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A Févarosi [télétabla a dr. Pusztai Attila (igyvéd (...) altal képviselt felperes neve(...)
felperesnek a Babké Ugyvédi Iroda (..., (igyintézé: dr. Babké Norbert tigyvéd) altal
képviselt alperes neve(..) alperes ellen kartérités irant inditott pérében a Févarosi
Torvényszék 2012. szeptember 28. napjan kelt, 24.P.25.674/2007/38. szamu itélete
ellen az alperes 39. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezése folytan meghozta az
alabbi

itélete t:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, fellebbezett rendelkezését helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a felperesnek 150.000
(Szazotvenezer) forint + afa 6sszegli masodfoku perkdltséget.

Koteles az alperes az allamnak kualén felhivasra megfizetni 1.035.100 (Egymillio-
harmincotezer-egyszaz) forint le nem rott fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas

Az elséfoku birdsdg itéletével kotelezte az alperest, hogy 15 napon belil fizessen
meg a felperesnek 2.938.984 forintot &s ebbdl 5.391.500 forint utdn 2011. majus 24-
t6l, 7.547.484 forint utan pedig 2011. oktober 17-t6l szamitott tdrvényes kamatot,
tovabba 500.000 forint részperkoltséget. Ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta.
Kotelezte az alperest, hogy kulon felhivasra téritsen 776.300 forint kereseti illetéket
és 210.000 forint allam altal el6legezett szakért6i dijat. A fennmarado 123.700 forint
illetékrél, valamint a 130.875 forint elélegezett szakért6i kdltségrdl ugy rendelkezett,
hogy azt az allam viseli.

A tényallasban rogzitette, hogy az alperes, L. Gy. kdz6s képviseld utjan, a 2004.
februar 20. napjan kelt szerz6déssel a felperes részére bérbe adta a tarsashaz
pincéjében talalhatd 58 m? alapteriletld salaktarolé helyiséget 50.000 forint/év
bérleti dij ellenében butor és irodai eszkdzOk tarolasa céljabdl. A megallapodas 4.
€és 5. pontja szerint az alperes a helyiséget ugy biztositja, hogy oda a k&zds
képviseld elbzetes értesitése utan lehet bejutni. A kdzos képviseld altal szerkesztett
megallapodas emlitést tett arrdl is, hogy a felperes a S. M. Kft. ligyvezetbje. A



szerzddést egy év utan 53.000 forint/év emelt dij mellett a felek 2006. marcius 1-ig
meghosszabbitottak. Felperes 2004. februar 27-én, illetve 2005. aprilis 4-én 50.000,
illetéleg 53.000 forintot bérleti dij cimén megfizetett.

A felperes 2004 és 2005 év folyaman tdbb részletben a M. N. C.-bdl, illetve sajat
lakdsabol szamos ingdsagot szallitott a bérleménybe. igy a hajozasban hasznalt
mento- és biztonsagi felszerelések, pufferek, horgonyok, festékek, vizes, valamint
elektromos szerelvények, feszitbterminalok, orrveretek, horgonykivetdé mliszerek,
vitorlak, tengeri térképek, csonakok keriltek oda 7.547.484 forint értékben, tovabba
iroda- és antik butorok, kavézobasztal, cipbs szekrény, csillar, szényegek, rézkarc
sorozat, szamos konyv, hidanyos ezlst étkészlet, elemes szekrények is raktarozasra
kerlltek 5.391.500 forint értékben.

A bérleti szerz6dés 2006. marcius 1-jén a hatarozott id6 elteltével megszint. A
felperes ezt kdvetben megkisérelte az ingdsagok elszallitasat, erre azonban a
kulcsot 6rz6 kdzds képviseld megbetegedése miatt nem Kkertlt sor, az lgyek
intézésével 2005. junius 1-t6] megbizott uj kozds képviseld, K. A. pedig a kapcsolat
felvételétél elzarkozott. A felperes altal 2007. januar 22-én kezdeményezett, majd
megszuntetéssel zarult nyomozas soran derilt ki, hogy az uj kdzos képviseld az
ingésagokat a bérleménybél a kazanhazba hordatta at, ahol azok a 2006 nyaran
bekbdvetkez6 esb6zés és a visszabukdé szennyviz miatt megrongalddtak, majd
lomtalanitas keretében az ingdkat az alperes konténerrel elszallitotta ugy, hogy sem
a kiuritéskor, sem a lomtalanitaskor jegyz6konyv felvételére, illetve leltar készitésére
nem kerdlt sor. A tarsashaz 2006. marcius 1-t6l kezd6édden a salaktarolé helyiségre
100.000 forint/év bérleti dij ellenében UGjabb szerzdédést kotdtt az Ontddei
Muzeummal.

