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Táreasbázkiiziisség ( .)
felperesnek

- - beltag( láltal képviselt
( alperes ellen,

k ziis kiiltség megfizetése iráni indított perében a Pesti Kozponti Kertileti BírÓság
Íám ítélete ellen az a|peres l3. sorszámri fellebbezés folytán az alulírott

napon - nyilvrínos tárgyaláson - meghozta a kÖvetkezŐ

ITELETET:

A másodfok bírÓság az elsó fokli bírÓság ítéletét részben megváltoztatja, az a\perest terheló
marasztalás tisszegét 190.044. . (szánkilencvenezer-negyvennégy) Ft-ra és kamataira, míg az
alperestől a felperesnek járÓ perkciltség <isszegét 10'000.. (tízezer) Ft-ra leszállítja,

a keresetet ezt meghaladÓan elutasítja.

A felperes illeték.fe|jegyzési joga folytán le nem rÓtt - helyesen _ 34.za0.. (harmincnégyezer-
kétszaz) Ft kereseti illetékból a felperest 22.800.. (huszotlkétezer.nyolcszÍn)Ft, az a|perest l1.400.-
(tizenegyezer-négyszán)Ft- az állam kÍilon felhívasara torténó - megfizetésére kcitelezi.

A felperes 15 nap alatt koteles az alperesnek ll.400.- Ft masodfokri részperkoltséget megÍizetni,
míg az ezt meghaladÓ masodfokir perkoltségét mindegyik fél maga viseli.

Az ítélet ellen fellebbezésnek helye nincs.



2

INDoKoLÁS :

Az elsöfokÚr bírÓság ítéletével kotelefre az alperest, hogy l5 napon belril fizessen meg a felperesnek
397.47l.- Ft.ot és ennek 20a2. május l. napjátÓ| 2004. december 3l. napjáig évi l1 oá.os, 2005.
januar 1.tol 2005. jirnius 30. napjáig évi 9,5 oÁ,20a5. jirlius l.tol akífizetésig járÓ' a késedelemmel
érintett naptári felévet megelőzo utolsó napon érvényes jegybanki alapkamattal megegyez
kamatát, valamint 20.000.. Ft perkoltséget, továbbá az államnak ktilon felhívásra 23.800'- Ft le nem
rÓtt kereseti illetéket.

Az ité|et indokolásában a társashéaro| szolo |997 . évi CLVII. tv. 18. $.ára, valamint a 2004. januiír
1. napjátÓl hatályos, a társasházakrol szÓlÓ 2003' évi CXXXIII. tv. 24. $ (l) bekezdésére
hivatkozással megállapította, hogy az a|peres a felperesi társasházban lévo 56 m2 alapterti|etu
tizlete utiín kciteles a k<iz<is koltséget megfizetni, melynek |996, januártol kezdodően csupán
részben tett eleget. Az ingatlannyilvántartásrÓl szÓlo 1997, évi CXLI w. 5.$ (l) és (2) bekezdésére
hivatkozással elfogadta, hogy az alperesi albetét 56 m2 alaptertiletti, miután az
ingatlannyilvántartásban ilyen modon kenilt felttintetésre, továbbá az adásvéte|i szerzodésben és a
társasház alapítÓ okiratában is ez a térmérték szerepel.
Riírnutatott, hogy amennyiben az albetét alaptertilete tekintetében a társashaz mÓdositja az alapíto
okiratot és mellözi a galéria alaptertiletének a felttintetését, irgy ettól az idoponttol a mÓdosított
alaptertilet utiín kell az alperesnek.a kcizos koltséget megfizetnie.
Hivatkozott továbbá a tiírsasház 1994-ben hozott kcizgytilési hatarozatára, amely a lakasban lakők
létszáma alapjan rendelte megállapítani a koz s k ltséget az egyedi vízórával nem rendelkezo
tulajdonosok esetén, valamint - kotelezové tettr: a lakrísban lakők névjegyzésének leadását a
hazfeliigyeló részére. Álláspontja szerint ez akozgyiilési hatarozat, az alperest attÓl fuggetlentil kÖti,
hogy meghozatalakor még nem rendelkezett tulaidonjoggal a társasházban, az á|ta|a iizemeltetett
scircizó a|ka|mazottjainak szétmára vonatkozÓan pedig nem tett bejelentést a társashríznak.
Riímutatott miszerínt az alperes azza|, hogy az |997.januárjáig fennállÓ és három fo alkalmazot7
figyelembe vételével kiszámítot! viz és szemétdíjat tarta|mazo hátralékát megfizette, nem tette
vitássá a felperesi elszámolást és az| sem igazolta, hogy Íblyamatosan kifogásolta volna a vízdíj és
szemétdíj harom fore valÓ megállapítását. Mindezek alapján alaposnak találta a felperes
kcivetelését, arra is figyelemmel, hogy az az tizlet stir zcí jelleg miatt nem tekínthetö eltulzottnak.
Elfogadva a felperes részérol kciz lt ktizos kciltség valamint viz- és csatornadíj és szemétdíj
kimutatásokat |996. január l-tŐl 2005. jrilius 3l-ig bezÍtróIag 397.471.. Ft és késedelmi kamata
megfi zetésére kciteleae az alperest.
A késedelmi kamatrÓl a Ptk. 30l. $ (l) bekezdése szerint a felperes kereseti kérelmének
me gfele lóen idóbe l i kcizép arányo san határo zott.

Az elstífokir bírÓság ítélete ellen M alperes fellebbezett, melyben elsődlegesen annak
megváltoztatását, a kereset elutasítását és a felperes perk ltségben valÓ marasáalását kérte.
Másodlagosan az elsofokri ítélet hatáiyon kívtil helyezését és az elsöfokri bírÓság j eljárásra
utasítasát indítvanyoáa ana hivatkozással, hogy az elsófokir bírÓság lényeges eljrirasjogi hibát
vétett, amikor az it|ta|a felfiiggesztett trírgyalás folytatásarÓl dontÖtt.

Fellebbezésének indokolásában azza| érvelt, hogy a felperes kciz s képviselóje nem a
., hanem ezért a társaság nem adhatott meghatalmazást a perbeli képviseletre sem

az eljarÓ tigyvédnek, tehát a felperesi oldalon ,,hiényzik a perbeli jogképesség és
cselekvoképesség',, ezétt a keresetet eljarási hiba miatt eleve el kellett volna utasítani.
Fellebbezésében megismételte a^ a mar kifejtett álláspontját, miszerint a perbeli ingatlan
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alaptenilete az ingatlannyilvantartási bejegyzés ellenére nem 56 ffi2, csupán 29 ffi2, melyet
bizonyított az elsofokir eljrírasban csatolt bérleti szerzodéssel. Ennélfogva tévesnek tartoÍta az
elsofokÍr bírÓság ítéletének az ingatlannyilvántar1ási torvény 5. $ (2) bekezdésére tcirténo
hivatkozását, miután az abban megfogalmazott torvényi vélelmet megdrintotte. Utalt továbbá az
általa csatolt szakértoi nyilatkozatra, amely szerint a galéria a kozos légteni helyiség alaptertiletébe
nem számíthatÓ be' ez egyébként amiaft sem lehetséges, mert a galériával megjelcilt alaptenilet
nyilvánvalÓan nem n<iveli a tarsasház egészének alaptertiletét. Ebben a korben rámutatott arra,
miszerint az 5.10 m belmagasságri helyiségben a társaság belso felirjítast végzett, amely nem
al aptertilet ncivel o áta|ak,ttás vo lt.
Ebben a korben sérelmezte, hogy az elsofoku bírÓság az albetét alaptertilete kérdésében
ioiyamatban lévó peres eljárásra tekintettel felfiiggesztette az elótte folyamatban lévó per
tárgyalását, majd hivatalbÓ|, e végzését megváltonatva folytatta az eljarást.
Alaptalarrnak találta a víz- és csatornadíj valamint szemétdíj megállapításának mértékét, mert a 3 fő
figyelembe vétele ellentétes az |996. évi március zz-i kozgyÍilésen meghozott hatánozat d.)
pontjában foglaltakkal, mivel eszerint a díjat csupán az uz|etben foglalkoztatott személyek száma
után kell fizetni. Hivatkozott arra is, miszerint a perben bizonyította, hogy az ilz|etben egy fo
alkalmazott dolgozik, álláspontja szerint a kereskedelmi jelleg nem meghatározó tényezo, a perben
a felperes pedig nern tudta bizonyítani, hogy milyen adatok alapján számolt 3 fÓvel. Ugyanakkor
ebben a k rben az á|ta|ateljesített befizetés elismerésként nem vehetö figyelembe.

