FOVAROSI BIROSAG >
mint masodfoka birésig -

AMAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Fdvérosi Bir6sag, mint masodfoki birgsag
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kozds koltség megfizetése irant inditott perében a Pesti Kozponti Keriileti Birgsag
- $2dmu itélete ellen az alperes 13. sorszdmu fellebbezés folytan az alulirott
napon — nyilvénos targyaldson — meghozta a kovetkezd

[TELETET:

A maésodfoka birésdg az elsé foku birdsdg itéletét részben megvaltoztatja, az alperest terheld
marasztalds Osszegét 190.044.- (szazkilencvenezer-negyvennégy) Ft-ra és kamataira, mig az
alperest6l a felperesnek jar6 perkoltség osszegét 10.000.- (tizezer) Ft-ra leszallitja,

a keresetet ezt meghaladoan elutasitja.
A felperes illeték-feljegyzési joga folytan le nem rétt ~ helyesen ~ 34.200.- (harmincnégyezer-
kétszaz) Ft kereseti illetékbdl a felperest 22.800.- (huszonkétezer-nyolcszaz) Ft, az alperest 11.400.-

(tizenegyezer-négyszaz) Ft- az allam kiilon felhivasara torténd — megfizetésére kotelezi.

A felperes 15 nap alatt kételes az alperesnek 11.400.- Ft masodfoki részperkoltséget megfizetni,
mig az ezt meghaladé masodfoku perkosltségét mindegyik fél maga viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
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INDOKOLAS:

Az elséfoku birdsag itéletével kotelezte az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek
397.471.- Ft-ot és ennek 2002. majus 1. napjatdl 2004. december 31. napjaig évi 11 %-os, 2005.
januar 1-t6l 2005. jinius 30. napjaig évi 9,5 %, 2005. julius 1-t6! a kifizetésig jaro, a késedelemmel
érintett naptari félévet megel6z6 utolsd napon érvényes jegybanki alapkamattal megegyezd
kamatat, valamint 20.000.- Ft perkoltséget, tovabba az allamnak kiilon felhivasra 23.800.- Ft le nem
rott kereseti illetéket.

Az itélet indokolasdban a tarsashazrol szol6 1997. évi CLVIL. tv. 18. §-ara, valamint a 2004. januér
1. napjatél hatalyos, a tarsashazakrol sz6lé 2003. évi CXXXIIL tv. 24. § (1) bekezdésére
hivatkozassal megallapitotta, hogy az alperes a felperesi tarsashazban 1évé 56 m2 alapteriileti
tizlete utan koteles a kozos koltséget megfizetni, melynek 1996. januartol kezdddéen csupan
részben tett eleget. Az ingatlannyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI tv. 5. § (1) és (2) bekezdésére
hivatkozassal elfogadta, hogy az alperesi albetét 56 m2 alapteriileti, miutéin az
ingatlannyilvantartasban ilyen modon kerilt feltiintetésre, tovabba az adasvételi szerz6désben és a
tarsashaz alapitd okiratdban is ez a térmérték szerepel.

Ramutatott, hogy amennyiben az albetét alapteriilete tekintetében a tarsashaz modositja az alapitd
okiratot és mellézi a galéria alapteriiletének a feltiintetését, ugy ettdl az iddponttdl a modositott
alapteriilet utén kell az alperesnek-a k6zds koltséget megfizetnie.

Hivatkozott tovabbé a tarsashdaz 1994-ben hozott kdzgy(lési hatdrozatira, amely a lakasban lakok
létszama alapjan rendelte megallapitani a koz6s koltséget az egyedi vizoraval nem rendelkezo
tulajdonosok esetén, valamint - kotelezové tette a lakasban lakék névjegyzésének leaddsat a
hazfeliigyeld részére. Allaspontja szerint ez a kozgyilési hatarozat az alperest atté! fiiggetleniil koti,
hogy meghozatalakor még nem rendelkezett tulajdonjoggal a tarsashazban, az altala iizemeltetett
sor6z6 alkalmazottjainak szdmdra vonatkozoan pedig nem tett bejelentést a tarsashaznak.
Ramutatott miszerint az alperes azzal, hogy az 1997. januarjaig fennallé és harom f6 alkalmazott
figyelembe vételével kiszamitott viz és szemétdijat tartalmazo hatralékat megfizette, nem tette
vitassa a felperesi elszdmolast és azt sem igazolta, hogy folyamatosan kifogasolta volna a vizdij és
szemétdij) harom fOre valé megallapitasit. Mindezek alapjan alaposnak talaita a felperes
kovetelését, arra is figyelemmel, hogy az az iizlet s6r6z6 jelleg miatt nem tekinthetd eltalzottnak.
Elfogadva a felperes részérdl kozolt kozos koltség valamint viz- és csatornadij és szemétdij
kimutatdsokat 1996. januar 1-t6l 2005. julius 31-ig bezardlag 397.471.- Ft és késedelmi kamata
megfizetésére kotelezte az alperest.

A késedelmi kamatrol a Ptk. 301. § (1) bekezdése szerint a felperes kereseti kérelmének
megfelelden idobeli kozéparanyosan hatdrozott.

Az elséfoku birésag itélete ellen az alperes fellebbezett, melyben elsédlegesen annak
megvaltoztatasat, a kereset elutasitdsat és a felperes perkoltségben valé marasztaldsat kérte.
Masodlagosan az elsofoku itélet hatdlyon kiviil helyezését és az els6fokd birdsag 1j eljarasra
utasitasat inditvanyozta arra hivatkozassal, hogy az elséfokd birosag lényeges eljarasjogi hibat
vétett, amikor az 4ltala felfliggesztett tirgyalds folytatasardl dontott.

Fellebbezésének indokoldséban azzal érvelt, hogy a felperes k6zos képviseldje nem a

., hanem ezért a tarsasag nem adhatott meghatalmazést a perbeli képviseletre sem
az eljard iigyvédnek, tehat a felperesi oldalon ,hidnyzik a perbeli jogképesség ¢&s
cselekvOképesség”, ezért a keresetet eljarasi hiba miatt eleve el kellett volna utasitani.
Fellebbezésében megismételte azt a mar kifejtett allaspontjat, miszerint a perbeli ingatlan
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alapteriilete az ingatlannyilvantartdsi bejegyzés ellenére nem 56 m2, csupan 29 m2, melyet
bizonyitott az els6foka eljarasban csatolt bérleti szerzodéssel. Ennélfogva tévesnek tartotta az
els6fokli birdsag itéletének az ingatlannyilvantartasi torvény 5. § (2) bekezdésére torténd
hivatkozasat, miutan az abban megfogalmazott térvényi vélelmet megdontétte. Utalt tovabba az
altala csatolt szakértdi nyilatkozatra, amely szerint a galéria a k6zos légterii helyiség alapteriiletébe
nem szamithato be, ez egyébként amiatt sem lehetséges, mert a galéridval megjelolt alapteriilet
nyilvanvaléan nem ndveli a tarsashdz egészének alapteriiletét. Ebben a korben radmutatott arra,
miszerint az 5.10 m belmagassigl helyiségben a tarsasag bels6 felgjitast végzett, amely nem
alapteriilet novel atalakités volt.

Ebben a korben sérelmezte, hogy az elsofoku birosdg az albetét alapteriilete kérdésében
folyamatban 1év6 peres eljarasra tekintettel felfiiggesztette az eltte folyamatban 1évé per
targyalasat, majd hivatalbol, e végzését megvaltoztatva folytatta az eljarast.

Alaptalannak talalta a viz- és csatornadij valamint szemétdij megéllapitasanak mértékét, mert a 3 6
figyelembe vétele ellentétes az 1996. évi marcius 22-i kozgyllésen meghozott hatarozat d.)
pontjaban foglaltakkal, mivel eszerint a dijat csupan az iizletben foglalkoztatott személyek szima
utan kell fizetni. Hivatkozott arra is, miszerint a perben bizonyitotta, hogy az iizletben egy fé
alkalmazott dolgozik, allaspontja szerint a kereskedelmi jelleg nem meghatarozé tényezd, a perben
a felperes pedig nem tudta bizonyitani, hogy milyen adatok alapjan szadmolt 3 fével. Ugyanakkor
ebben a korben az altala teljesitett befizetés elismerésként nem vehetd figyelembe.

Fellebbezésében kifogasolta az ipari szemétdij fizetésére vonatkozé itéleti rendelkezést is,
figyelemmel arra, hogy az nem létez6 szolgaltatas, ilyet a tarsashaz nem vesz igénybe,
tobbletkoltsége sem meriilt fel. ezért a felperes kivetelése alaptalan és jogalap nélkiili gazdagodésat
eredményezi.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birdsag itéletének helybenhagyasat és az
alperes masodfoku perkoltségben valé marasztalasat kérte.

A fellebbezés részben alapos.

A masodfokil birosdag megitélése szerint az elséfoku birdsdg az érdemi dontéshez sziikséges
relevans tényallast helytalloan allapitotta meg, és az abbdl levont jogi kovetkeztetései a kozds
koltség mértéke, az alperesi iizlethelyiség alapteriilete, valamint a szemétszallitasi- és vizdij
Osszegszerusége korében, helytalloak, azzal a masodfoku birdsag is egyetértett.

A felperesi tarsashaz kozgytilése altal megallapitott kozos koltség mértékét az alperes nem vitatta, a
szemétszallitasi dij és vizdij mértékét ugyancsak a tarsashaz kozgytilése allapitotta meg, €
hatérozatokat az alperes a birdsag eldtt keresettel nem tamadta meg, ezért a jelen perben sikerrel
nem hivatkozhat arra, hogy e koltségek jogszabalysértéen keriiltek megallapitasra. Mindezek
alapjan a fellebbezésben eléadottakat az 1 fére jutd viz- és csatornadij, valamint szemétszallitési dij
Osszegére vonatkozdan a masodfoki birdsag nem vizsgélhatta.

Az els6foka birésag helytalléan mutatott rd arra ia, hogy az alperesi albetét térmértékét az
ingatlannyilvantartas 56 m2-rel tiinteti fel, tovabba ennek figyelembe vételével keriilt sor az alapitd
okiratban a tulajdoni hanyad meghatarozéséra. Az alperes allaspontja miiszakilag helytall
annyiban, hogy Onmagaban a galéria megépitése az albetét (illetbleg a tarsashdz egészének)
alapteriiletét nem novelhette. Az els6foku birosag altal hivatkozott torvények rendelkezései a kozos
koltség fizetését a tulajdoni hényad mértékéhez igazitjak, amely pedig az alapitd okirat szerint
108/10.000-¢d az alperest érintden. Természetesen nincs akadélya annak, hogy a tarsashaz ebben a
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korben elfogadva az alperes alldspontjat, moédositsa az alapitd okiratot és e valtozds az
ingatlannyilvantartasban is atvezetésre keriiljon, azonban amig ez a jelenlegi ingatlannyilvantartasi
és alapitd okirat szerinti allapot, a felperes jogszabalysértés nélkiil kvetelheti az 56 m?2 alapteriilet
utdn szamitott kozos koltséget. Természetesen annak sincs akadalya, hogy a tulajdonostarsak
elfogadva az alperes szakértéi nyilatkozattal is alatimasztott érvelését a kozgylilésen maguk
dontsenek arr6l — ebben a korben az alapité okirattdl valo eltérést elfogadva - , hogy 29 m2 utan
szamitjak fel a kozos koltséget. Amennyiben viszont ilyen kozgylilési hatarozat nem sziiletik és az
alapito okirat mddositasdra sem keriil sor. az alperes koteles a felperes éltal felszamitott kozos
koltséget fizetni.

Az alperes fellebbezésében foglaltakra figyelemmel a masodfoku bir6sag kiemeli, miszerint nem
volt perjogi akadalya annak, hogy az els6foku birdsag a per felfiiggesztett targyalasat folytassa, az
ebben a korben hozott korabbi végzéséhez ugyanis a birésag nincs kétve, azt sajat hataskorében
barmikor megvaltoztathatja, figyelemmel a Pp. 155. § (3) bekezdésében foglaltakra.

Mindezek alapjan az a korilmény, hogy az elséfoku birosag a per targyalasanak folytatasara tlizott
ki @jabb hatdrnapot, nem minGsiil eljarasi szabalysértésnek, ezért az alperes alaptalanul hivatkozott
arra, hogy ez okbdl az els6foku birdsag itéletének hatdlyon kiviil helyezésére és az elséfoku
birésagnak a per (jabb targyalasara és jabb hatdrozat hozatalara utasitasanak lenne helye.

Itt mutat 14 a masodfoku birésag, miszerint az alperesi fellebbezés alaptalan volt a felperes perbeli
képviseletére vonatkozé meghatalmazas targyaban is. miutdn a felperes kozgyilési hatarozattal
igazolta, hogy a - latja el a tarsashaz képviseletét, ezért a per vitelére szabalyszerii
meghatalmazas adasara jogosult volt.

Megjegyzi a masodfoki birdésag, hogy az alperes altal hivatkozott okbdl a felperes perbeli
jogképessége nem kérddjelezhetd meg.

A masodfoku birdsag azonban alaposnak talalta az alperes fellebbezését abban a korben, amely
szerint a felperes kozgytlési felhatalmazas nélkiil harom f6 alkalmazottat figyelembe véve
szamitotta ki az alperest terheld viz- és csatornadijat, valamint szemétszallitasi dijat.

Elére bocsétja, hogy az alperesi iizlet jellegére (sor6z6) vélelmezhetdé a magasabb vizfogyasztas,
hiszen nemcsak az alkalmazott(ak) szdma, hanem az iizletben megfordulé vendégek szdma is
meghatdroz6 tényezd, azonban mindaddig, amig a kézgyiilés erre vonatkozdan hatdrozatot nem hoz,
nincs jogi alapja az 1996. marcius 22-i kozgyiilési hatarozat d.) pontjatol valo eltérésnek. Ebben a
korben a mésodfokd birdsag nem osztotta az elsdfoka birdsag itéletének jogi okfejtését, amely
szerint az alperes teljesitését elismerésként kell figyelembe venni, mert a felperes csak tjabb
kozgytilési hatdrozattal térhetett volna el korabbi hatarozatatdl.