A felperes modositott keresetében 13.531.984 forint kartérités és kamata
medfizetésére kérte kotelezni az alperest. Az alperes ellenkérelme a kereset
elutasitasara iranyult, a jogalap és az 6sszegszerliség mellett vitatta a felperes
kereshet6ségi jogat is, illetve allitotta, hogy a felperes nem a megfeleld alperest
perbeli, a tarsashazi tulajdonosnak kellene alperesként perben allnia.

Az elsb6foku birdsag nem értett egyet a felek perbeli jogképességét vitatd alperesi
allasponttal.

A felperes kereshetfségi joga kapcsan Kkifejtette, hogy a bérleti szerz6désben
maganszemélyként a felperes lett megnevezve és a dijakat is 6 fizette, a
megallapodas, és annak meghosszabbitasa nem tartalmaz cégszerl alairast, igy az
a korulmény, hogy a bérbeadd egyébként tévesen a felperest a S.M.I Kift.
ugyvezetdjeként is feltiintette, nem ad alapot annak feltételezésére, hogy
bérbevevonek a kft. minésilne.

Az alperes perbeli jogképessége kérdésében kitért arra, hogy bar a tarsashaz
alapitasanak ideje nem ismert, mind az 1997. évi CLVII. térvény, mind a 2003. évi
CXXXIII. térvény (Thtv.) 3. § (1) bekezdése azonos médon akként rendelkezik, hogy
a tarsashaz tulajdonosainak kozdssége az altala viselt k6zds név alatt az épllet
fenntartdsa és a kdzOs tulajdonnal kapcsolatos lgyek intézése soran jogokat
szerezhet, és kotelezettségeket vallalhat, 6nalléan perelhet és perelhetd, gyakorolja
a kozos tulajdonnal kapcsolatos tulajdonosi jogokat, viseli a kozos tulajdon terheit. A



perbeli szerz6dés szerint a bérbeado6 a tarsashaz volt, amely a k6z6s tulajdonban
allé salaktaroldt hasznositotta, a rendelkezés kd6zos név alatt tortént és a bevétel
sem kuloén a tulajdonostarsakat, hanem a tarsashazat illette. A bérleti jogviszony a
peres felek kdzott jott [étre, az ebbdl ered6 felperesi kdvetelésért az alperesnek és
nem a tarsashazat épitdbnek vagy kivitelezének kell helyt allnia, annal is inkadbb, mert
a bérlemény rendeltetésszerli hasznalatardl a bérbeaddnak kellett gondoskodnia,
figyelemmel a Ptk. 424. § (1) bekezdésében irtakra. llyen kérilmények kézott a
bérbeadassal 6sszefiggd kdvetelés az alperessel szemben érvényesithetd volt.

Erdemben megallapitotta, hogy a bérleti szerzédés a Ptk. 430. § (1) bekezdése
alapjan a hatarozott id6 2006. marcius 1-jei idépontjaban megsziint, de a perben
feltart adatok, kulondsen Sz. A. tanu vallomasa szerint még a hatarozott id6 letelte
elétt sor kerllt el6zetes értesités nélkil a felperesi ingésagoknak a kazanhazba
torténd atszdllitasara a bérleménybdl, ahol azok a feltér6 szennyvizben
megrongalodtak. Azzal, hogy az alperes az ingdkat az allaguk sérelmét okozd
helyre szallitotta at, jogtalanul jart el, ennek folytan a Ptk. 339. § (1) bekezdése
alapjan karfelel6ssége megallapithatd.

A kar meghatarozasa soran az els6foku birésag szamos tanut hallgatott meg a
bérleményben tarolt indosagok korének tisztdzasa céljabol. Az alperes terhére roétta,
hogy noha a Kkiurités folytan gondoskodnia kellett volna az atszallitott ingdk
leltarozasara, erre mégsem kerllt sor. Ezért az els6foku birdsag megallapitotta,
hogy a felperes altal készitett leltar szerinti ingdsagok semmisultek meg.

A kar 6sszegének megallapitasara igazsaglgyi szakvéleményeket szerzett be és
azokat itélkezése alapjaul aggalytalanul elfogadta. Minthogy a 27. szam alatti
szakvélemeény hatarok k6zétt adta meg az ingésagok ertekét, ezért a Pp. 206. § (3)
bekezdése alkalmazasaval mérlegelés alapjan az alacsonyabb dsszegeket vette
figyelembe. Ennek eredményeként a hajézassal 6sszefliggd ingésagok esetében
7.547.484 forintos, az egyéb ingdsagoknal pedig 5.391.500 forintos karértéket
allapitott meg, amelynek medfizetésére kotelezte az alperest a Ptk. 301. § (1)
bekezdésén alapuld késedelmi kamattal egydtt.

