezen ssszegnek 2005. december 12. napjatél a kifizetés napjdig
terjeds idére a késedelemmel érintett naptdri félévet megelszd utolsé napon érvényes jegybanki
alapkamattal megegyezs mértékd kamatdt, valamint 39 230 (harminckilencezer-kétszdzharmine) Ft
perkaltséget, mely osszegbsl az AFA 1790 (ezerhétszdzkilencven) Ft,

a birésdg kotelezi a III. rendd alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon beliil 110 650
(szdztizezer-hatszdzstven) Ft-of, ezen 6sszegnek 2005, december 12, napjdtdl a kifizetés napjdig terjeds
idére a késedelemmel érintett naptdri félévet megel6zé utolsé napon érvényes jegybanki alapkamattal
megegyez6 mértékd kamatdt, valamint 24 300 (huszonnégyezer-hdromszdz) Ft perkoltséget, mely dsszegbdl
az AFA 1110 (ezeregyszdztiz) Ft,
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a birdsdg kotelezi a IV. rendl alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon belil 534 170
(6tszdazharmincnégyezer-szdzhetven) Ft-ot, ezen osszegnek 2005. december 12. napjdtél a kifizetés napjdig
terjedé idére a késedelemmel érintett naptdri félévet megelsz8 utolsé napon érvényes jegybanki
alapkamattal megegyezd mértékd kamatdt, valamint 117 280 (szdztizenhétezer-kétszdznyolcvan) Ft
perksltséget, mely 6sszegbdl az AFA 5340 (5tezer-hdromszéznegyven) Ft,

a birdsdg kotelezi az V. rendd alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon beliil 125 280
(szdzhuszonotezer-kétszdznyolcvan) Ft-of, ezen tsszegnek 2005. december 12. napjdtdl a kifizetés napjdig
terjedé idére a késedelemmel érintett naptdri félévet megel6z8 utolsé napon érvényes jegybanki
alapkamattal megegyezé mértéki kamatdt, valamint 27 500 (huszonhétezer-otszdz) Ft perkoltséget, mely
dsszegbbl az AFA 1250 (ezerkétszdzstven) Ft,

a birésdg kotelezi a VI. rendl alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon belil 57 230
(6tvenhétezer-kétszdzharminc) Ft-ot, ezen 6sszegnek 2005. december 12. napjdtél a kifizetés napjdig
terjedd idére a késedelemmel érintett naptdri félévet megeldzd utolsé napon érvényes jegybanki
alapkamattal megegyezé mértéki kamatdt, valamint 12 570 (tizenkétezer-stszdzhetven) Ft perkoltséget,
mely 6sszegbdl az AFA 570 (6tszdzhetven) Ft,

a fentieket meghaladdan a birésdg a felperes keresetét elutasit ja,
a birésdg az I. rendd alperes viszontkeresetét elutasitja,

a felperes I. rend( alperessel szemben el6terjesztett kereseti kérelme, valamint a viszontkereset korében
a felperes és az I. rendii alperes felmeriilt koltségeiket maguk kotelesek viselni,
kotelezi a birésdg az I. rendd alperest, hogy leletezés terhe mellett réjon le az iratokndl 15 000
(tizenstezer) Ft illetéket 15 napon beliil.

A

Az itélet ellen a kézbesitésétsl szamitott 15 napon beliil fellebbezésnek van helye, melyet e birdsdgndl, de a
Févérosi Birésaghoz cimezve kell eléterjeszteni legaldbb 8 példanyban.

A birdsag tdjékoztatja a feleket, hogy abban az esetben, ha a fellebbezésben vitatott érték a kétszdzezer
forintot, illetve a kereseti kérelemben megjelsit kavetelés tiz szdzalékdt nem haladja meg, fellebbezésnek
az els§ foki eljdrds szabdlyainak lényeges megsértésére vagy az iigy érdemi elbirdldsdnak alapjdul szolgdlé
jogszabdly téves alkalmazdsdra hivatkozdssal van helye; lényeges eljdrdsi szabdlysértésnek az olyan
Jjogszabdlysértés mindsiil, amelynek az iigy érdemi elbirdldséra kihatdsa volt; ha a hivatkozdst a fellebbezés
nélkiilozi, a mdsodfokd tandcs elndke a fellebbezést hivatalbél elutasitja; a mdsodfokd eljdrdsban Gj tények
dliitdsdnak, illetve Uj bizonyitékok elGterjesztésének helye nincs, kivéve, ha a tények eldaddsdra, illetve
bizonyitékok eldterjesztésére az els§ fokd eljdrdsban a birdsdg eljdrdsi szabdlysértése vagy téves
jogalkalmazdsa miatt nem keriilhetett sor; a mdsodfokd birésdg az tigy érdemében tdrgyaldson kiviil hatdroz,
a felek bdrmelyikének kérelmére azonban tdrgyaldst tart; tdrgyalds tartdsét a fellebbezd fél a
fellebbezésében, illetve az ellenfél csatlakozé fellebbezésének kézhezvételétél szdmitott nyole napon beliil,
a fellebbezd fél ellenfele pedig a fellebbezés kézhezvételétsl szdmitott nyolc napon beliil kérheti.

