Févarosi itéldtabla
3.Pf.21.518/2012/4.

A Févarosi [télétabla a Dr. Kovacs Tibor ligyvéd altal képviselt Tarsashaz (1. rendi
felperes cime) I. rendld, és Tarsashaz (Il. rendl felperes cime) IlI. rendd
felpereseknek a Dr. Hargitai Emil ugyvéd altal képviselt l.rendl alperes neve(l.
rendd alperes cime) I. rendli és a Dr. Marczinka Péter és Dr. Molnar Gydrgy
jogtanacsosok altal képviselt Budapest Févaros Onkormanyzata (1052 Budapest,
Véaroshaz u. 9-11.) Il. rendl alperes ellen jogalap nélklli gazdagodas megtéritése
és tulajdonjog megallapitasa irant indult perében - mely perbe a felperesek
pernyertessége eérdekében a k6zds képviseld altal képviselt Tarsashaz (beavatkozo
cime)beavatkozott - a Févarosi Birosag 2011. oktéber 20. napjan kelt
23.P.20.084/2008/54. szamu itélete ellen a Il. rend( felperes altal 55. sorszamon,
valamint az I. rend( alperes altal 57. sorszamon el6terjesztet fellebbezés folytan
meghozta a kdvetkez6

itéletet:

A masodfoku birdsag az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, a Il. rendl felperesnek a Il. rendli alperessel szembeni keresetét elutasitd
rendelkezését hatalyon kival helyezi, és e korben a pert megszinteti, a
felpereseknek az I. rendl alperessel szemben el6terjesztett keresete targyaban az
els6foku birdsag itéletét megvaltoztatja, és a felpereseknek az I. rendl alperessel
szemben elbterjesztett keresetét egészében elutasitja. Kotelezi a felpereseket, hogy
egyetemlegesen fizessenek meg az I. rend( alperesnek 500.000 (azaz 6tszazezer)
forint + &fa Ggyvédi munkadijbdl allé els6foku perkdltséget. Egyebekben az elséfoku
itéletet helybenhagyja.

Kotelezi a felpereseket, hogy 15 napon belll fizessenek meg az I. rendl alperesnek
egyetemlegesen 200.000 (azaz kétszazezer) forint + afa Ggyvédi munkadijbdl és
298.900 (azaz keétszazkilencvennyolcezer-kilencszaz) forint fellebbezési illetékbdl
all6 masodfoku perkdltséget. Kotelezi a Il. rendi felperest, hogy fizessen meg a |l.
rend(i alperesnek 25.000 (azaz huszonétezer) forint jogtanacsosi munkadijbdl allé
masodfoku perkdltséget.

Kotelezi az |. rendd felperest, hogy 1.232.616 (azaz egymillid-
kétszazharminckettbezer-hatszaztizenhat) forint, a Il. rend felperest, hogy 968.484
(azaz kilencszazhatvannyolcezer-négyszaznyolcvannégy) forint le nem rott
fellebbezési illetéket fizessenek meg az allamnak kilén felhivasra.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.



Indokolas

A felperesek keresetiikben kérték, hogy a birésag kotelezze az I. rendl alperest
107.410.657 forint tbke és ennek 2003. julius 1. napjatdl a kifizetés napjaig jard
torvényes mértéki( késedelmi kamata megfizetésére a Ptk. 361. §-a alapjan. A Il.
rendd felperes kérte tovabba a B. ... hrsz-u ingatlanra vonatkozéan a Il. rend
alperes tulajdonjoganak torlését és a sajat tulajdonjoga bejegyzéseét.

Az elsé kereseti kérelemmel kapcsolatosan a felperesek arra hivatkoztak, hogy a Il
rendd felperesi tarsashaz pincéjében elhelyezett fltdmi, amely a fltést és a
melegvizet szolgaltatjia a részikre, tombfltésnek és nem tavflitésnek mindsul.
Ennek ellenére a tavhészolgaltatasnak megfelelé dijat fizették meg az 1. rend(
alperesnek, aki igy a két flitési rendszer kodzotti dijkilonbséggel jogalap nélkdl
gazdagodott. A masodik kereseti kérelemmel kapcsolatosan a Il. rendl felperes
kifejtette, hogy a helyi dnkormanyzat torvénysérté mddon jart el, amikor a fitomi
elhelyezésére szolgald pincét 6nallé ingatlanna alakitotta, majd azt, valamint az
abban elhelyezett f(itbmlvet az |. rendld alperes részére elidegenitette ahelyett,
hogy a tarsashaz tulajdonaba adta volna az 1146/1998. (XI. 23.) Korm. hatarozat
(tovabbiakban: Korm. hatarozat) rendelkezéseinek megfeleléen. A BH1998. 201 sz.
eseti dontésre utalassal kifejtette, hogy a tulajdonjog atruhazasa jogszabalyba
Utk6zott és ezért semmis, a Ptk. 114. §-aban foglalt korlatozé rendelkezésbe
utkozik.

Az alperesek ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Az I. rendld alperes
allaspontja szerint mind a tavhdszolgaltatasrol szo6ld, korabban hatalyban volt 1998.
évi XVIII. térvény (tovabbiakban: régi Tszt.), mind a jelenleg hatédlyos 2005. évi
XVIII. t6érvény (tovabbiakban: uj Tszt.) rendelkezéseibdl kiindulva megallapithato,
hogy a felperesi ingatlanok hoéellatasa tavhdszolgaltatas keretében zajlik. A
tulajdonat képez6 tdmbkazan hdékodzpontnak mindsil, az ott megtermelt hét
tavhOvezeték haldézaton engedélyesként, (zletszerlien végzett tevékenység
keretében juttatja el az egyes éplletekbe. Vitatta még a felperesek perbeli
legitimaciojat. A 1l. rendli alperes elbadta, hogy jogszerlGen, a F&varosi
Vagyonatado Bizottsag hatarozata folytan szerezte meg a perbeli ingatlan
tulajdonjogat, amely az ingatlan-nyilvantartasba is bejegyzésre kerilt az 1991. évi
XXXIII. térvény 1. §-aban foglaltakra figyelemmel.