Az itélettel szemben az alperes élt fellebbezéssel, ami elsédlegesen a dontés
megvaltoztatasara és a kereset elutasitasara, masodlagosan a hatarozat hatalyon
Kivil helyezésére iranyult.

Allaspontja szerint az itélet ellentétes a tarsashazi térvény 3. § (1) bekezdésével,
amelyekkel kapcsolatban 6nalléan perelhet és perelhetd, ez a kdvetelés csak a
tarsashaz valamennyi tagjanak perben allasa mellett, velik szemben
érvényesithet6. E korben utalt a BH2006.252. szamu jogesetre. Valtozatlanul
fenntartotta, hogy az alperes nem rendelkezik perbeli jogképességgel, az épllet
tulajdonosok Ptk. 352. § (1) bekezdésében foglalt kartéritési feleléssége nem
objektiv jellegli. Ezen térvényhely kimentési lehetbéséget enged, melyet a birdsag
nem vizsgalt kell6 alapossaggal, ezért téves azon indokolasa, miszerint az alperesi
tarsashaznak kartéritési felelossége all fenn a 2006 nyaran az alagsorba, a



salaktaroléba vis-maior-ként visszafolyd szennyvizbél eredéen.

Emellett valtozatlanul vitatta a kereset jogalapjat és dsszegszer(iségét is. Ervelése
szerint a bérleti szerz6dés a 3. pontja pontosan korilirja a bérleményben
elhelyezhetd targyak korét, igy a felperes oda nem szallithatott volna hajozasi,
térképészeti és ehhez kapcsol6dd, valamint képzOmlivészeti targyakat, ezek
korében teljes mértékben hiadnyzik az alperes felrbhaté magatartasa. Meég
mulasztassal sem jarult hozza a kar bekdvetkezéséhez, hiszen ra nézve nincs olyan
jogszabalyban eldirt kdtelezettség, amelyet elmulasztott volna megtenni.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara iranyult,
annak helyes indokaira tekintettel.

A masodfoku birosag a dontést a fellebbezés korlatai kozétt biralta felll, nem érintve
a nem tamadott, meghaladd keresetet elutasitd rendelkezést, ami ennek folytan
jogerére emelkedett.

A fellebbezés nem alapos.

Az els6foku birosag a tényallast kell6 mélységben feltarta, abbdl okszerlien jutott
arra a megallapitdsra, hogy a bérleti szerz6dés tartama alatt az ingdknak a
bérleményb6l mas helyiségbe tortént atszallitdsa jogellenes volt, ezért a
bérbeadassal 0Osszefiggd kovetelés az alperessel szemben érvényesithetd.
Dontésével és indokaival a masodfoku birdsag egyetértett.

Az alperes masodlagos fellebbezése a dontés hatalyon kivil helyezésére iranyult,
azonban a masodfoku birésag nem talalt olyan eljarasi szabalysértést, ami az
eljaras megismétlését tette volna szlikségessé és ilyen okot az alperes sem tart fel.
Erre tekintettel nem volt akadalya az els6foku itélet érdemi felllbiralatanak.

A Thtv. 3. § (1) bekezdése értelmében a tarsashaz tulajdonostarsainak k6zdssége
(a tovabbiakban: k6zdsség) az altala viselt kdz6s név alatt az épllet fenntartasa és
a kozos tulajdonnal kapcsolatos Ugyek intézése soran jogokat szerezhet és
kotelezettségeket vallalhat, 6nalléan perelhet és perelhetd, gyakorolja a kdzos
tulajdonnal kapcsolatos tulajdonosi jogokat, viseli a k6zos tulajdon terheit. A perbeli
cselekvoképesség a kdzds képviseldt (az intézdbizottsag elndkét) illeti meg. A
tarsashaznak vagy a tulajdonostarsaknak ezzel ellentétes rendelkezése harmadik
személyekkel szemben hatalytalan.

A Ptk. 318. § (1) bekezdése alapjan a szerzédésszegésért vald felelbsségre,
valamint a kartérités mértékére a szerzédésen kivil okozott karokért valo felelésség
szabalyait kell alkalmazni azzal az eltéréssel, hogy a kartérités meérséklésének - ha
a jogszabaly kivételt nem tesz - nincs helye.