Fellebbezésében kifogásolta az ipari szemétdíj fizetésére vonatkozÓ ítéleti rendelkezést is,
fig1''elemmel aÍTa, hogy az nem létezo szolgáltatás, ilyet a társasház nem vesz igénybe,
t bbletkoltsége sem menilt Íbl. ezért a felperes kcir,etelése alaptalan és jogalap nélktili gazdagodását
eredményezi.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elsöfoku bírÓság ítéletének helybenhagyását és az
alperes másodfokri perktiltsé gben valÓ mar asztal ását kérte.

A fellebbezés részben alapos.

A másodfokri bíroság megítélése szerint az elsófokir bírÓság az érdemi dcintéshez sztikséges
releváns tényállást helytállÓan állapította meg, és az abbÓI levont jogi kcivetkeztetéseí a kcizcis
koltség mértéke, az alperesi iizlethelyiség alaptertilete, valamint a szemétszállítási. és vízdíj
<isszegszenisége korében, helytállÓak, azza| a másodfokri bírÓság is egyetértett.

A felperesi társashazkÓzgyulése által megállapított kcizcis kciltség mértékét az a|peres nem vitatta, a
szemétszállítasi díj és vízdíj mértékét ugyancsak a társashaz kcizgyrilése állapította ffiCg, e
hatátozatokat az a|per.es a bírÓság e|ott keresettel nem tiímadta ffieg, ezért a jelen perben sikenel
nem hivatkozhat aÍTa' hogy e kciltségek jogszabálysértóen kertiltek megállapítiísra. Mindezek
alapjrín a fellebbezésben elöadottakat az l fore jutó víz. és csatornadíj, valamint szemétszallítási díj
cisszegére vonatkozóan a másodfokri bírÓság nem vizsgálhatt,a.
Az elsöfok bírÓság helytállóan mutatott rá arra ia, hogy az alperesi albetét térmértékét az
ingatlannyilvantartás 56 m2-rel ttinteti fel, továbbá ennek figyelembe vételével kertilt sor az a|apíto
okiratban a fulajdoni hanyad rneghatarozáséna. Az alperes álláspontja mtiszakilag helytalto
annyiban, hogy Önmagában a galéria megépítése az albetét (illetóleg a tarsasház egészének)
alaptertiletét nem ncivelhette. AzelsófokÍr bírÓság által hivatkozott tcirvények rendelkezései a ktizos
ktiltség fizetését a tulajdoni hányad mértékéhez igazítjek, amely pedig az a|apitÓ okirat szerint
l08/l0.000.ed az alperest érintoen. Természetesen nincs akadálya annak, hogy a társasház ebben a
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korben elfogadva az alperes álláspontját, mÓdosítsa az a|apítÓ okiratot és e változás az
ingatlannyilvántartásban is átvezetésre keniljon, azonban amíg ez a je\enlegi ingatlannyilvántartasi
és alapítő okirat szerinti állapot, a felperes jogszabálysértés nélktil kcjvetelheti az 56 m2 alapterÍ'ilet
utan számított kcizcis k ltséget. Természetesen arurak sincs akadálya, hogy a fulajdonostarsak
elfogadva az alperes szakértoi nyilatkozattal is alátiímasáott érvelését a kozgyulésen maguk
dontsenek anÓl _ ebben a kcirben az a|apító okirattÓl valÓ eltérést elfogadva - , hogy 29 m2 után
szrímídrík fel a kciz<is kÖltséget. Amennyiben r,iszont ilyen kÖzgnilési határozaÍ nem sziiletik és az
alapítÓ okirat mÓdosítására sem kertil Sor. aZ alperes koteles a felperes által felszámított ktizos
ktiltséget fizetni.

Az a|peres fellebbezésében foglaltakra figyelemmel a másodfok bírÓság kiemeli, miszerint nem
volt perjogi akadálya annak, hogy az elsofokri bírÓság a per felfi'iggesztett tárgyalását folytassa, az
ebben a korben hozott korábbi végzéséhez ugyanis a bírÓság nincs kotve, azt saját hatáskcirében
bármikor megváltoztathatja' figyelemmel a Pp. l55. $ (3) bekezdésében foglaltakra.
Mindezek alapján az a koriilmény, hogy az elsófoku bírÓság a per tárgyalásának folyatására tílzott
ki jabb határnapot, nem minostil eljárási szabálysértésnek' ezért az a|peres alaptalanul hívatkozott
aITa' hogy ez okbó| az elsöfok bírÓság ítéletének hatályon kíviil helyezésére és az elsofokri
bírÓságnak a per jabb trlrgyalásara és rijabb hatérozat hozatalára utasításának lenne hely'e.
Itt mutat rá a másodfokir bírÓság, miszerint az a|peresi fellebbezés alaptalan r'olt a felperes perbeli
képviseletére vonatkozó meghatalmazás targyában is, miutiin a Í.elperes kcizg1.tilési határozattal
igazolta, hogy a - látja el a társasház képr.iseletét, ezért a per vitelére szabályszeni
meghatalmazás adásara jogosult volt.
Megjegyzi a másodfokir bírÓsag, hogy az al1'eres által hivatkozott okbÓl a felperes perbeli
jogképessége nem kérdőjelezheto meg.

A mrísodfok bírÓság azonban alaposnak találta az alperes fellebbezését abban a korben. anrel1'
szerint a felperes ktizgnilési felhatalmazás nélktil harom fo alkalmazottat figyelembe t'éve
számítottaki azalperest terheló víz. és csatornadíjat, valamint szemétszállítási díjat.
Elore bocsátja, hogy az a|peresi iizlet jellegére (sorcizo) vélelmezheto a magasabb vízfogyas^ás,
hiszen nemcsak az alkalmazott(ak) száma, hanem az íuletben megfordulÓ vendégek száma is
meghataroző tényezo', azonban mindaddig, amíg a kozgytilés erre vonatkozÓan határozatot nem hoz,
nincs jogi alapja az |996. március 22-i kozgyulési határozat d.) pontjátÓl való eltérésnek. Ebben a
kcirben a másodfokri bírÓság nem osáotta az elsófok bírÓság ítéletének jogi okfejtését, amely
szerint az a|peres teljesítését elismerésként kell Íigyelembe venni, mert a felperes csak jabb
kci z gnil é s i határo zatta| t érhete tt vo l na e l korább i batár o zatátÓ l.

Mindezek alapjan a másodfok bírÓság a kcizos képviseló 8lFll' alatt csatolt kimutatasának adataít
figyelembe véve, elfogadva a kcizcis kriltség alperesre esö mértékét, továbbá a víz. és csatornadíj és
szemétszállítási díj 

"gy 
fore meghatérozott mértékét |996, januar l-töl 1997. május 3l. napjáig

terjedö idóre osszesen 47.362.. Ft-ban hattrozta meg az a|perest terhelo kÖzcis kciltség, valamint
víz. és csatomadíj, valamint szemétdíj cisszegét, melyból a k<iztis kÖltség z9,5I2.- Ft, a víz. és
csatornadíj 10.948.. Ft, a szemétszallítasi díj 6,902.. Ft.