Az els6foku birdsag itéletével kotelezte az I. rendi alperest, hogy 15 nap alatt
fizessen meg az |. rendl felperesnek 20.123.700 forint tékét, a Il. rendi felperesnek
15.551.500 forint tOkét, és mindkét tokedsszegnek 2006. januar 1-jétdl a kifizetés
napjaig jaro, a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utolsé napon
érvényes jegybanki alapkamattal egyez6 mérték(i kamatat. Ezt meghaladdan a
keresetet elutasitotta. Kotelezte a felpereseket egyetemlegesen, hogy 15 nap alatt
réjanak le leletezés terhével 885.000 forint eljarasi illetéket és a Il. rendl felperes
fizessen meg a Il. rend( alperesnek 50.000 forint perkdltséget.



Tényként allapitotta meg, hogy azon éplletegylttes, amelynek részét képezik a
felperesi és a beavatkozdi tarsashazak 1929-ben épllt és flitését, valamint a

melegviz ellatasat a II. rend( felperesi tarsashaz pincéjében elhelyezett kazan,
valamint az onnan elagazo6 vezetékrendszer révén oldottak meg. A kazan 1983 o6ta
gazzal Uzemel és az |. rendl alperes tulajdondt képezi. Ezen hdétermel6-

berendezés, valamint az onnan az épuletegylttes tobbi részébe elagazo
vezetékrendszer a kdzponti flitésrél és melegviz-szolgaltatasrol szolo 89/1998. (XI.
23.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Korm. rendelet) értelmében kozponti
héellatorendszernek minésil. Az |. rend(i alperes, bar tavhdéellatasra vonatkozo
koziizemi szerzOdéseket a tarsashazakkal nem Kkotott, a tavhoellatasra iranyado
jogszabalyokban el6irtak szerint allitotta ki a tdvhészolgaltatasrdl sz6l6 szamlakat.
Ebbdl adéddan az I. rend felperes 20.123.700 forinttal, a Il. rendi felperes pedig
15.551.500 forinttal tébb dijat fizetett meg a 2000. januar 1-t61 2009. december 31-ig
terjed6 idGszakban a részére, mintha az ingatlanok hdéellatasa nem
tavhoszolgaltatasként, hanem kozponti héelldtd berendezésként kertlt volna
értékelésre.

A 1l. rendl felperesi tarsashaznak azon részét, ahol a fent emlitett épuletegylittes
hd- és melegviz ellatasat biztositdo kazan elhelyezkedik és amely B. ... hrsz. alatt
talalhatd, a Févarosi Vagyonatadé Bizottsag az 1998. szeptember 4-én kelt
hatarozataval a Il. rendl alperes tulajdonaba adta. A joger6s hatarozat alapjan a Il
rendd alperes tulajdonjoga az 1991. évi XXXIIl. térvény 1. §-anak jogcimén
bejegyzésre kerilt az ingatlan-nyilvantartasba.

Jogi indokolasaban az els6foku birésag a tulajdonjog megallapitasara iranyuld
kereset vonatkozasaban mindenekel6tt megallapitotta, hogy a Il. rend( alperes a
szOban forgo ingatlan tulajdonjogat a Ptk. 126. §-a altal szabalyozott, az un. eredeti
szerzésmodok kozé tartozé hatdsagi hatarozat meghozatala utjan szerezte meg. A
ll. rend( felperes a perbeli tulajdoni igényét ugyanakkor abbdl vezette le, hogy a Il
keriileti Onkormanyzat tdrvénysértéen jart el azzal, hogy a fiitémi elhelyezésére
szolgalé pincét 6nallé ingatlanna alakitotta. Az atruhazassal vald tulajdonszerzés
szabalyai nem egyeznek a hatdsagi hatarozattal valo tulajdonszerzés szabalyaival,
tehat a szerz6désekre megszabott érvénytelenségi okok nem alkalmazhatdk, ezért
a tulajdonjogi kereset megalapozatlan. Utalt ugyanakkor arra is, hogy a kdzponti
héellatdé berendezések tarsashazi tulajdonba adasarol szold Korm. hatdrozat nem
hozhat6 kapcsolatba a keresettel érintett ingatlanrésszel, illetve annak tulajdonjogi
helyzetének alakuldasaval, mert az a kdzponti héelldtd berendezések tulajdonba
adasarol szol, jelen esetben pedig az ingatlanrész tulajdonjogat vitatta a Il. rendi
felperes. Nem latta alkalmazhaténak a hivatkozott eseti ddontést sem, mert az
tulajdon atruhazassal kapcsolatos, jelen esetben viszont nem ez tértént. Ramutatott
még arra, hogy az 1991. évi XXXIII. toérvény 1. §-anak (2), illetbleg 2. §-anak (2)
bekezdése alapjan a megjeldlt 6nkormanyzatok tulajdonaba kerllhettek az
ingatlanok, vagyis ebbdl sem vezethet6 le a Il. rend( felperes tulajdonszerzése.

A medfizetett dij visszakovetelésére iranyuld kereset vonatkozasaban elsddlegesen
azt vizsgalta, hogy a felperesek mint tarsashazak érvényesithették-e a perbeli



kovetelést. Ramutatott, hogy a kereseti kérelem targyaban a Budai Koézponti
Keruleti Birésag 7.P.X1.23.014/2005/5. szam alatt hozott itéletét hatalyon kival
helyez6, a FoOvarosi Birésag mint masodfoku birésag altal hozott
3.Gf.75.105/2006/3. szamu végzeés ezzel kapcsolatos iranymutatast nem tartalmaz,
ugyanakkor amennyiben az érvelés alapos, a masodfoku birésagnak ezen indokkal
helyben kellett volna hagynia a keresetet elutasito els6foku itéletet, azonban ez nem
tortént meg. Masodsorban hivatkozott arra, hogy a perben eljart kdnyvszakértd
szakvéleményébdl megallapithatéan az 1. rend( alperes a Il. rendl felperes
vonatkozasaban is szamlazott, igy ezen 6sszegekkel kapcsolatos Il. rendl felperesi
igény kapcsan nem merilhet fel, hogy azt a Il. rend(i felperes ne érvényesithetné.
Harmadrészt a felperesi tarsashazak tulajdonostarsainak nyilvanvaléan tudomasuk
volt a tdbb éve folyamatban Iévd perrdl, annak meginditasardl kdzgylilési hatarozat
is szlletett. Egyikik sem tiltakozott az ellen, hogy a tarsashazak érvényesitsék a
perbeli kovetelést. Mindez rautalé magatartassal toérténé engedményezésnek
minésll abban az esetben, ha eredetileg csak 6k, és nem a tarsashazak lettek
volna jogosultak a kereset elbterjesztésére. Az engedményezéssel pedig a
tarsashazak a tulajdonostarsak helyébe léptek a Ptk. 329. §-anak (1) bekezdése
alapjan.