A birésdg tdjékoztatja a feleket, hogy abban az esetben, ha a fellebbezés csak a kamatfizetésre, a
perkoltség viselésére vagy dsszegére illetve a meg nem fizetett illeték megfizetésére vonatkozik; a
fellebbezés csak a teljesitési hatdridével kapcsolatos; a fellebbezés csak az itélet indokoldsa ellen irdnyul, a
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mdsodfokd birdsdg az itélet ellen irdnyulé fellebbezést tdrgyaldson kivil birdlhatja el bdrmelyik fél
tdrgyalds tartdsdt kérheti, ilyen kérelmet a fellebbezs fél a fellebbezésében terjeszthet eld.

A birdsdg tdjékoztatja a feleket, hogy a fellebbezési hatdridd lejdrta eldtt eldterjesztett kozos
kérelmikben a fellebbezés tdrgyaldson kiviili elbirdldsét kérhetik.

Indokolds:

A Budapest, utca  szdm alatti I. rendl alperesi tdrsashdz alapité okirata 1994.
november 15-én jott létre, az ebben irtak szerint a tdrsashdz A" és ,B" jeld épiiletbédi dll, az A" jeld
épiiletben kizdrdlag gardzsok vannak, mig a .B" jeld épiiletben kizarélag lakdsok.

A felperes, valamint az I-X. rendd és ¢ XII. rend{ alperesek az I. rend( alperesi tdrsashédz
tulajdonostdrsai akként, hogy a kdzds tulajdonbdl a felperest 328/2000, a II. rend( alperest 279/2000, a
III. rendd alperest 137/2000, a IV. rend( alperest 660/2000, az V. rend{ alperest 155/2000, a VT read
alperest 71/2000, a VII. rendi alperest 84/2000, a VIIL., IX., X. és XII. rendd alperest pedig fejenkent
58/20Q00 tulajdoni hdnyad illeti meg. Az ingatlannyilvdntartdsba jelenleg még bejegyzett tulajdonostérs

a kozos tulajdonbél 54/2000 tulajdoni hdnyaddal, az 6 mint XI. rendd alperes vonatkozdsdban a
birésdg a pert megsziintette, mert & a keresetlevél benydjtdsit megeldzéen elhunyt.

A VIL, VIIL, IX,, X. és a XII. rendi alperesek kizérélag a ,B" épiiletben taldlhaté gardzsok
tulajdonjogdval rendelkeznek.

Kizdrdlag lakdsra vonatkozé tulajdonjoggal rendelkezik a felperes, valamint a IIL., IV., V. és VI.
rendd alperesek.

A II. rendd alperes mind gardzs-, mind lakdstulajdonnal rendelkezik, gardzstulajdondhoz a kozés
tulajdonbdl 58/2000 tulajdoni hdnyad, lakdstulajdondhoz 221/2000 tulajdoni hdnyad tartozik.

A XI. rend( alperes kizdrélag gardzstulajdonnal rendelkezett.

A lakdsokhoz a kozds tulajdonbél dsszesen tartozé tulajdoni hdnyad 1572/2000.

Az dlapité okirat II.A. pontjdban irtak szerint a ,B” jell épilet kozds tulajdonba keriild részei -
tobbek kozott - a légakna, az alap és felépitmények és a kémények, a fodémek a burkolatok nélkiil, a kiilsd
homlokzat a ldbazattal, valamint az épiilet korili jérda, tovdbbd az egész ingatlant tekintve kozos
tulajdonban dlinak az elektromos-, viz-, gdz- és csatornavezetékek is a kiilon tulajdon ledgazé vezetékéig.

