Févarosi itéldtabla
16.Gf.40.541/2010/3.

A Magyar Koztarsasag nevében!

A Févarosi [télétabla a Takacs és Tarsa ligyvédi Iroda (.....) altal képviselt .....
felperesnek a dr. Fehér Zsolt lGgyved (.....) altal képviselt ..... alperes ellen
koézgyllési hatarozat birdsagi felllvizsgalata irant inditott perében a Févarosi
Birosag 2010. aprilis 23-an kelt 26.G.40.750/2007/33. szamu itélete ellen az alperes
részérél benyuijtott fellebbezés folytan - a 2011. marcius 25-én megtartott nyilvanos
targyalason - meghozta a kovetkez6

itéletet:
A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a felperesnek 25.000
(Huszondtezer) forint + afa 6sszegli masodfoku perkéltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az alperes a 2004. évi XCV. toérvény hatalya alatt allé6 lakasszdvetkezet
kezelésében van a ..... illetve az ..... szam alatt 1évé harom kulonallé épulettdmbbdl
allé lakéépulet. Felperes és Alperes kozott az ingatlanban 1évé ugynevezett
diszponibilis helyiségek (raktarak, kozosségi helyiségek, muihelyek, uzletek)
tulajdona tekintetében per volt folyamatban, amely a 2004. november 9-én
jévahagyott perbeli egyezséggel zarult. A felperes az egyezségben felsorolt 16
darab ingatlanra vonatkozdan elismerte az alperes tulajdonjogat, az alperes pedig
vallalta, a felperes tulajdonaban lévé 15 ingatlanra vonatkozéan tovabbi kévetelést
nem tamaszt. A felek k6z6tt a perbeli egyezséget megel6zben 2004. szeptember 7-
én irasban peren kivili egyezség is szlletett, mely a felek megallapodasa szerint a
perbeli egyezséggel ugyancsak hatalyba lépett. Az irasbeli egyezség szerint a



felperes egyebek mellett tudomasul vette, hogy a tulajdonaban Iévé lizlethelyiségek
utan az egyezseég hatalyba lépésének napjatdl kezdve Uzemeltetési hozzajarulast
fizet minden hénap 15. napjaig, melynek 6sszegét az alperes kdzgyllése fogadija el
a mindenkori zarszamado kozgyllés hatarozataval, az alperes az Uzemeltetési és
felljitasi koltségekrél rendelkezé hatarozatat a kézgy(iléstdl szamitott 8 napon belll
megkuldi a felperesnek. Az Gzemeltetési és felujitasi koltségek m2-enkénti mértéke
nem haladhatjia meg a szdvetkezeti hazakban taldlhatd raktarhelyiségek utan
azonos cimen vagy kozos koltségként fizetendd m2-enkénti Osszegeket. Az
egyezség 7/a. pontja szerint az alperes kilonb6zd részletezett szolgaltatasok
teljesitését vallalta kulon dij felszamolasa nélkll a felperes részére. tobbek k6zott a
megbontatlan melegviz és fltés primér vezetékek kozvetlen héleadasa altal nyujtott
hémennyiség altal az adott helyiségek flitését illetve a gondnoki teendbk ellatasat.

Az alperes igazgatosaganak elndke 2006. majus 23. napjanak 18. orajara éves
zarszamado kozgylilést hivott dssze, a 2006. majus 8-an kelt meghivét a felperes
részére is megkuldte. A meghivd tartalmazta az 6t napirendi pontot, koztik 2.
napirendként a 2006. évi koltségvetési elbiranyzat megallapitasa, elfogadasa
napirendet, azzal, a nem tag tulajdonosoknak, a fizetési kotelezettség
megallapitasaval foglalkozé 2. napirend keretében hozzaszolasi, szavazati joga
van. A potldlag 2006. majus 12-i levéllel megkuldott koltségvetési tervjavaslat
indokolasaban alperes egyebek mellett k6zdlte, a koltségvetés tervezésénél a
kozizemi szolgaltatasi dijak aremeléseit, a fenntartasra és allagmegovasra
szlkséges anyagok, szolgaltatdsok szamitasba vehetd§ arvaltozasait vette
figyelembe, bevételi tébbletként vették szamitasba a felperes tulajdonaba kerilt
helyiségek utdan a koltség hozzajarulas cimén esedékes befizetési
kotelezettségeket. Az igy javasolt kozos koltség lakasok esetében 116 forint/m2, a
nem szovetkezeti tagok kdzos koltsége 154 forint/m2, a garazsok k6zdos koltsége 50
forintm2, mig a raktarak és a felperes tulajdondban all6 helyiségek koltség
hozzajarulasi dija 300 forint/m2/ho.