Masodsorban az els6foku birosdg azt vizsgalta, hogy a Il. rendld felperesi
tarsashazban lév6 kazan, a fatdm( és a fltési rendszer egésze, az igénybe vett
szolgaltatas kozponti flitésként vagy tavhészolgaltatasként értékelendé-e. A Korm.
rendelet 2. § a) pontjabdl kiindulva ramutatott, hogy az I. rendi alperes elismerte, a
kirendelt szakért6 pedig megerdsitette, hogy a Il. rend( felperesi tarsashaz
pincéjében van a f(itbkazan, amelynek segitségével a flités és a melegviz ellatas
megvaldsul, ez tehat hétermelé berendezés. Ahhoz, hogy koézponti héellato
rendszernek mindsuljon, szikség volt annak bizonyitasara is, hogy ez az épllet
alkotérésze. A Ptk. 95. § (1) bekezdésének masodik fordulata alapjan ez
megallapithatd, hiszen a kazan leszerelésével, a fltés, valamint a melegviz
szolgaltatas és ellatdas megsziinésével az épulet értéke és hasznalhatdésaga
szamottevbéen csokkenne. Fizikai értelemben tehat megvan a fédolog és a
mellékdolog, azaz az épulet és a kazan kozotti alkotorészi kapcsolat. Ennek jogi
kovetkezménye az lenne, hogy az épilet tulajdonjoga kiterjed a kazanra, de ez a
perbeli esetben nem valosult meg, mert a kazan a felek egyez6 el6adasa alapjan az
I. rend( alperes tulajdonat képezi. Ez azonban nem jelenti akadalyat annak, hogy a
kazan az épllet alkotérészének mindsuljon a Korm. rendelet 2. § a) pontja
értelmében. A tulajdonjogi azonossag a felperesektdl figgetlen okbdl nem all fenn,
hiszen a Korm. hatarozat el6irasai ellenére a Il. kerileti 6nkormanyzat nem adta a
kazant a Il. rendl felperes tulajdonaba. Mindezek alapjan a kazan, valamint az
ehhez kapcsolodo flitési rendszer, beleértve a fogyasztdi vezetékrendszert is, ami
az |. rendl felperesi tarsashaz fltését szolgalja, a Korm. rendelet 2. § a) pontja
szerinti kdzponti héellatdé rendszernek tekinthetd.

Az aggalytalanként elfogadott szakértéi vélemény ezzel megegyez6 allaspontra
jutott. Bizonyitotta, hogy mar 1929-ben, az épuletegyuttes felépitésekor a kdzponti
flités, melegviz ellatadsi rendszer egy koézponti kazanhazbol és a hozzatartozé



vezetékrendszerbdl allt. Annak létrejottében tehat az I. rend(i alperesnek nem volt
szerepe. Ramutatott a szakeértd arra is, hogy a Il. rendu felperesi tarsashazban 1évé
hétermelé berendezéshez nem vezet csOvezeték alperesi erémibdl vagy mas
hétermeld egységbdl, tehat a hbellatasat teljes egészében ez a kazan és az onnan
kidgazo vezetékrendszer valdsitja meg.

Az elséfoku birdosag a régi, illetve az Uj Tszt. alapjan vizsgalta azt, hogy a tdérvény
hatalya kiterjed-e a felperesi flitési rendszerre, azaz az tavhdészolgaltataskent
értékelendb-e. Az Uj Tszt. 3. §-anak q) pontja értelmében ramutatott, hogy nem
lehet sz6 tavhOszolgaltatasrol, hiszen ahhoz tavhét termel6 létesitményre lenne
szlikség, de a torvényi tényallas tovabbi eleme, a tavhdvezeték-haldzat Iéte sem
allapithatdé meg az adott esetben az uj Tszt. 3. § u) pontja értelmében. Abbdl, hogy a
flitési rendszer a kdézponti héelldtd berendezések atlaganal magasabb kapacitasu
és tudasu, még nem mindsul tavhovezeték-haldézatnak. Mindezek alapjan
megallapithatd, hogy a perbeli héellatdo rendszerre, illetve annak fogyasztoira és
Uzembentartojara kiterjed a Korm. rendelet hatdlya. Az Gzembentarté fogalmat a
Korm. rendelet 2. § b) pontja hatarozza meg, amely feltételezi az épllet
tulajdonosanak és a hdéellatdé rendszer Uzemeltetéséért felelés személynek az
azonossagat, ami az alkotorész fogalmabol kovetkezik. Jelen esetben ez az
azonossag nem allapithatdé meg, ennek elmaradasaért viszont a felpereseket nem
terheli felel6sség. llyen médon a rendelet hatalyat nem befolyasolja az épulet és a
kazan tulajdonosi helyzetének eltérése.

A felperesek a Ptk. 361. §-anak (1) bekezdése szerint kdvetelhették azon 6sszeg |.
rend(i alperes altali visszafizetését, amit a tavhészolgaltatas alapulvétele miatt
tobbletdijként fizettek ahhoz képest, mintha nem tadvhd szolgaltatasi dijtételt
alkalmaztak volna. Nem jelentette ennek akadalyat a peres felek k6zétti jogviszony
fennallta, ugyanis az olyan tdbblet 6sszeg, ami a jogviszonybdl addédd valds
kotelezettségeket meghaladja, visszakdvetelhetd.