Az alapité okirat 5. pontjdban foglaltak szerint a kozds tulajdonban lévd telek, épiiletrészek,
berendezések és felszerelések fenntartdsdval jéré kiltségek viselése korében a tulajdonostdrsak akként
dllapodtak meg, hogy az egyes épiiletek fenntartdsdval és feldjitdsdval kapcsolatos koltségeket az adott
épiiletben gardzzsal illetve lakdssal rendelkez tulajdonostdrsak viselik, valamennyi tulajdonostdrs egyiittes
koltségviselésére csak abban az esetben keriil sor, ha a teljes ingatlant vagy a két felépitményt egyiittesen
érintd kaltségekrdl van sz,

A fent emlitettekbdl kovetkezden a ,B" jeld, kizdrdlag lakdsokat tartalmazd épiilettel kapcsolatban
felmeriils koltségek viselésére kizdrélag azon tulajdonostdrsak kotelesek, akik lakdstulajdonnal
rendelkeznek, azaz a felperes, valamint a IT., ITI., IV., V. és VI. rendi alperesek.

Koltségviselésiik akként meghatdrozhaté, hogy a kozos tulajdonbél a lakdsaikhoz tartozd tulajdoni
hdnyadokat kell ardnypdrba dllitani a lakdsokhoz tartozé osszes tulajdoni hdnyaddal, ennek alapjdn a felperes
a koltségek 20,9 %-a, a IT. rendd alperes 14,05 %-a, a III. rendf alperes 8,7 %-q, a IV. rendd alperes 42 %-
a, az V. rend( alperes 9 85 %-a, a VI. rendd alperes pedig 4,5 %-a viselésére ksteles.

A felperes a tdrsashdz alagsordban taldlhaté lakdsdt 2004-ben vdsdrolta meg dr.
191, ez utdbbi a lakdst megelszéleg 1997-ben szerezte meg.
A lakds mar 1997-ben lelakott rossz dllapotd volt, a nyildszdrdi cserére szorultak, vizesedtek a
falai, ez utébbi kérében " valamint a II. és IV. rendl alperesek kozott egyetértés volt abban,
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hogy a falakat szigetelni kellene. 1997 és 2004 kazstt egy izben a lakds alatt futd, az egész térsashdzat
kiszolgdlé szennyvizvezeték eltort, ekkor a hiba elhdritdsa végett fel kellett szedni a parkettdt.

A felperest a II. és IV. rendi alperesnek ~ mutatta be akkor, amikor a hdzat illetve a
megvdsdriandd lakdsdt a felperes megtekintette, a felperes ekkor jelezte a II. és IV. rendd alperesek felé,
hogy a térsashdzi kozos tulajdont érintd sziikséges feldjitdsokat elvégezné, a felperes és a II. és IV. rendd
alperes kozott egyetértés volt abban, hogy a falakat szigetelni kellene.

Dr. jelenlétében a felperes két alkalommal egyeztetett a II. és IV. rendd alperessel, a
felperes az dltala tervezett feldjitdsra vonatkozéan ekkor mdr konkrét, sszegszerien meghatdrozott
ajdnlatokkal rendeikezett.

Dr. emlékezete szerint valamennyi tulajdonostdrs tisztdban volt azzal, hogy a falak
szigetelésének koltségeit kozosen kell viselniiik, sz6 volt arrél, hogy jdrda-, terasz- és homlokzatfeldjitds is
szikségeltetik: abban, hogy ez utébbiak ksltségét kinek kell viselnie, a felperes, valamint a II. és IV. rendd
alperes nem tudtak megegyezni.

Az ezt kovetden a felperes dltal elvégeztetett munkdlatokhoz sziikséges épitési engedélyezési
tervet épitész készitette, 6t a IT. és IV. rendd alperes ismerték (olyannyira, hogy a IV. rendd
alperes 6t a perben .. "-ként aposztrofdlta), 6 volt az, aki a munkdk sordn végig, hetente egyszer
biztosan jelen volt, azokat irdnyitotta,

.emlékezete szerint a IL. és IV. rend( alperes az épitési engedélyezési tervbsl kaptak,

a jelenlétében az abban irt, elvégzends munkdkat a felperes a IT. és IV. rendd alperessel egyeztette, veliik

egy alkalommal kozolte, hogy a falak szigetelésére milyen médszerrel keriil sor, egyébként is

tdjékoztatta a II. és IV. rendd alperest, hogy éppen milyen munkdlatok folynak, velilk kizolte, hogy a
felperesi lakds alatt futd szennyvizcsatorna a tdrsashdz kozos vezetéke.

A felperes elvégeztette a falak szigetelését, valamint az Un. fovizvezetés és félefolyévezeték

cseréjét, az el6bbi kivitelezéje a Kft. volt, ezen munkdk ellenértéke 919 729 Ft volt, az
utébbi kivitelezéje a . 3t. volt, ezen munkdk ellenértéke 352 119 Ft volt,
A perben kirendelt épitési- és ingatlanforgalmi szakérts, . véleményében foglaltak

szerint az el625 bekezdésben emlitett munkdk az I. rendd alperesi tdrsashdzi kozos tulajdont érintették, az
elvégeztetett munkdk az dllag megdvdsdhoz és fenntartdséhoz szilkségesek voltak (ugyanigy nyilatkozott
egyébként a mdr fent emlitett, a perben taniként meghallgatott , valamint a

Kft. ligyvezetdje, ), az eldz6 bekezdésben emlitett felperesi kiaddsok redlisak
voltak; a munkdk az ingatlan értékét novelték, mégpedig a raforditott koltség dsszegében.

Az dltala elvégeztetett munkdk sordn a felperes a lakdséhoz kapesolta a kszvetleniil a lakds mellett
lévs, osszesen 14,15 m2 alapteriiletd, tdrsashdzi kozos tulajdonban éllé két helyiséget akként, hogy az ezek
kozotti falat elbontatta, ma az ilyen formdjdban a felperes lakdsdhoz csatolt helyiség elészoba-gardrébként
funkciondl.

Mieldtt a felperes a lakdsdt megvdsdrolta, az emlitett két helyiség kizdrdlag
birtokdban volt. Azt megelézéen, hogy a lakdst megvdsdrolta, a helyiségeket az ot megel6z6
tulajdonos haszndlta kizdrélagosan, szén tdroldsdra.

A felperes kérésére az I. rendi alperesi tdrsashdz 2005. december 12-én rendkiviili kizgy(lést
tartott, melyen az I. rendd alperes akként hatdrozott, hogy a felperes kiaddsait nem tériti meg, tovdbbd a
tulajdonostdrsak felkérték a felperest arra, hogy kiildje meg a IV. rendd alperesnek, a tdrsashdz kozss
képviseldjének egy, a tdrgybani esetleges késdbbi dontés megalapozdséhoz sziikséges dokumentumait (pl.
elézetes szakvéleményt, szdmldkat, stb.), ezen utébbinak a felperes eleget tett akként, hogy a munkdk
listdjat, az ezekhez kapcsoléds elszdmoldsokat illetve szdmldkat o felperes jogi képvisel6je megkiildte az I-
VI. rendi alperesi jogi képviseldnek (aki mdr ekkor is, illetve megeldzéleg az emlitett kozgydlés idépont jaban
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is az I. rendd alperes jogi képviselje volt) azzal, hogy sziveskedjen a megkiildétt dokumentumokat a IV.
rendd alperessel illetve valamennyi tulajdonostdrssal megismertetni.

A pert megeldzéen az I. rendd alperes illetve a tulajdonostdrsak a felperes kovetelését nem
teljesitették.

*

A felperes - elsidlegesen a Polgdri Torvényksnyvrd) 52616 1959. évi IV. torvény (Ptk.) 142. §-dban,
mdsodlagosan a Ptk. 361. §-dban foglaltakra valé hivatkozdssal - keresetében kérte, hogy a birésdg
elsédlegesen az I. rendd alperest kotelezze 1 006 030 Ft részére torténd megfizetésére, mdsodlagosan azt
kérte, hogy a birésdg ezen osszeg megfizetésére a II-VI. rendi alpereseket kitelezze ~ a VII-X. és XII.
rendd alperesek tiirésre kotelezése mellett - a fent emlitett azon ardnyban, mely ardnyban az II-VI. rendd
alperesek az I. rendii alperesi tdrsashdz .B" épiiletével kapcsolatban felmeriilt koltségek viselésére
kotelesek.

Igényt tartott tovdbbd a felperes az emlitett tdketsszegnek 2005. december 12. napjétdl a
kifizetés napjdig jard, torvényes mértéki késedelmi kamataira is, valamint kérte, hogy a birésdq az I. rendd
illetve a II-VI. rendd alpereseket marasztalja a perrel felmeriilt ksltségeiben, a felperesnek a VII-X. és a
XII. rendi alperesekkel szemben kéltségigénye nem volt.

Hivatkozott a felperes arra, hogy az dltala elvégeztetett munkdkat mint a kozés tulajdon
feldjitasat tulajdonostdrsként jogosult volt elvégeztetni, a munkdk fejében kiegyenlitett dsszegeket az I.
rendd alperes illetve a II-VI. rendi alperesek az dltala megjelslt ardnyban viselni kotelesek. Elsadta a
felperes, hogy az elkészilt munkék az dllag megévdséhoz és fenntartdsdhoz feltétlenil szikségesek voltak,
e korben hivatkozott a perben meghallgatott tandk dital eldadottakra és a kirendelt szakérts dltal készitett
véleményben foglaltakra. Allitotta, hogy az alpereseket mint tulajdonostdrsait kiaddsa felmeriilte elgtt
értesitette.

Az I-VI. rendl alperesek a kereset elutasitdsat kérték. Hivatkoztak arra, hogy &ket az utdbb
elvégeztetett munkdkrél a felperes el6zetesen megfelelsen nem ftdjékozfatta, a munkdk elvégzésére
beleegyezésiik nélkil adott megbizést annak ellenére, hogy ehhez a tulajdonostérsak 4/5-6s
szavazattobbséggel meghozott kozgyilési hatdrozata sziikségeltetett volna, mert a rendes gazddlkodds
korét meghaladd kiaddsokrdl volt szé. Vitattdk, hogy a felperes dltal elvégeztetett munkdk az dllag
megdvdsdhoz illetve fenntartdséhoz voltak sziikségesek, az volt az dlldspontjuk, hogy azok kizdrélag a
felperesi lakds dllagét javitottdk.

A VII-X. és XIL. rend alperesek érdemi ellenkérelmet nem terjesztettek els.

Az I. rendi alperes viszontkeresetet terjesztett el a felperessel szemben, azt kérte, hogy a
birésdg kotelezze a felperest az emlitett mddon a lakdsdhoz csatolt, tdrsashdzi kézos tulajdonban dlis
helyiségek eredeti dllapotba 16rténd visszadllitdsdra, ezek ugyanis a tulajdonostérsak kozos tulajdonat
képezik, és ezeket a felperes jogellenesen haszndlja.

A felperes a viszontkereset elutasitdsdt kérte, egyrészt eldadta, hogy az I. rendi alperes &ltal
hivatkozott, valéban a tulajdonostdrsak kozds tulajdonban 4ll6 helyiségeket mdr jogelédjei is kizdrélagosan
haszndltdk, az mindig is az alagsori, jelenleg az 6 tulajdondt képezd lakdshoz tartozott, nem elfeledve, hogy
a térsashdz lakdsokkal rendelkezd tulajdonostdrsainak ugyancsak rendelkezésiikre dllnak dltaluk
kizérélagosan haszndlt tdroldk: mdsrészt eldadta, hogy a széban forgé helyiségek haszndlatdra é is jogosult,
hiszen § is a tdrsashdz tulajdonostdrsa.

*
A felperes keresete tilnyomd részében alapos, az I. rendi alperes viszontkeresete alaptalan.
A Ptk.-nak a kazos tulajdonrdl sz616 XII. fejezetében taldlhatd, a felperes dltal hivatkozott 142. §-

ban foglaltak szerint a kozos tulajdonban @lié dolog dllaga megdvdséhoz és fenntartdsdhoz feltétleniil
szikséges munkdlatokat bdrmely tulajdonostdrs jogosult elvégezni, az ilyen kiaddsok rdesd részét pedig
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minden tulajdonostdrs viselni koteles, ilyen kiaddsok el§tt azonban a tulajdonostdrsakat a lehetdség szerint
értesiteni kell.

A lehetdség szerinti értesités azt jelenti, hogy énmagdban az, hogy a tulajdonostdrs a tdrsait
esetlegesen nem értesiti, megtéritési igényét nem emészti fel, ugyanakkor az értesités elmaraddsa
befolydssal lehet a megtéritési osszeg nagysdgdra, a t6bbi illetdleg barmelyik mdsik tulajdonostdrs ugyanis
bizonyithat ja, hogy a széban forgé munkdlatokat olcséban is el lehetett volna végeztetni. Abban az esetben,
ha a munkdlatok nem voltak feltétleniil sziikségesek az dllagmegdvashoz és fenntartdshoz, a munkdlatokat
elvégeztets tulajdonostdrs a kiaddsait - a felperes dltal ugyancsak hivatkozott - jogalap nélkiili gazdagodds
szabdlyai szerint igényelheti.

Az idézett jogszabdlyi rendelkezésben foglaltak alapjdn a felperes kereseti kérelme kirében az
volt vizsgdlandd, hogy a felperes dltal elvégeztetett munkdék a tdrsashdzi kozos tulajdon dllaga megévasdhoz
és fenntartdsdhoz feltétlenil sziikségesek voltak-e, valamint, hogy a felperes a tulajdonostdrsait a munkdk
elvégeztetése elftt értesitette-e vagy sem, amennyiben pedig nem, az értesités elmaraddsa azt
eredményezi-e, hogy a felperes az dltala kifizetett véllalkozdi dijnak csak egy részére tarthat igényt.

Eldéntendd volt az is, hogy a felperes mely alperesekkel szemben és milyen igénnyel élhet.

Mindenekeldtt a birésdg ragziti, hogy a felperes igénye - figyelemmel a Ptk. emlitett szakaszdban
foglaltakra ~ az I. rendii alperessel szemben nem foghatott helyt, alaposnak vélt igényét a felperes
kizdrélag tulajdonostdrsaival szemben érvényesithette.

Ugyanigy alaptalannak bizonyult a felperes keresete a VII-X. és XII. rendi alperesekkel szemben.
Az 1. rendi alperesi térsashdz alapité okirata régziti, hogy az egyes tulajdonostérsak a perbeli ingatlan mely
felépitményével kapcsolatos koltségek viselésére kotelesek, és merthogy a VII-X. és XII. rendi alperesek
kizdrélag gardzstulajdonnal rendelkeznek, azon épiilettel, tudniillik a szdban forgé .B"-vel kapcsolatban,
melyben kizdrélag lakdsok vannak, kiaddsck viselésére nem kotelezhetdek. Ez utébbi volt egyébként a
felperes dlldspontja is, hiszen az imént emlitett alperesekkel szembeni keresete kizdrélag tdrésre
kotelezésre irdnyult, a birdsdg dlldspont ja ugyanakkor az, hogy sem az alapité okiratbdl, sem jogszabdlybdl
kovetkezéen nem volt sziikséges a VII-X. és XII. rendi alperesek perbendlldsa; a felperesi igény anélkiil
érvényesithetd, hogy a marasztalt alperesekkel szemben eldterjesztett kereseti kérelem teljesitését nekik
térniuk kellene.

A lefolytatott bizonyitési eljdrdsban beszerzett adatok alapjén a birdsdg dlldspontja az, hogy a
tdrsashdzkozosség tagjai valamennyien tisztdban voltak a felperes dltal elvégeztetett feldjitdsok
sziikségességével, ezt a tantként meghallgatott dr. ' és * alétdmasztottdk.

. és " tandk eléaddsa, valamint a perben kirendelt emlitett szakértének - a
birdsdg dlldspontja szerint aggdlytalan - véleményében foglaltak alapjdn a birésdg dlidspontja az, hogy a
felperes dltal elvégeztetett munkék az dllag megdvdshoz és fenntartdsdhoz sziikségesek voltak, ennek
ellenkezéjét az I-VI. rend(i alperesek alaptalanu! dllitottdk.

A birésdg dlldspont ja szerint a szakértéi véleményben irtak alapjdn nyilvénvald, hogy a széban forgé
munkdk nem kizdrélag a felperesi lakds dllaga megdvdsat és fenntartdsét szolgdltdk, hanem érintették a
tdrsashazi kozos tulajdont is; a birdsdg itt szilkségesnek taldlja megjegyezni, hogy ez egyébként kiilanosebb
szakértelem nélkiil is megdllapithaté, mert a tdrsashdz alapité okiratdbél kideriil, hogy a szennyvizcsatorna
févezetéke és a falak a tulajdonostdrsak kazos tulajdondban dllnak.

Merthogy a felperes Gltal elvégeztetett munkék a tdrsashézi kozés tulajdon éllaga megévdsdhoz és
fenntartdsdhoz feltétleniil sziikséges voltak, a munkédlatok elvégeztetésére a felperes mint tulajdonostdrs
jogosult volt,

A felperes az dltala tervezett munkdlatokkal kapcsolatban tulajdonostdrsait a lehetéség szerint
értesiteni volt koteles.

A birésdg dlidspont ja az ~ a mdr emlitett tantk eldadasdban foglaltakra is figyelemmel -, hogy a II.
és IV. rend( alperesek és a felperes a feldjitdsok megkezdése elstt egyeztettek, a felperes a munkdk
mibenlétérd| Sket tdjékoztatta. Megdllapithatd, hogy a munkdkat a II. és IV. rend( alperes folyamatosan
figyelemme) kisérték, a feliigyeletet végzé nal 16bbszor beszéltek. Ilyen korilmények mellett
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alaptalan az az alperesi hivatkozds, hogy az alperesek elézetesen nem voltak megfeleléen értesitettek; hogy
esetlegesen nem értettek egyet azzal, hogy a felperes milyen munkdkat végeztet el, a jogvita eldontésében
nem relevdns, a Ptk. emlitett 142. §-a ugyanis nem egyetértést, hanem .pusztén” eldzetes értesitést kivdin
meg. Itt jegyzi meg a birésdg - az alperesek azon hivatkozdsdra tekintettel, hogy a perbeli munkdk
elvégzését a tulajdonostdrsaknak 4/5-6s szétébbséggel kellett volna elhatdrozniuk, és hogy a munkdk
dlldspont juk szerint a rendes gazddlkodds korébe esé kiaddsok mértékét meghaladjdk -, hogy egyrészt
gnmagdban valamely kiaddsnak a szokdsosat meghaladé mértéke nem feltétleniil jelenti azt, hogy az adott
kiaddst a rendes gazddlkodds korét meghaladé kiaddsnak kell tekinteni (a birdsdg dlldspontja szerint egy
halaszthatatlan feldjitdst igénylé munka pl., még ha az nyilvdnvaléan ksltséges is, nem tekintendd ilyennek,
mert az nyilvdnvaléan az édllag fenntartdsdt célozza), mdsrészt a Ptk. 142. §-dban foglalt esetben a
jogszabdly nem kovetel meg egyhangi hatérozathozatalt, hanem éppen ellenkezdleg, akdr egyetien
tulajdonostdrs el jérdsdra ad médot - fiiggetleniil att6l, hogy az dllagmegévé és fenntarté munka ellenértéke
milyen gsszegl; a tulajdonostdrs eljdrdsdval egyet nem érté tulajdonostdrsaknak a Ptk. 143. § (2), valamint
ennek folytdn az (1) bekezdésében foglaltak adnak lehetéséget arra, hogy kifogdssal éljenek.

Ugyancsak itt megjegyzi Gjra a birésdg, hogy az alperesek bizonyithattdk volna, hogy a széban forgé
munkdlatokat olcsdban is el lehetett volna végeztetni, ez esetlegesen hatdssal lehetett volna a felperesi
igény osszegszer(iségének nagysdgdra, ilyen kérben azonban az alperesek bizonyitési inditvényt nem
terjesztettek el. (Ha el is terjesztettek volna, kétséges, hogy az annak alapjdn lefolytatott bizonyitdsi
eljirds mdst eredményezett volna, mint a lefolytatott, a perben eljért igazségiigyi szakértd ugyanis a
felperes dltal elvégeztetett munkdk ellenértékét nem tartotta eltdlzottnak, sét: a szakértd szerint a
felperes dltal kifizetett véllalkozéi dijak redlisak voltak).

Kétségtelen, hogy a III., V. és VL. rendi alperesek vonatkozdséban a rendelkezésre dllé adatok
alapjan nem dllapithaté meg, hogy éket a felperes az dltala tervezett feldjitdsokrd! kiilon értesitette volna,
de merthogy 6k mindannyian a II. illetve a IV. rend{ alperes hozzdtartozéi, és a perbeli térsashdzban
Jakdstulajdonnal rendelkeznek, a birésdg dlldspont ja szerint életszerdtlen, hogy a tervezett munkdkré! ne
szereztek volna elGzetesen tudomdst.

Mindezek alapjdn a birésdg dlldspontja az, hogy a felperes a tulajdonostérsait a tervezett
munkdlatokrél megfelelden értesitette, ebbsl fakadéan nem meriilhet fel az, hogy a felperes az dltala
kiegyenlitett vdllalkozé dij tulajdonostdrsaira esé része egészére nem tarthat igényt.

A fentiekre figyelemmel a birdsdg a rendelkezg részben irtak szerint hatdrozott, nem elfeledve,
hogy az I-VI. rend{ alperesek koltségviselésének - fent emlitett - %-os mértékét a felperes helyesen
hatérozta meg.

A kereset korébeni teljesség kedvéért megjegyzi a birésdg, hogy a felperesnek a jogalap nélkiili
gazdagoddsra (Ptk. 361.§) vonatkozé szabdlyokra vald hivatkozdsa végiil is sziikségtelen volt; ez esetlegesen
mdsodlagosan foghatott volna helyt (abban az esetben, ha a perbeli munkdlatok nem lettek volna az
dilagmegdvdshoz és fenntartdshoz feltétleniil szitkségesek).