1997 . junius 1.tól l998. j nius 30-ig terjedó 13 hÓnapra a kÖzcis kciltség osszege 26.208.- Ft, a viz-
és csatornadíj l0.049.. Ft, a szemétszállítíísi díj 6.33l.. Ft ősszesen: 42.588.. Ft.

1998. jrilius 1.tól |ggg.junius 30.ig terjedo idóre 12 hÓnapra a kcizcis kciltség 24.192.. Ft, a víz. és
csatomadlj l1.l36.. Ft, a szemétszállítasi díj 7.008.. Ft, sszesen:42,336,-Ft.
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|999. jÚrlius l.tol 2000. junius 30.ig 12 hÓnapra akozos koltség cisszege 30,240.- Ft ' avíz- és
csatornadíj 14.400.. Ft, a szemétszállítási díj pedig 7 ,776.- Ft, cisszesen 52.416.. Ft.
2000. jrilius 1-tol 200l. jirnius 30-ig akcizos koltség 32.256.- Ft' a víz- és csatornadíj l6.560.. Ft, a
szemétszállítási díj 8.940.. Ft, cisszesen 57.756.. Ft.
200I.évben ugyanez a kciltség terhelte az alperest. tehát 57.756.- Ft a fizetendo osszeg.

2002. jrilius 1.tol 2003. május 3l.ig a vízora nélktili lakások kozos koltsége 90..Ft/m2, ezért az
alperest terheló éves k ltség 60.480.. Ft, 2003' j{rnius l-tól 110.. Ftlm}, melynek figyelembe
vételével az éves koltség 73.920.. Ft.

2004.jrinius l.tól 2005. jtilius 3l-ig pedig 2004. december 3l.ig 87.360.- Ft, míg 2005. janurír l-tol
jri l ius 31-ig 50.960.- Ft.

Az a|peres által Íjzetendo kcizcis koltség cisszesen tehát 5,72.934.- Ft, melybol a másodfokÍ' bíroság
levonta a felperes által csatolt kimutatásban szerepló alperesi befizetéseket, cisszesen 382.890.. Ft
cisszegben, ezért az elsofoku bírÓság ítéletében megállapított marasáalási sszeget l90.a44.. Ft-ra
szállította le.

A fentiek alapján a másodfokir bírÓság részben nregváltoztatő ítélete a Pp. 253. $ (2) bekezdésén
alapul. A marasda|ási osszeg leszállításara figyelemmel_rpefnyefrosstíg-pewesztesség aránya -
vá|tozott' a másodfok bírÓság aZ elsófokri bíroság ítéletében megállapított, az alperestol a
felperesnek jarÓ perkciltség osszegét a Pp. 8l. $ (1) bekezdése szerint l0.000.- Ft-ra, aza|peres által
azá||amnak Íjzetendo kereseti illetéket pedi-u tl..{00.. Ft-ra leszállította, Az il|etékfeljegyzési joga
folytán le nem rÓtt, kerekíwe 34,200.. Ft cisszegti kereseti illetékbol a felperes a fennmaradÓ
22.800.- Ft.ot koteles megtéríteni ktilon felhívásra az államnak.

Figyelemmel arra, hogy a másodfok eljárásban a pernyertesség.perveszteség aránya kozel 50-50
oÁ.os, az a|peres pedig lerotta a fellebbezési illetéket, a nrásodfokri bíróság a Pp. 8l . $ ( l ) bekezdése
alapjan a lerÓn illeték 50 oÁ.ának, l l.400.. Ft részperktiltségnek a megfizetésére kcitelene a
felperest. eg1'ebekben pedig akként rendelkezett. hogy mindegyik fél viseli az eÚ" meghaladÓan
t.e lmertilt kciltségét.

Budapest. 2006. ér.i szeptember 2l, napján.

a tanács e|niike

bírÓ' e|óadrí

A kiadmány hitelétil:

bírő