Kifejtette az els6foku birésag, hogy a kereset dsszegszerliségét a kdnyvszakértoi
véleménnyel egyezben allapitotta meg figyelemmel arra, hogy a felperesek részére
csak a sajat maguk oldalan felmerilt tobbletkiadas jar, a perbeli épllet tdbbi
tarsashazanak tobbletkdltsége nem. Az |. rendd alperes kamatfizetési
kotelezettségét a Ptk. 301. § (1) bekezdése értelmében allapitotta meg. A kezdd
idépont vonatkozasaban utalt arra, hogy az . rendd alperestdl jaro t6kedsszeg nem
egyenletesen oszlott el, fokozatosan névekedett, ezért nem kdézéparanyos idépontot
vett figyelembe.

A perkoltség kérében rogzitette, hogy a felperesek 33,21 %-ban lettek pernyertesek
az I. rend( alperessel szemben. Figyelembe vette az oldalukon az 512.975
forint eldlegezett szakértdi és jelenléti dijat, valamint 885.000 és 27.000 forint
eljarasi illetéket. A jogi képviselethez kapcsolddd mérsékelt Ggyvédi munkadij
Osszegét 1.250.000 forintban hatarozta meg. Az I. rendl alperes és a felperesi
pernyertességi arany 0sszevetése nyoman az |. rendi alperest megilleté aranyos
O0sszegl munkadij, illetbleg a felpereseket megilletd perkdéltség vonatkozasaban



szamottevd kuldnbséget nem latott, ezért a Pp. 81. § (1) bekezdésének masodik
mondata alapjan jart el. A Il. rend( felperesnek a Il. rend(i alperessel szemben
el6terjesztett kereset vonatkozasaban a pervesztességét allapitotta meg, és
1.000.000 forintos pertargyérték alapjan kotelezte az Ugyvédi munkadijbdl allo
perkoltség Il. rendl alperes részére torténd megfizetésére. Megallapitotta tovabba,
hogy a felperesek a 900.000 forint kereseti illeték helyett csak 15.000 forintot rottak
le, ezért leletezés terhével hivta fel 6ket a kildbnbdzet megfizetésére.

Az itélet ellen a Il. rend(i felperes és az I. rendl alperes terjesztett el6 fellebbezést.

A 1l. rendl felperes fellebbezése a Il. rend(i alperessel szemben elGterjesztett
kereset vonatkozasaban meghozott itélet megvaltoztatasara és a keresetének
megfelelé hatarozat meghozatalara iranyult. Fenntartotta azt az allaspontjat, hogy
mar a tarsashaz megalakitasakor jogszabalysértés tortént, ugyanis nem lehetett
volna az éplletnek a kdzosséget szolgald részét onallé ingatlanként nyilvantartasba
venni, majd annak tulajdonjogaval 6nalléan rendelkezni. A BH1998. 201 szadmu
eseti dontésbél azt tartotta irdnyadonak, hogy az abban irt padlastér csakugy, mint
jelen esetben a flitbberendezés elhelyezésére szolgalé kazanhaz kozos
tulajdonnak, épuletszerkezeti elemnek minésdl, igy dnalléan nem forgalomképes.

Az |. rendl alperes fellebbezése tartalma szerint az elséfoku itélet részbeni
megvéltoztatéséra €s a felperesek kereseti kérelmének teljes kér( elutasitasara
ezen vedekezesevel kapcsolatosan az els6foku eljardsban nem terjesztették eIo az
allaspontjukat. Az elséfoku itélet megalapozatlanul hivatkozott a korabbi hatalyon
kival helyez6 végzésre, mert az eljaras azon szakaszaban perbeli legitimacioval
kapcsolatos védekezést még nem terjesztettek el6, ezért ebben a kérdéskorben a
masodfoku birosag nem is foglalhatott allast. A kdnyvszakértdi vélemény kizarolag a
ll. rendl felperes, illetbleg a beavatkozé tarsashaz részére szamlazott, a k6zds
tulajdonu helyiségek tavhoszolgaltatasara vonatkozé 767.499 forintra, illetleg
234.403 forintra utalt. Onmagaban ez a tény azonban nem alapozza meg, hogy a
tarsashazakban talalhaté lakasok tulajdonosai, illetéleg bérl6i az altaluk tobbletként
fizetett dijbdl eredd igénylket a felperesekre engedményezték volna, illetve azt,
hogy a felperesek jogosultak a sajat nevikben kovetelést tdmasztani. Még ha
koveteléslik jogalapja megalapozott lenne, akkor is csak a szakérté altal
megallapitott 6sszeg erejéig kérhetnének marasztalast. Az elséfoku eljarasban a
felperesek engedményezésre nem hivatkoztak, ezzel kapcsolatosan bizonyitékot
nem csatoltak. Nem igazoltak, hogy a 146 db engedményezés megtortént, annak
soran kik voltak az eredeti jogosultak, mely idészakra allapithat6 meg az atruhazas,
illetdleg nem nyilatkoztak arra nézve, hogy miért nem tettek eleget a Ptk. 328. §-
anak (3) bekezdésében irt bejelentési kdtelezettséguknek. Utalt az |. rendi alperes
arra is, hogy a perbeli tobb mint hét évet felbleld idészakban tdbb esetben is
modosultak a lakasok tulajdonosai, illetbleg bérl6i és ezt az elséfoku itélet szintén
nem vette figyelembe.

Masodsorban fenntartotta azt az allaspontjat, hogy az 1999. oktdber 8-an kiadott



mikodési engedély alapjan a kazanhaz az altala szolgaltatand6 tavhé termeldjének
minésil, és akként kerllt engedélyezésre. Ennek megfeleléen jogszerien
szamlazta a felperesek lakoinak a szolgaltatast tavhdszolgaltatas cimén a
mindenkor hatalyos és érvényes dijszabas szerint. Az uj Tszt. 3. §-aban foglaltak
alapjan pedig a kizarélagos tulajdonat képez6 kazan altal megterhelt hét
tavhOvezeték-halézaton engedélyesként, Uzletszerien végzett tevékenység
keretében juttatja el az egyes éplletekbe, ezért a szolgaltatas tavhdszolgaltatasnak
minésul. Jogszabalysértdé annak megallapitasa, hogy a kazan a Ptk. 95. §-anak (1)
bekezdése értelmében alkotdérész, mert ehhez elengedhetetlen lenne, hogy az
épulet tulajdonjoga erre kiterjedjen, ez azonban a jelen esetben nem valosult meg.
A Korm. hatarozat elbirasai pedig nem tekintheték relevansnak, mert az nem
jogszabaly, a felekre kotelez6 elbirasokat nem tartalmaz.

Hivatkozott tovabba arra, hogy a felperesek elsé alkalommal 2008. oktéber 16-ai
keresetpontositasukban jeldlték meg kdvetelésik kezdd idépontjaként 2000. januar
1. napjat. Ebbdl kdvetkez6en 2003. oktdber 16-ig terjedé idGszakra vonatkozo
igényuk elévilt. A per meginditasat megel6z6en kdvetelésiket nem jelentették be,
igy az els6foku itéletnek az a rendelkezése is jogszabalysértdé, mely szerint a
keresetinditast megel6z6 id6szakra vonatkozoan is dij visszatéritésre koteles.
Ugyanezen okokbol nem alapos a késedelmi kamatfizetés kezd6 idépontja sem.

A felpereseknek az 1. rendld alperes fellebbezésével szemben elGterjesztett
ellenkérelme, valamint a Il. rendl alperes fellebbezési ellenkérelme az els6foku
itélet helybenhagydasara iranyult, annak helyes indokai alapjan.

A masodfoku birésag az els6foku birosag itéletét a fellebbezések és az
ellenkérelmek koérében vizsgalta feldl.

Az |. rend( alperes fellebbezése alapos, a Il. rendld felperes fellebbezése
megalapozatlan.

Az itélétabla az els6foku birdsag altal megallapitott tényallast a felek egyezo, illetve
nem vitatott eldadasa, a csatolt alapité okiratok és tulajdoni lap alapjan kiegésziti az
alabbiakkal.

A per targyat képez6 kazant az |. rendl alperes jogel6dje 1983-ban az allami
tulajdonban lévé ingatlanok kezeldjétdl allami vagyonként kezelésre, fenntartasra és
Uzemeltetésre vette at. Ezen idéponttdl kezd6édéen a tavhdszolgaltatdsra vonatkozé
hatalyos jogszabalyok figyelembe vételével biztositotta az egyes lakasok,
helyiségek tulajdonosai, hasznaldi részére a flitést és a melegviz ellatast. A
tavhOszolgaltatas keretében a hdmennyiség mérésen alapuld szolgaltatds és
dijelszamolas 2003. julius 1-jétdl kdtelezéveé valt. Ezen idoponttdl az I. rend( alperes
az egyes tarsashazak, tulajdonosi kozdsségek részére hémennyiség mérés mellett
biztositja s szolgaltatast. A kazanhazban lIévé hémennyiségmérd a flitési célra és a
hasznalati melegviz fogyasztasra felhasznalt h6 mennyiségét méri, amit az |. rend(
alperes feloszt az érintett tulajdonosi koézdsségek kozott. A felek egyéb



rendelkezésének hianyaban az iranyadé Onkormanyzati rendeletben foglaltak
szerint az egy kdzosségre jutd mennyiséget tovabbosztja az egyes éplletrészek
(lakasok és nem lakas céljara szolgalo helyiségek) tulajdonosaira, mint dijfizetokre.
Az egyes diffizeték a F&évarosi Onkormanyzat koézgyllése &ltal meghozott
rendeletben foglalt dijtétel szerint megallapitott un. alapdijat és a rajuk jutd
hédmennyiség utan szamitott hddijat fizetik meg.

A lI. rendii felperesi tarsashazat a tulajdonos Magyar Allam képviseletében a
Févarosi II. kerileti Ingatlankezel6 Vallalat 1990. aprilis 23-an alapitotta. Az
alapit6 okirat szerint kiilén tulajdont képez és a Magyar Allam tulajdonaba keriil a K.
u. 11/b. szam alatt taldlhatd éplletrészben a pincében lévd tavfitd helyiség, a
hozza tartoz6 egyéb helyiségekkel (alapito okirat 31. pont).

Az |. rendl felperes alapitasara 1989. junius 12-én kerllt sor. Az alapitd okirat IV.5.
pontja tartalmazza, hogy az épllet lakdsanak fltését a Tavfltd Mivektdl az |. rend(
alperes jogel6djétdl kapjak, a szekunder oldal javitasa és karbantartdsa a
tulajdonostarsak kotelessége. Az I. rendu felperes javara egyéb szolgalmi jogot
jegyzett be a féldhivatal a II. rend( felperesi tarsashazban lévé, ... hrsz. alatt
nyilvantartott &€s a perbeli kazant tartalmazo pincehelyiségre.

Az igy kiegészitett tényallasra is tekintettel az itélétabla az els6foku birésag érdemi
dontésével nem ért egyet az alabbi indokok alapjan:

A ll. rendl felperes a tulajdonjoganak megallapitasara iranyulo kereseti kérelmét a
masodfoku eljarasban megerésitettek szerint arra alapitotta, hogy a perbeli helyiség
kdlon tulajdonba adasardl dontd alapitd okirati rendelkezés jogszabalyba utkozik,
ezért semmis. Ebben a korben tovabbra is a BH1998. 201 szamu jogesetre
hivatkozott (Pf.3. sorszamu jegyz6konyv).