A tarsashazi torvény felhivott rendelkezésébdl egyértelmien kitlnik, hogy a
tulajdonosok kozdssége a kdzos tulajdonnal kapcsolatos lgyek intézése soran
jogokat szerezhet, és kotelezettségeket vallalhat, 6nalléan perelhet és perelhetd. Az
els6foku birésag helyesen allapitotta meg, hogy a Ptk. 423. §-a szerint minésulé,



perbeli bérleti szerz6dés nem az egyes tulajdonosok, hanem az alperesi tarsashaz,
mint bérbeadd és a felperes, mint bérl6 kdzott jott Iétre, annak targya a kdzos
tulajdonban allé salaktarol6 volt, amellyel kapcsolatos koételmi jogi igények
tekintetében a tarsashaznak jogalanyisaga van. A Pik. 424. §-a értelmében egyrészt
a bérbeadd szavatol azért, hogy a helyiség a bérlet egész tartama alatt
szerzOdésszerl hasznalatra alkalmas legyen, masrészt azért, hogy harmadik
személynek nincs olyan joga, ami a bérl6t a hasznalatban korlatozza vagy
akadalyozza. Noha a targyi bérleti szerz6dés 2006. marcius elsején szlint meg, a
peradatokbdl, elsésorban Sz. A. tanu vallomasabdl egyértelm(i, hogy a tarsashaz
képviseletében eljar6 k6zds képviseld a salaktarold 2006. januari megtekintését
kovetéen, még a szerzédés lejarta elbtt intézkedett a helyiség kilritésérdl, annak
érdekében, hogy azt az Uj bérld rendelkezésére lehessen bocsatani. Az alperes
tehat a felperes szerz6désszerli magatartdsa ellenére, értesitése és az ingok
szambavétele nélkll szerz6déses kotelezettségének megszegésével, rendelkezett
a helyiség kiuritésérél, jogellenes magatartasaert pedig koteles helytallni. A jelen
ugyben a felhivott BH2006.252. szamu jogeset alapjan sem lehet mas eredményre
jutni, mert abban a birésag a dologi jogi igénnyel kapcsolatos szerz6désen kivil
okozott kartérités kapcsan tett megallapitast, a perbeli esetben azonban a
szerz6désszegésbdl eredben érte kar a felperest. A Ptk. 352. § (1) bekezdésére
valé alperesi hivatkozas pedig szintén az eltérd tényallas miatt nem volt
alkalmazhato, ugyanis a karosodashoz nem az épuletrél lehulld targy vezetett.
Egyebekben az sem nyert igazolast, hogy a 2006. juniusi es6zés, illetve a
visszafolyd szennyviz vis-maiornak tekinthetd.

A fellebbezés eredménytelendl érvelt azzal is, hogy a bérleti szerz6dés 3. pontjaban
a felek pontosan meghataroztak a bérleményben elhelyezhetd targyak korét - butor
és irodai eszk6zok - és a felperes ezt tullépte, amikor kiloénb6z6 hajézassal
Osszefliggb, illetve képzémiveészeti targyakat is a bérleménybe szallitott, ami kizarja
az alperes felrohatd magatartdsat. A masodfoku birosdg megitélése szerint a
felsorolas példalozo jelleglnek tekinthetd, emellett a helyiség alkalmas volt a
megnevezett, specialis tarolast nem igénylé ingosagok raktarozasara, azt pedig,
hogy a felperes altal megnevezett targyak a salaktaroléban, majd a kazanhazban
voltak a tanuk megnyugtatéan igazoltak. A kifejtettek tlkrében az alperes
legitimacioja és kartéritd feleléssége megallapithatd és annak Osszegszerlisége
kérdésében is helytallban dontdétt az els6foku birdsdg az aggalytalan
szakvélemeények alapjan.

Mindezekre tekintettel a Févarosi itélétabla a dontés nem fellebbezett részét nem
érintette, az els6foku itélet fellebbezett rendelkezéseit pedig a Pp. 253. § (2)
bekezdése szerint helybenhagyta.

A Pp. 78. § (1) bekezdése értelmében az alperes kételes megfizetni a felperesnek a
masodfoku eljarassal felmerdlt koltségét, ami a képviseletét ellatdo tgyved afaval
ndvelt munkadijabdl all. Ennek meghatarozasanal a masodfoku birésag a 32/2003.
(VIIl. 22.) IM rendelet 3., illetve 4/A. §-ai szerint jart el, figyelemmel a ténylegesen
kifejtett Ggyvédi tevékenységre.



Az alperes részére engedélyezett illetékfeljegyzési jog folytdn le nem rott
fellebbezési illeték megfizetésér6l a masodfoku birosag a 6/1986. (VI. 26.) IM
rendelet 15. § (1) és (3) bekezdése alapjan rendelkezett.

Budapest, 2013. junius 13.

Dr. Lesenyei Terézia s.k.
a tanacs elndke

Dr. Pullai Agnes s.k. Dr. Békefiné dr. Mézsik Timea
s.k.

el6ado biro bird

A kiadmany hitelédl:



