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A Gyulai Törvényszék a
ć ltal képviselt Társasház
Ji l ügyvéd (z
képviselt'
( " '' - ..l.) il. r., a személyesen eljárő (. '- ' -ződ,
Jć l.I. r. alperesek ellen közös költség megf,lzetése iránt a Békési Jáľásbíľóság el<ĺtt
folyamatba tett peľében a2015. évi június hő 17. napján 3.P.20.538l20l4l116. szám alatthozott ítélet
ellen a felperes részérőI 18. sorszám alatt' a III. r. alperes részércĺl 19. és 24. sol'szám alatt benyújtott
fellebbezés folytán meghozta a kovetkező

ítéletet.

A törvényszék az elsőfokú bíróság ítéletét részben megváItoztada' és a III. ľ. alpeľes által fizetęndő
marasztalási osszeget 2.436'598 forintról 2.l55.347 (kettőmillió-százötvenötezer-háľomszáznegyvenhét)
forintľa és ezen összegnek 2013. február hó l5. napjától járő évi l6o/r-os méľtékű késedelmi kamatára
leszállitja'

A III. r. alperes által fizetendő perköltség összegét l98.300 forintról 78.800 (hetvennyolcezeľ-nyolcszáz)
forintra, mig az áItala fizetendő illeték összegét 95.l00 forintról 89.700 (nyolcvankilencezer-hétszáz)
forintra leszállíqa.

A felperes által fizetendő illeték összegét 44.700 forintról 82.830 (nyolcvankettőezeľ-nyolcszázharrninc)
forintra felemeli.

Egyebekben az elsőfokú bíróság ítéletét helybenhagyja.

A felperest |59.870 (százotvenkilencezer-nyolcszázhetven) forint, míg a III. ľ' alpeľest 20.000
(hűszezer) foľint fellebbezési illeték megfizetésére kötelezi az állam javźtta felhívásľa.

Kötelezi a III' r. alpeľest a felperes javára 15 nap alatt 23'500 (huszonháľomezeľ-otszáz) foľint
perköltség megÍizetésére.

Kötelezi a felpeľest azI.II. ľ. alperesek javára egyetemleges jogosultsággal l5 nap alatt l0.000 (tizezer)
forint fellebbezés i szakban felmerült perköltség megťlzetésére.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolás

Az elsőfokú bíróság ítéletével kötelezte a III. r. alperest, hogy fizessen meg a felperesnek2.436'598
forintot és ezen összeg után2015. május ő l' napjátől akifizetés napjáig évi 160Á késedelmi kamatot,
valamint l98.300 forint perköltséget'Ezt meghaladóan a keľesetet elutasította. A III' r. alperest 95.100
forint, mí'g a felperest 14'700 forint illeték megfizetésére kötelezte az áilam javára. Kötelezte továbbá a
felperest az I.,IL r. alpereseknek egyetemleges jogosultsággal l45.200 forint perköltség megĺrzetésére'
AzI.,II' r. alperesek elleni kereseti követelés jogalapja tekintetében kiemelte, hogy a III. r., valamint az
I., II. r. alperesek a perbeli ingatlanra vonatkoző adásvételi szerzŕĺdésüket felbontották, melynek
visszaható hatályavan, igy az eredeti állapot állt helyre' Függetlenül attől, hogy valamely idĺíszakban az
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I.' II. r. alperesek a peľbeli ingatlan tulajdonosai voltak, az elbiľálás idején lnát a felpeľes alappal tőltlk
kozös költséget nem követelhet' meft nem tekinthetők az irrgatlan tulajdonosának. Az ingatlan
tulajdonosa a III. r. alperes, igy az ingatlan után járó közos költséget ő koteles megfizetni. A III' ľ.

alperes a ľ -ft. jogutódjának tekintendĺĺ, igy az á|taIa felhalmozott taftozásokért is felel.
Álláspontja szerint alaptalanul hivatkozik a felpeľes arra, hogy a III. ľ. alperes a L __-1. ellen
folyamatban volt fizetési meghagyásos eljárásban érvényesített összegeket nem vitathatja, mellaz csak a

felperes, illetve csak a kft' közott tekinthető ítélt dolognak, az alperessel szemben azonban nem. A
felperes által becsatolt folyószźtmla-egyenleg kimutatás adatai alapján a 20ll. április és 20l3. januáľ
közotti időszakľa a helyes egyenleget l.507.l54 forintban,2013. februál'és Ż0|4. augusztus kozötti
időszakľa 754.528 foľintban' miga2014. szeptember és 20l5. április kozti idĺíszakra374.9|6 foľintban
ál|apitotta meg. A felperes által csatolt kimutatásból a fizetési meghagyás és a végľehajtási eljáľás
költségei, valamint a kozjegyző eljárási díjak összegét mellozte, met1 azok nem közos költségek és

azokat azokban az eljárásban kell érvényesíteni, amelyekben felmeľültek. A BM adatlekérdezés diját
sem kozös koltségként éruényesítheti a felpeľes, hanem peľköltség körében. A felpeľes által felszámolt
késedelmi kamattételeket sem fogadta el figyelemmel ara, hogy azok alapjául szolgáló koltségtételeket
is csak ľészben fogadta el, illetve megállapítható, lrogy a felpeľes a késedelmi kamat összege után is
kovetel késedelmi kamatot. A III. r. alpeľes źital fizetendő összegből levonásbahelyezte az á'ltaIa2013'
novembeľ hónapban teljesített 200.000 forintos befizetést, illetve figyelembe vette a 2012. május
hónapban teljesített l19.800' valamint a20|2.július hónapban befizetett l02.800 foľintot. A késedelmi
kamat mértékét a felpeľes Szervezeti Működési Szabályzata aIapján határozta meg évi 160Á mértékben.
A peľkoltségre vonatkozó ľendelkezés indokaként kiemelte, hogy a felperes 68Yo-ban lett perĺyeftes. A
fizetési meghagyás kapcsán felszámított jogi előadói munkadíjat a koltségtételekből mellőzte mivę| az
eljáľás perľé alakult, igy a munkadíjat a peľes eljárásra írányadő szabályok szeľint kell megállapítani.
Mellőzte a 2x22.000 forint felszámítását, és a bíróság előtti megjelenés díjaként 25'000 foľintot vett
figyelembe, illetve 22.O0O forintot útiköltségként' Összességében álláspontja szeľint 291.623 foľint
perköltség illette volna meg a felpeľest, melynek a68oÁ-a megf,rzetéséľe kotelezte a III. r. alpeľest. A le
nem rótt illeték megfizetésére a pernyertesség pervesztesség arányában kotelezte a felpeľest és a III. r.
alpeľest'

Az ítélettęl szemben a felperes és a III. ľ. alperes nyújtott be fellebbezést.

A felpeľes fellebbezésében elsodlegesen az elscífokú ítélet megváItoztatásált és _ a másodfokú eljárásban
az időkozben esedékessé vált közös költség összegével felemelt _ mindösszesen 4.148.935 foľint
megfizetésére kéľte kötelezni a kereseti kérelme szerinti bontásban azI.II., illetve a III' ľ' alpeľeseket és

a kérte perköltség felemelését is a kereseti kérelme szeľinti összegre. Kérte az alperesek kötelezését
fellebbezési perköltség megťlzetésére is. A másodlagos fellebbezési kérelme az elsőfokú bíľóság
ítéletének ahatályon kívül helyezésére és az elsőfokri bíľóságnakiĄ e|járás lefolytatására és tĺjhatározat
hozata|ára irányult. Kifejtette, hogy az I. II. r., valamint a III. ľ. alperesek az adásvételi szerződést a
perindítás hatálytĺt követően bontották fel. A 20II. április l. és a 20|4. augusztus 3 1. napja közötti időre
járó közös költség tartozásért az alperesek egyetemlegesen felelnek, mig a 2014. szeptembeľ hó 1.

napjátől kezdődően - a felemelt kereseti kérelme szeľint - 2015' október 3l. napja kozötti időľe jáľó
tartozásértkizárőIag a III. r. alperes. Hivatkozása szeint az adásvételi szerződés felbontása az alperesek
egymás közti viszonyźban éľtékelendő, az azonban a társashźnzaI szemben nem hatályos. A Táľsasházi
törvény speciális rende|kezéseket taltalmaz a Ptk-hoz képest. A Társasházi töllĺény alapján elfogadott
sZMsZ alapján ugyanakkor a közos költség l'artozás tekintetében bármely tulajdonostárs a

tulajdonostárs jogutóda, és egyetemlegesen felelős a volt tulajdonostárssal. A táľsasházakről szőlő
törvény a lex speciáljs, ezért aztkelljelen ügyben alkalmazni. A társasháznak joga van arra, hogy a

mindenkori tulajdonostól mindig megkapja a közös költséget. Előadta továbbá, hogy a tulajdoni lapon
még mindig szerepel azI. és II. r. alperesek tulajdonjogának abejegyzése. Erre figyelemmel az eľedeti
állapot csak annyiban źilt helyľe, hogy 20|4. szeptembęr 3-átől ismételten a III. r' alperes lett a

fulajdonos, azonban volt tulajdonosként az I. és II' ľ. alperesek még mindig szerepelnek. Hivatkozott
arra is, hogy az elsőfokú bíróság megsértette aPp.229. $-át, mert az anyagijogeľő a jogutódokľa is
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kiteťed. A felperę5 {11ą1 csatolt fizetési meghagyások ítélt dolognak tekintendők. Az alpeľesek
mindannyian ab, jogutódának minĺísülnek, igy a felperes által megjelölt követelés összege
helytálló, beleértve az abban megjelölt kamatkövetelésęket is, és nem vitatható. Álláspontja szeľint
továbbá az elsőfokú bíróság atársasházakról szóló törvény 24. $ (1) bekezdésében az 56. Q 2. pondában'
a 3. $ (2) bekezdésében, valamint a l3. $-ában foglalt rendelkezéseket is megszegte. Azon
költségelemek, amelyeket az elscĺfokú bíróság a felpeľesi követelésből levont, mind a kĺjzös költség
részét képezik, így azokat nem lehetett volna levonni. Az eszkozölt részteljęsítéseket a felpeľes a
legkorábban lejárt tartozásľaszámolta el. Megítélése szerint az elsőfokú bíróság apeľköltség korében is
téves álláspontra helyezkedett. A f,lzetési meghagyás peren kívüli eljárás, amit a pertől el kell küloníteni
a jogi képviselőt megillető költségek szempondából, és a keletkezett költségeket nem lehet összevonni.
Erĺe figyelemmel 398.483 forintra kéri a perköltség felemelését. Ezen összegen belül 4.000 foľint
fénymásolási, leíľási, tulajdoni lap beszerzési és postai költséget, 76'403 foľint MOKK díjat, 6.500 foľint
sZMsZ szerint járő fizetési meghagyás kibocsátása miatti díjat, 80'860 foľinti jogi elcĺadói munkadíjat,
16l.720 forint peres eljáľási jogtanácsosi munkadijat, egyszeri 25.000 forint bíľóság előtti megjelenés
diját, valamint utazási koltségként alkalmanként 22'000 forintot (azzal, hogy két alkalommal jelent meg
a képviselő a tźrgyaIźson) jelölt meg. Az I. és II. r. alpereseket is kér1e perköltség Íizetésére kötelezni,
meľt a perre okot adtak, figye|emmel arra, hogy a fizetési meghagyás kézhezvételét követően bontották
fel az adásvételi szerződést.

A III. r. alpeľes fellebbezésében az elsőfokú bíróság ítéletének a ľészbeni megváltoztatását és az őt
terhelő marasztalási összegnek 535.843 forinttal történő csökkentését kéfte. Ezen osszeggel
kapcsolatban eloadÍa, hogy az a 49 hőnapta járő, a vizőrás és nem vizőtás közös költség kĹilönbozete a
20Il. április 1. és 2015. április 30. napja közötti időszak tekintetében. Hivatkozottalĺl^a, hogy nem felel
meg a valóságnak' hogy a kereset cisszegszenĺsége tekintetében nem nyilatkozott. Az ellenkéľelmében az
elsőfokú eljárás során elscídlegesen a per megszüntetését kérte és csatolta a felpeľessel folytatott
levelezését és az egyezségi ajánlatát. Ebben részlętezte, hogy mely közös koltség kovetelést taľt
jogosnak és melyet nem ismer el. Csatolta továbbá a vizmu igazolását is, hogy az ingatlanban vizőta
találhatő, illetve ott műszaki okokból nincsen vízvételi lehetőség. Átláspontja szeľint így az ęlőkészítő
ir atáb an mar adéktalanul e l e get tett az e ls ő fokú b íľó ság fe lhívásának.

A torvényszék a felperes fellebbezését alaptalannak' míg a III. ľ. alperes fellebbezését ľészben
megalapozottnak találta, ezért az elsőfokú bíľóság ítéletét a Pp. 253. $ (2) bekezdésę alapján ľészben
megváltoztatta.

Helyesen foglalt állást az elsőfokú bíróság abban a kérdésben, hogy a felperes a közos költség iránti
igényét kizárőlag a III. ľ. alperessel, mint a perbeli ingatlan jelenlegi tulajdonosával szemben
érvényesítheti. Az I. és II. r. alperesek a perbeli ingatlan tekintetében adásvételi szeľződést kötottek a III.
r' alperessel. A tulajdonjoguk az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzést is nyert. Az alperes ek azonban a
szerződést felbontották, mely a felek közötti szerzódést annak a megkötésére visszamenő hatállyat
szüntette meg. Ebből a szempontból nem bír jelentőséggel az, hogy az ingatlan teljes tulajdoni lap
másolatán az I. II. r. alperesek - mint korábban tulajdonosok - még szerepelnek ' Az ingatlan-
nyilvántarÍás szabályai alapján nem lehetséges olyan eljárás, amely alapján az ingatlan-nyilvántartásba
már bejegyzett tulajdonjog vagy más jog olyan módon kerül töľlésre, hogy az egy teljes tulajdoni lap
másolaton ne jelenne meg. A szerződés felbontására figyelemmel az I' és II. r. alperesek nem tekinthetĺík
az ingatlan tulajdonosának. Mindezek alapján a III. r' alperes köteles a kozĺis költség tartozás
megfizetésére.

A felperes a fe|lębbezésében arľa hivatkozott,hogy az źůtala csatolt írzetési meghagyások ítélt dolognak
tekintendő és az alperesek a ťlzetési meghagyás kötelezettjének a -'- -- t' jogutódjának
minősülnek. Erre figyelemmel álláspontja szerint az abban meghatározott követelést már nem lehet
vitatni' Az elsőfokú bíróság nem találta ítélt dolognak a fizetési meghagyásban foglalt tisszegeket a
felperes, valamint a III. ľ. alperes tekintetében.
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A torvényszék álláspontja szeľint a felperes által csatolt négy darab fizetési meghagyáshoz és a bennük
szereplő összegekhez anyagi jogerő hatás füződik. A Pp. 229. $ (1) bekezdése a|apján a keľesettel
éruényesített jog tárgyában hozott ítélet jogereje kizárja, hogy ugyanabból a ténybeli alapból származő
ugyanazon jog iránt ugyanazon felek _ ideértve azok jogutódjait is - egymás ellen keresetet
indíthassanak vagy az ítéletben már elbiráIt jogot egymással szemben egyébként vitássá tehessék (anyagi
joger<í).

A jogerős f,rzetési meghagyásnak ugyanaz a hatáIya mint a jogeľős ítéletnek. Mindezek alapján a

törvényszék állásponda szeľint a fent kifejtett és az anyagi jogerőľe vonatkozó szabźilyok alapján a

felpeľes nem érvényesítheti a III. r. alperessel szemben azon közös költség követelését, amelyet
korábban már a III. r. alperes jogelődjével, a b - ---, .-ru oż€lTlben érvényesített. Ezen követelések
tekintetében jogerős döntés született, mely kihat a III. r. alperesľe, mint jogutódľa is. A felperes a III. ľ.

alperessel szemben ezen követelését nem jelen eljárás keľetében, újabb maľasztaló hatfuozat iľántí
keľeseti kérelemmel érvényesítheti, hanem a fizstési meghagyásokkal szemben máľ megindult vagy a
jövcĺben megindítandó végľehajtási eljáľásokban kéľheti a jogutód megállapĺtását az adósi oldalon.

Mindezek a\apján a törvényszék a felperes módosított (felemelt) keľeseti igényéből a jogeľős fizetési
meghagyásokkal máľ érvényesített tisszeget levonta' mint aIaptalan követelést. Ugyancsak alaptalannak
találta a keľeseti igénynek azon részét _ egyezően az elsőfokú bírósággal - amely a fizetési meghagyásos
és a végrehajtási eljáľásokkal kapcsolatos ktiltségekre, illetve aközjegyzői eljáľási díjakra vonatkozott.
Szintén levonásba helyezte a kimutatásban késedelmi kamat jogcímen megjelölt tételeket, mellyel
kapcsolatban ugyancsak osztja az elsőfokú bíróság által kifejtett álláspontot. A felpeľes źital a
fellebbezési eljáľásban 9Pf.25.530l20l5l7. szám alatt csatolt előkészítő irata F/l0 szám alatti melléklete
szerinti táblázatbőI, a fentiekre figyelemmel a törvényszék nem vette Íigyelembe a fizętési meghagyással
érintett 2010. január l. és 2013. január 3I. napjáig terjedő idĺĺszakot. Erre az időszakľa a Íizetési
meghagyásokkal már énĺényesített és mindosszesen |.560.464 forintot levonásba helyezte. Levonta
továbbá a 1lFlI0 sorszám alatti melléklet felpeľes által megszámozott tételęi közül a 63., 64., 65., 68.,

81.' valamint99' sorszám alatti tételeket' így az7lFl|0 alatti mellékeltben feltüntetett időszakľa összesen
1.100.940 forint igényt talált alaposnak'

A törvényszék a III' r. alperes által fizetendő kozös költség osszege vonatkozásźlban az általa teljesített
bef,rzetéseket nem helyezte levonásba ťrgyelemm eI arra, hogy a felperes úgy nyilatk ozott, hogy azokat a
fizetési meghagyással érvényesített követelésnél vette figyelembe. Tekintettel aľa, hogy a töľvényszék a
fizetési meghagyással érvényesített összegeket a felperesi igényből levonta, így újabb levonást máľ nem
lehetett eszközölni.

A 7lFll2 sorszám alatti melléklet szerint koltségtételekből a már kifejtett indokok alapján le kellett
vonni a késedelmi kamat jogcímén megjelölt tételeket, összesen 32| '989 forintot.

A fentiek alapján a 20ll. ápľilis hó 4. és 2014. augusztus hó 3l . napJa közötti időszakľa vonatkozóan
l.l00.940 forintot, mig a 2014. szeptember hó l. napja és 20l5. április hó 30. napja közötti időszak
tekintetében 377.456 forintot taláit a törvényszék alaposnak a felpeľesi igénybőI, igy a törvényszék
számitása szerint az elsőfokú bíróság źital figyelembe veendő időszak vonatkozásában a felpeľest
l.478.396 forint illette volna meg. Az elsőfoku bíróság a III. r. alperest 2.436.598 forint megfizetésére
kötelezte. A III. r. alperes a fellebbezésében ezen összeget kérte leszźilitani 535.843 foľinttal.
Figyelemmel an:a, hogy a torvényszék az elsőfokú bíľóság ítéletét a fellebbezések, valamint a

fellebbezési ellenkérelmek korlátai között birźihatja felül, a III. ľ' alperes źital 2015. ápľilis hó 30.

napjávalbezárőlagfizetendó közös koltség összegét l '900.755 forintban határoztameg.

Figyelemmel aĺ:a azonban, hogy a felperes a keresetét az idóközben Ęárt részletekre is kiteľjesztette, a
III. r. alperes a 20l 5' május hó l . napja és 20l5. október hó 3 l . napja közötti időre járó közös költséget
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is koteles megfizetni. A felperes által ezen időszak vonatkozásában érvényesített 545.4O9 ťoľintból -
ugyancsak a már kifejtettek a\apján - le kell vonni a késedelmi kamatot' melynek az összege összesen
290.817 forint. A III. r. alperes így ezen időszak vonatkozásában254'592 ťorint kozös költség taftozást
koteles megfizetni a felpeľes részére.

Mindezeket összegezve a törvényszék a felperes kereseti kérelmét 2.l55.341 foľint tekintetében találta
alaposnak, ezért az elsőfokú bíróság ítéletét részben megváitoztatta, és a III. ľ. alperes áital fizetendő
marasztalźtsi osszeget ezen összegre és ennek a kamataiľa leszállította. A törvényszék a kamatf,rzetés
kezdő időpontját középarányos időpontban,2013. februáľ hó 15. napjábanhatáľozta meg figyelemmel a
felperesi igényérvényesítés időszakára. A késedelmi kamat mértéke - ahogyan azt az elsőfokú bíľóság
helyesen fejtette ki az itéletében _ a felperesi társasház szetvezeti és működési szabáiyzata alapján évi
t6%.

Nem találta alaposnak a törvényszék a III' r. alperesnek a 49 hőnap vonatkozásźtban avizőľás és nem
vizőrás lakások közös költség különbözete címén előterjesztett fellebbezését, mivel a törvényszék
felhívása ellenére nem igazolta, hogy a mellékvízmérő alapján a perbeli időszakban a vizdijat
közvetlenül a szolgáltatónak ťlzette meg a perbeli ingatlan vonatkozásában.

Az itélet részbeni megváltoztatása kihat a perkoltség viselésére is, melyre figyelemmel a töruényszék a
III. ľ. alperes által fizetendő perköltség összegét leszállította. A törvényszék álláspontja szerint a felpeľes
- figyelembe véve az SZMSZ rendelkezéseit - a tárgyaláson való megjelenésér't 25.000 forint költséget
számíthat fel, ezen túlmenően kétszeri tárgyaláson torténő megjelenéséért 44.OO0 forintot Igényelheti
továbbá az SZMSZ szerint a fizetési meghagyás kibocsátása miatt a 6.500 foľintot, valamint a jelen
eljárást megelozo fizetési meghagyásos eljárásban a közjegyző részére megťlzetett közjegyzi\i eljáľźsi
dijat. Ezen összegnek azonban csak a pemyertességével arányos részének megfizetéséľe köteles a III' ľ.
alperes, igy az źitala fizetęndó perköltség összegét a törvényszék a pemyeftesség pervesztesség
atányának megfelelő összegre leszállította'

A törvényszék a le nem rőtt eljárási illeték ťlzetésére vonatkozó elsőfokú ítéleti ľendelkezést is a
pemyeftesség-pervesztesség arányának módosítására tekintettel változtatta meg, és a felpeľes által
ťlzetendo illeték összegét ennek megfelelően felemelte, míg a III' ľ. alpeľes által fizetendő illeték
összegét leszállitotta.

A törvényszék a 611986. (vI.26.) IM rendelet 13. $ (2) bekezdése alapján a penryeftesség-peľvesztesség
arányának megfelelően kötelezte a felperest és a III. r. alperest a le nem ľótt fellebbezési illeték
megťlzetésére.

A törvényszék a Pp' 8l. $ (1) bekezdése alapjźn kötelezte a III. r. alperest a felpeľes javára a
pernyertesség pervesztesség arźnyának megfelelő perköltség viselésére. A felpeľest az eredménytelen
fellebbezés folýán marasztalta az I-II. r. alperesek javára egyetemleges jogosultsággal fellebbezési
perköltségben.

Gyula, 2016. évĺ januáľ hć' 25. napján.

Dľ. Hajnal Beatľĺx s.k. a tanács elnłike
Dľ. Pusztai_Sznyida Baľbaľa s.k. etőadó bíľó
oľbánné dr. Papp Éva s.k. bíľó

A kiadmány hiteléül:
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