A tarsashazakrol szo6ld 2003. évi CXXXIIl. tv. (a tovabbiakban Tht.) 3. §-anak (1)
bekezdése alapjan a tarsashaz tulajdonostarsainak k6zossége az altala viselt k6zoés
név alatt csak az épulet fenntartdasa és a kozos tulajdonnal kapcsolatos lgyek
intézése soran szerezhet jogokat, illetve perelhet dnalldan és gyakorolja a kdz6s
tulajdonnal kapcsolatos tulajdonosi jogokat, viseli a k6zds tulajdon terheit. EbbdI
kovetkez6en dologi jogi keresetet csak a tarsashaz kdzosség tulajdonostarsai
indithatnak. A kulon tulajdonként alapitd okiratban feltlintetett és kulon albetétként
bejegyzett ingatlan kdz6s tulajdonba adasa és alapitd okirat moédositasa iranti
kOvetelés érvényesitése nem tartozik a Tht. 3. § (3) bekezdésének hatalya ala, az
ilyen pert csak a tarsashaz tulajdonosai indithatnak, és valamennyi
tulajdonostarsnak perben kell allnia. A tarsashaz tehat sajat nevében ilyen pert nem
indithat, vagyis a tarsashaznak tulajdonjogi igény vonatkozasaban nincs perbeli
jogképessége (BH2006. 252). Emiatt az els6foku birosagnak a Il. rendl felperes
altal a Il. rend( alperessel szemben elbterjesztett kereset kérében a pert meg kellett
volna szilintetnie a Pp. 48. § (1) bekezdése, 130. § (1) bekezdés €) pontja és a Pp.
157. § a) pontja alapjan. A masodfoku birésag a Pp. 251. § (1) bekezdése alapjan e
koérben az els6foku birdsag itéletét hatalyon kivil helyezte, és a pert megsziintette.



Megjegyzi az itélétabla, hogy egyetért az els6foku birésag allaspontjaval, mely
szerint a hivatkozott jogesetbe foglalt, az atruhazas érvénytelenségét megallapitd
dontés a jelen esetben nem alkalmazhatd, mert a Il. rendi alperes tulajdonjoga nem
atruhazassal keletkezett, hanem az egyes allami tulajdonban |évd vagyontargyak
onkormanyzatok tulajdonaba adasarol szélo 1991. évi XXXIII. tv. rendelkezésein,
illetbleg az ezen rendelkezések szerint meghozott vagyonatad6é bizottsagi
hatarozaton alapul. A fellebbezésben foglaltakra tekintettel mutat r& a masodfoku
birosdg, hogy az alapitdé okirat a tarsashaz létrehozasakor hatalyban évé, a
tarsashazrol szo6lo 1977. évi 11. tvr. rendelkezéseibe sem Utk6zo6tt, mert annak 7. §
(1) bekezdése kifejezetten lehetdévé tette, hogy a tarsashaz nem lakas céljara
szolgalo helyiségei is kiilon tulajdonba kerlljenek.

A pincehelyiségre vonatkozo6 tulajdonjogtol fliggetlendl, a felpereseknek az I. rend(i
alperessel szemben elbterjesztett keresete kdrében kellett vizsgalni ugyanakkor az
itt elhelyezett kazan, valamint a hozzatartoz6 berendezések tulajdoni helyzetét. Az
itel6tabla maradéktalanul osztja az els6foku birdsag azon allaspontjat, hogy a kazan
a Il. rendl felperesi tarsashaz éplletének alkotorészét képezi, mert annak
leszerelésével és ezaltal a flités és melegviz ellatds megszinésével az épllet
értéke és hasznalhatésaga szamottevbéen csdkkenne {Ptk. 95. § (1) bekezdés}.
Hasonlo allaspontot képviselt a Legfels6bb Birosag, amikor eseti dontésében egy
fogyasztdi berendezés, fogyasztéi h6kézpont vonatkozdsaban mondta ki, hogy az a
lak6épllet rendeltetésszerl hasznalatahoz sziukséges és kiterjed ra a lakééplletre
vonatkoz6 tulajdonjog (BH1982. 21). Ugyanerre mutat ra a jogelméleti irodalom is
egy lakas kozponti f(it6-h(it6 berendezése és az azt vezérl6 automatika
vonatkozasaban (Lenkovics Barnabas: Magyar Polgari Jog Dologi Jog - Eo6tvos
Joézsef Konyvkiadd 2001. - 47. oldal).

Az els6foku birdésag allaspontjaval szemben dnmagaban az alkotorészi kapcsolat
azt eredményezi a Ptk. 95. §-anak (1) bekezdése alapjan, hogy a berendezések
osztjak az épuilet, mint fédolog sorsat. Azaltal, hogy a dolog és alkotorésze fizikailag
kapcsolodik, jogi egységet alkot még abban az esetben is, ha az alkotorész
eredetileg 6nallé dolog volt, és ezt a tulajdonsagat, mint potencialis lehetéséget a
kapcsolat tartalma alatt meg6rzi. Egy alkotérészt 6nallé ingosagkeént értékesiteni,
apportalni nem lehet, az |. rendl alperes tehat nem hivatkozhat arra, hogy a
berendezésen tulajdont szerzett. A fentiekbdl pedig az kovetkezik, hogy a kazan,
illetbleg a flitési rendszer a Il. rendl felperes tulajdonkdzésségének kozos
tulajdonat képezi. Ez kovetkezik a Tht. 1. § (2) bekezdésében foglalt azon
szabalybdl is, miszerint a tulajdonostarsak kdzos céljat szolgalé éplletrész,
éplletberendezés és vagyontargy akkor is k6zos tulajdonba tartozik, ha az a kulén
tulajdonban allé lakason vagy nem lakas céljara szolgalo helyiségen belil van.

Helyesen mutatott ra az els6foku birésag arra, hogy a per targyat képezé hétermeld
berendezés, valamint az éplletegyittes tobbi részébe elagaz6 vezetékrendszer a
koézponti flitésrél és melegviz szolgaltatasrol sz6ld 189/1998.(X1.23.) Korm. rendelet
hatalya ala tartoz6 kézponti héellaté rendszernek mindstl. A Korm. rendelet 1. § a)



pontja szerint ugyanis a rendelet hatalya kiterjed a legalabb két lakassal, vagy nem
lakas céljara szolgald helyiséggel rendelkezé épllet alkotorészét képezd minden
olyan kozponti héellaté rendszerre, amelybdl az éplletnek vagy azzal egyltt mas
épuletnek a hdellatasa tavhévezeték nélkil torténik. A kordbban kifejtettek szerint a
kazan, mint kézponti héellaté rendszer {2. § a) pont} jelen esetben alkotérésznek
minésul. A kirendelt szakértd véleménye alapjan helyesen fejtette ki az elséfoku
bir6sag azt is, hogy a hdellatas nem tavhdvezeték utjan térténik. Ebben a kdrben
megfelel6 sullyal értékelte, hogy a vezetékrendszert 1929-ben, az épuletegyuttes
megeépitésekor kifejezetten kdzponti flités céljara alakitottak ki, annak létrejottében
az |. rend( alperesnek, illetve jogel6djének nem volt szerepe és a vezetékrendszer
jellege a késObbiekben sem valtozott.

A Korm. rendelet hatalya kiterjed a kdzponti héellatdé rendszer Gzembentartdjara,
fogyasztojara is {1. § b) pont}. Uzembentartonak a kdzponti héellatd rendszerrel
rendelkez6 éplletnek a berendezés Uzemképes allapotaért és lUzemeltetéséért
felelés tulajdonosa mindésil {2. § b) pont}, fogyasztonak pedig az épuleten belil a
lakas, nem lakas céljard szolgalo helyiség flitését, melegviz ellatasat igénybe vevo
tulajdonosa, bérléje, tarsbérl6je vagy hasznaldja {2. § c) pontja}. Az lizembentartd
jogait és kotelezettségeit a Korm. rendelet szintén megallapitja és egyebek mellett
rogziti, hogy koteles a kézponti héellatdé rendszer Gzemképes allapotban tartasarol
gondoskodni, elvégezni annak karbantartasat, felujitasat, cseréjét, potlasat {3. § (1)
bekezdés a) pont}. Az 6 kotelezettsége a lakasok, nem lakasok céljara szolgalo
helyiségek rendeltetésszerli hasznalatahoz nem kozizemi szolgaltatasként a
fogyasztok részére a fltést és/vagy melegviz szolgaltatast biztositani (4. §).

Tobb épuletet ellaté kdzponti héellatoé rendszer esetében a Korm. rendelet szolgalmi
jogot létesit annak az egész ingatlannak a javara, amelynek rendeltetésszer
hasznalatahoz szikséges fltést és/vagy melegviz ellatast a kdzponti hétermeld
berendezés és kapcsolt héellaté vezeték biztositja. Az lzemképes allapotban tartas
koltsége, valamint az Uzemeltetési koltségek az Gzembentartd és az uralkodd
ingatlan kézott az altaluk felhasznalt héenergia és melegviz mennyiség alapjan
kllon szamitas szerint oszlanak meg {5. § (1), (3) bekezdés}. A flités és melegviz
szolgaltatas koltségfelosztas alapjan meghatarozott dijat a fogyaszté az
uzembentartonak, illetve a szolgalom jogosultjanak koteles fizetni (10. §). A
fogyasztd koteles a flitést, illetbleg a melegviz szolgaltatast igénybe venni és a
szolgaltatas dijat fizetni {11. § (1) bekezdés}. Az lzembentartd kotelezettsége a dij
kiszamitdsa, kozlése és beszedése, az Uzemeltetés ténylegesen felmertilt
koltségeirdl az elszamolas elkészitése és annak alapjan a fogyasztokat terheld dij
végleges 0sszegének kiszamitasa és kdzlése (14. §). A Korm. rendelet részletesen
meghatarozza a szolgaltatas dija kérében felmerild lGzemeltetési kdltség egyes
elemeit. Kimondja azt is, hogy az Gzembentarté koteles éves koltségvetést késziteni
€s annak alapjan az egyes fogyasztokat terhel6 f(itési, illetbleg melegviz 6sszegét,
az ebbdl havonta esedékessé valo dijrészletet kiszamitani. A koltségvetést és az
elszamolast a fogyasztdk szotdbbséggel meghozott hatarozattal fogadjak el,
tarsashazban az alapitd okirat vagy a szervezeti és miikdodési szabalyzat
rendelkezik az elszamolasrol.



A Korm. rendelet a 29. §-anak (1) bekezdése értelmében 1999. januar 1-jén Iépett
hatdlyba és a rendelkezéseinek alkalmazasat irta el6 valamennyi épllet
vonatkozasaban fuggetlendl attél, hogy korabban az azokban 1évd kdzponti héellato
rendszerbdl nyujtott szolgaltatast kozponti flitési vagy tavhé ellatasi szolgaltatasnak
mindsitették-e vagy sem.

A fentiek ellenére a perbeli esetben, Iényegében a felek egyez6 elbadasa alapjan
megallapithatd, hogy az |. rend(i alperes a tavhdszolgaltatdsra vonatkozo
jogszabalyok alapul vételével gondoskodott a felperesek részére a flitésrél, valamint
a melegvizrol, és a tavhészolgaltatasra vonatkozd rendeleten alapuld dijszabast
alkalmazta. A felperesek ezt a szolgaltatast mind a mai napig igénybe veszik, a
fatémd tényleges Uzembentartojanak tekintik az I. rendl alperest (Pf.3. sorsz.
jegyz6konyv). Nem vitattak a perben, hogy a szolgaltatas dijara és ezen belll a
koltségeinek a megtéritésére jogosult, kizardlagosan arra hivatkoztak, hogy az I.
rendd alperes csak a ténylegesen felmerilé koltségeket szamolhatna el, szemben a
tavhdszolgaltatasra vonatkozo dijrendelet elbirasaiban foglaltakkal. Kéveteléstiket a
Ptk. 361. § (1) bekezdésében foglaltakra, vagyis a jogalap nélkili gazdagodas
szabalyara alapitottdk, amely akkor alkalmazhato, ha a felek k6z6tt szerz6déses
jogviszony nem all fenn.