Az alperesek kamatfizetési kitelezettsége a Ptk. 301. § (1) bekezdésében irtakon alapul, a
kamatfizetés kezdd idSpontjaként a felperes dltal megjelslt 2005. december 12. napja alapos, egyrészt
ugyanis a perbeli munkdlatok ezen iddpontot megelézden befejezddtek, mdsrészt ezen iddpontot az
alperesek nem is vitattdk,

A kereset korében pervesztes II-VI. rendl alperesek a polgari perrendtartdsrél szélé 1952, évi
III. torvény (Pp.) 78. § (1) bekezdésében irtak szerint kotelesek a felperes perrel felmeriilt koltségei
megtéritésére, mégpedig a Pp. 82. § (2) bekezdésében irtak alapjdn egymds kozotti viszonyukban
marasztaldsuk ardnydban, a perksltség osszege megdllapitdsdndl a birdsdg figyelembe vette a felperes dltal
lerdtt illetéket (60 400 Ft), a felperes dltal elélegezett szakértdi dijat (100 120 Ft), valamint a felperesi
képviseldnek a 32/2003 (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2) a) pontjdban és 4/A. §-dban irtak szerint
megdllapitott iigyvédi munkadijat (50 300 Ft + 20 % AFA).
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Az I. rendd alperes viszontkeresete vonatkozdsdban a birésdg dlldspont ja az aldbbi:

A Ptk. 193. § (1) bekezdésében irtak szerint aki jogalap nélkiil van a dolog birtokdban, kiteles a
dolgot a birtokldsra jogosultnak kiadni, ingatlanra vonatkozdan ez kiiritést jelent.

A rendelkezésre dllé adatok tandsdga szerint nem vitathaté, hogy az I. rendd alperes dltal
hivatkozott helyiségek az I. rendd alperesi térsashdz tulajdonostdrsainak kozos tulajdondban dlinak, igy -
amennyiben ezzel ellentétes megdllapodds ksztikk nincs - azok haszndlatdra barmelyikik jogosult, kéztik a
felperes is; az is kétségtelen, hogy a felperes a helyiségek jellegét megvdltoztatta akkor, amikor azokat a
lakdsdhoz kapcsolta.

A biréség dlidspontja szerint, figyelemmel arra, hogy a felperes maga is az I. rendd alperes
tulajdonostdrsa, az eredeti dllapot helyredllitdsdra vonatkozs igény eléterjesztésére az I. rendd alperes
nem, hanem kizdrdlag a tovdbbi alperesek lettek volna jogosultak, nem elfeledve azt sem, hogy az I. rendi
alperes viszontkeresete tartalmdndl fogva a helyiségek felperes dltali kiiiritésére is vonatkozott, hiszen az
L. rend alperes azt dllitotta, hogy a helyiségeket a felperes jogellenesen haszndlja. A birésdg dlldspont ja
ezen tilmenden az, hogy az I. rendd alperes felperesen kiviili tulajdonostdrsai, figyelemmel arra, hogy a
felperes maga is tulajdonostérs, .csak” a széban forgé helyiségek kozos birtokba bocsdtdsdt kérhették
valna.

A birdség dlidspont ja szerint az I. rendd alperes viszontkeresete pusztdn a fentiekre tekintettel
alaptalan, mert az I. rend(i alperesnek a viszontkereset térgydban kereshetéségi joga nincs; ugyanakkor
megjegyzi a birdsdg, hogy a rendelkezésre dllé adatok alapjdn az dllapithaté meg, hogy a felperes azon
dllitdsa, mely szerint a szdban forgd helyiségeket huzamosabb id§ dta mdr jogelsdjei is kizdrélagesan
haszndlték arra tekintettel, hogy mds kozos tulajdoni helyiségek mds tulajdonostarsak kizdrdlagos
hasznélatdban dllnak (ezt megerdsitette kazvetlen jogelédje, dr. ). megfelel a valésdgnak, ebbal
kovetkezden az I. rendd alperes viszontkeresetében érvényesitett igény csak egy, a széban forgd helyiségek
hasznélatdnak ljrarendezése irdnti perben lenne elbirdlhaté (mely perben a felperes, mint ahogyan a jelen
perben jelezte, viszontkeresetet terjesztene el§ a tobbi hasonls helyiség haszndlatdnak rendezése irdnt) -
mégpedig a Ptk. 241. §-dban foglaltak figyelembe vételével.

Mindezek alapjdn a birésdg az I. rend( alperes viszontkeresetét elutasitotta.

Merthogy a felperes kereseti kérelme korében az I. rend(i alperessel szemben pervesztes, a
viszontkereset korében ugyanakkor az I. rendd alperes a pervesztes, a rendelkezs részben irt ksrben
kaltségeiket 6k maguk kitelesek viselni.

A viszontkeresete karében pervesztes I. rendd alperes a rendelkezd részben irt médon koteles

megfizetni az dltala lerdni elmulasztott viszontkereseti illetéket.

Budapest, 2008, februdr 13.
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