Mindezek alapjan a masodfoki birdsag a kozos képviseld 8/F/1. alatt csatolt kimutatdsanak adatait
figyelembe véve, elfogadva a k6z6s koltség alperesre es6 mértékét, tovabba a viz- és csatornadij és
szemétszallitasi dij egy f6re meghatarozott mértékét 1996. januar 1-t61 1997. majus 31. napjlig
terjed6 id6re dsszesen 47.362.- Ft-ban hatarozta meg az alperest terheld kozos koltség, valamint
viz- és csatornadij, valamint szemétdij Gsszegét, melybdl a kozos koltség 29.512.- Ft, a viz- és
csatornadij 10.948.- Ft, a szemétszallitasi dij 6.902.- Ft.

1997. jinius 1-t61 1998. jinius 30-ig terjedd 13 honapra a k6z6s koltség osszege 26.208.- Ft, a viz-
és csatornadij 10.049.- Ft, a szemétszallitasi dij 6.331.- Ft 6sszesen: 42.588.- Ft.

1998. jalius 1-t61 1999. junius 30-ig terjed idére 12 honapra a kozos koltség 24.192.- Ft, a viz- és
csatornadij 11.136.- Ft, a szemétszallitasi dij 7.008.- Ft, 6sszesen: 42.336.- Ft.
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1999. jalius 1-t61 2000. junius 30-ig 12 honapra a k6zos koltség Gsszege 30.240.- Ft , a viz- és
csatornadij 14.400.- Ft, a szemétszallitasi dij pedig 7.776.- Ft, 6sszesen 52.416.- Ft.

2000. jalius 1-t6l 2001. jonius 30-ig a kozos koltség 32.256.- Ft, a viz- és csatornadij 16.560.- F't, a
szemétszallitasi dij 8.940.- Ft, 6sszesen: 57.756.- Ft.

2001.évben ugyanez a koltség terhelte az alperest, tehat 57.756.- Ft a fizetendd 6sszeg.

2002. jalius 1-t6l 2003. majus 31-ig a vizora nélkili lakdsok kozos koltsége 90.-Ft/m2, ezért az
alperest terhel éves koltség 60.480.- Ft, 2003. junius 1-t6l 110.- Ft/m2, melynek figyelembe
vételével az éves koltség 73.920.- Ft.

2004. jinius 1-t61 2005. julius 31-ig pedig 2004. december 31-ig 87.360.- Ft, mig 2005. januar 1-t6l
julius 31-ig 50.960.- Ft.

Az alperes altal fizetend6 kozos koltség dsszesen tehat 572.934.- Ft, melyb6l a méasodfoku birosag
levonta a felperes altal csatolt kimutatasban szereplo alperesi befizetéseket, 6sszesen 382.890.- Ft
Osszegben, ezért az els6fokn birdsag itéletében megallapitott marasztalasi dsszeget 190.044.- Ft-ra
széllitotta le.

A fentiek alapjan a mésodfoku birdsag részben megvaltoztato itélete a Pp. 253. § ) bekezdésén

alapul. A marasztalasi Osszeg leszallitasara figyelemmel-a- pernyertesség-pervesztesség- aranya - - -

valtozott, a masodfoki birdsdg az elsdfoki birdsag itéletében megéllapitott, az alperestél a
felperesnek jaro perkoltség dsszegét a Pp. 81. § (1) bekezdése szerint 10.000.- Ft-ra, az alperes éltal
az allamnak fizetend6 kereseti illetéket pedig 11.400.- Ft-ra leszéllitotta. Az illetékfeljegyzési joga
folytan le nem rott, kerekitve 34.200.- Ft Osszegii kereseti illetékbdl a felperes a fennmaradé
22.800.- Ft-ot koteles megtériteni kiilon felhivasra az 4llamnak.

Figyelemmel arra, hogy a masodfoku eljarasban a pernyertesség-perveszteség aranya kozel 50-50
%-0s, az alperes pedig lerétta a fellebbezési illetéket, a masodfoku birésag a Pp. 81. § (1) bekezdése
alapjan a lerott illeték 50 %-anak, 11.400.- Ft részperkoltségnek a megfizetésére kotelezte a
felperest. egyebekben pedig akként rendelkezett, hogy mindegyik fél viseli az ezt meghaladéan
felmerilt koltségét.

Budapest. 2006. évi szeptember 21. napjén.

a tanacs elndke

biré, eléadé biré

A kiadmény hitelél;

tisrl(i}elﬁ S