Az |. rendl alperes hivatkozasaval szemben - mivel a flitési rendszer a Korm.
rendelet és nem a Tszt. hatalya ala tartozik - tavhdszolgaltatasra iranyuld kozizemi
szerz6dés nem allhat fenn a felek k6z6tt. Ezen a tényen az sem valtoztat, hogy az I.
rendd alperes tavhOszolgaltatoként engedélyt kapott a tevékenység folytatasara,
mert az engedélyez6 hatésag nem a per targyat képezd jogviszonyt vizsgalta.
Ugyanakkor a felperesek maguk sem a Korm. rendelet eldirasai szerint jartak el. A
II. rend( felperes az Gzembentartdi kotelezettségeit, a elszamolhatd koéltségekrél az
elszamolas elkészitését, a fogyasztdk felé a dij kiszamitasat, kdzlését, beszedését
nem, illetve az |. rendi alperes utjan teljesitette a rendelkezésre all6 adatok alapjan.
Az |. rendl felperes, akinek a ... hrsz. alatt nyilvantartott pincehelyiségen az un.
egyéb szolgalmi joga bejegyzésre Kkerilt, szintén nem a Korm. rendeletben
foglaltaknak megfeleléen a Il. rendl felperessel szamolta el az Uzemeltetési
koltségeket, illetve a szolgaltatas dijat. Kétségtelen tény viszont, hogy a felperesek
az I. rendl alperes szolgaltatasat elfogadtak, igényelték és igénylik jelenleg is,
annak a dijat a fogyasztok utjan fizették, igy megallapithatd, hogy rautald
magatartasukkal az I. rendld alperessel szerz6déses jogviszonyt hoztak létre. A
létrejott szerz6dést nem tamadtak meg, érvényességét nem vitattak, annak
megszlntetésére sem hivatkoztak, ebben a kérben tényeléadast nem tettek. Erre
tekintettel a birosag kizarélagosan az altaluk érvényesitett jog, a jogalap nélkul
szerzett vagyoni elbény megtéritésére iranyuld igény és az ehhez kapcsolodo
tényeléadas alapjan birdlhatta el a keresetet. igy kizardlagosan azt tudta
megallapitani, hogy szerzddéses jogviszony fennallasa folytan az |. rend( alperes
jogalap nélkil nem gazdagodott, a felperesek keresete ezért nem megalapozott.
Onmagaban az a koriilmény, hogy a f(itési rendszer a Korm. rendelet hatalya ala
tartozik, az |. rendl alperessel szemben az ugynevezett ténylegesen felmerult



koltségek elszamolasara még nem ad alapot, mert ez a szabaly az épllettulajdonos
uzemben tartd és a fogyasztok viszonyat rendezi. A felperesek viszont nincsenek
elzarva attdl, hogy a Korm. rendelet el6irasainak megfeleléen jarjanak el, aszerint
teljesitsék az Uzemben tartoi, illetve fogyasztdi, egymas felé fennallo
kotelezettségeiket, illetve gyakoroljak a jogaikat.

A fentieket meghalad6an osztja az itél6tabla az I. rendi alperes azon allaspontjat,
mely szerint jogalap nélklli gazdagodas cimén a felpereseket azért sem illeti meg
az elséfoku birésag altal megitélt 6sszeg, mert az altaluk sem vitatott alperesi
el6adas alapjan a jelen esetben a dijfizet6k nem, illetbleg csak kisebb részben
voltak Ok, vagyoni elényhdéz pedig az I. rend(i alperes legfeljebb a dijfizeték
hatranyara juthatott volna. Nem teszi megalapozotta a keresetet, hogy a korabbi
masodfoku hatarozat ezen az alapon a felperesek igényét nem utasitotta el, hiszen
érdemben ezzel a kérdéssel nem foglalkozott. A kdnyvszakértéi vélemeny csak a
kOvetelés egy kisebb része tekintetében allapitotta meg, hogy a dijfizetd
ténylegesen a Il. rend( felperes volt, a felperesek pedig a perben engedményezésre
nem hivatkoztak, ebben a koérben az elséfoku birosag tényallast sem allapitott meg.
Az a koérulmény, hogy a tulajdonostarsaknak a perrél tudomasuk volt, az
engedmeényezeés tényét nem tdmasztja ala. Megalapozottan hivatkozott tovabba az
l. rendi alperes arra, hogy marasztalasi keresetet a felperesek csak a 2008. oktober
16-an érkezett beadvanyukban terjesztettek el6 a 2000. januar 1-t61 2006.
december 31-ig terjed6 idészakra vonatkoz6an. Korabban, a masodfoku eljarasban
csak az 1999. junius honap tekintetében hivatkoztak 200.000 forint tulszamlazasra
és ezen Osszeg erejéig kérték az |. rendii alperes marasztalasat. igy a kdvetelésiik
részben eléviilt, mert a Ptk. 327. § (1) bekezdés szerinti eléviilés megszakadasat
nem bizonyitottak.

Mindezek alapjan az itélétabla az elséfoku birésagnak az 1. rendld alperessel
szemben elbterjesztett kereset targyaban hozott itéletét a Pp. 253. §-dnak (2)
bekezdése alapjan részben megvaltoztatta, és a felperesek keresetét az |. rend(
alperessel szemben egészében elutasitotta.

A Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan koételezte a felpereseket az I. rendi alperes
részére a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. §-anak (2) és (5) bekezdése alapjan
megallapitott els6foku Ugyvédi munkadijbdl all6 perkdltség megfizetésére.
Hasonloképpen kotelezte az eredménytelentl fellebbezd 1. rendl felperest a Il.
rendd alperes részére a jogtanacsosi munkadijbdl, a felpereseket pedig az
eredménnyel fellebbezd |. rendl alperes részére a lerétt fellebbezési illetékbdl és
ugyvédi munkadijbdl all6 masodfoku perkdltség megfizetésére. A fellebbezési érték
az |. rendl alperes vonatkozasaban 35.675.200 forint volt, az Itv. 46. §-anak (1)
bekezdésében foglaltak alapjan megallapithaté 2.500.000 forint fellebbezési illeték
helyett azonban csak 298.900 forintot rott le. Erre tekintettel a Pp. 78. §-anak (1)
bekezdése alapjan az itélétabla a felpereseket kbtelezte, hogy a hianyzé 2.201.100
forint illetéket az érintettséglk aranyaban (20.123.700 : 15.551.500, vagyis 56 : 44
%) fizessék meg az allamnak kulon felhivasra a 6/1986. (VI.26.) IM r. 15. §-anak (1)
bekezdésében foglaltak értelmében.
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