A kdzgyllésen a felperes nem vett részt. A kdzgyllés 3. sorszam alatti hatarozattal
elfogadta a 2006. évi koltségvetést és 2006. julius 1-jei hatallyal meghatarozta a
megvaltozott k6zds koltség fizetési kotelezettséget, a korabbi javaslattal egyez6
mértékben, igy a raktarak és a felperes tulajdonaban 1évé helyiségek tekintetében
egyez6en 300 forint/m2/hé 6sszegben.

A hatarozatot a felperes 2006.junius 7-én megtartott egyeztetésen vette at az
alperest6l, s kozolte, hogy a tulajdonaban lévé ugynevezett diszponibilis
helyiségekre vonatkoz6 300 forint/m2/hé koézds koltség indokolatlanul magas, az
altala megfeleldnek tartott szakértdi becslésen alapuld koltség 186 forint/m2/ho.



A felperes a 2006. julius 21. napjan elGterjesztett, az elséfoku birésaghoz attett
kereseti kérelmében az alperes 2006. majus 23-i kdzgylilésének 3. sorszam alatt
meghozott hatarozata fellilvizsgalatat kérte a lakasszdvetkezetekrél sz6l6 2004. évi
XCV. térvény 9. § (1)-(2) bekezdésére 34. § (2) bekezdésére hivatkozassal. Kérte a
3. szamu kozgydlési hatarozat hatalyon kivil helyezését és az alperes
perkoltségben valé marasztalasat. El6adta, a hatarozatban megallapitott 300
forint/m2/hé kdzds koltség a szolgaltatas jellegére is tekintettel aranytalan, sérti az
egyenlé elbanas elvét, a piaci atlagnal magasabb. Az alperes a megallapitott
O0sszeggel extra jovedelemhez jut, a kdltségbe burkoltan tulajdonképpen bérleti dijat
kap a felperestdl.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat és a felperes perkdltségben
marasztalasat kérte. Eldadta, a meghozott hatarozat a jogszabalyoknak és az
alapszabalynak is megfelel, tovabba a felek kozotti egyezségbe sem tk6zott. A
megallapitott fizetési kotelezettség realis, a kdzgyllés a hatarozat meghozatalakor
figyelemmel volt a felperesnek nyujtott szolgaltatdsokra, a diszponibilis helyiségek
hényerésére. Allitotta azt is, a kdzds koltség mértékére vonatkozdéan torténtek
elb6zetes szamitasok, azokat vallalta becsatolni, de azt nem nyujtotta be.

Az els6foku birdsag meghallgatta ..... az alperes torvényes képviseldjét és a
felperes kérelmére igazsagugyi szakértdi bizonyitast rendelt el. ... es ...
igazsagugyi szakértd szakvéleménye szerint az alperes 2006. majus 23-ai 3. szamu
hatarozataban megallapitott 300 forint/m2/h6é kézbs koltség eltulzott, nem all
aranyban a szdéba johetd fenntartasi koltségekkel, a felek kdzotti egyezség 7/A
pontja szerint nyujtott és a felperes altal igénybe vett szolgaltatasokkal. Tébbféle,
kozelitd mddszerrel végzett szamitas eredményeként a szakvélemény rogzitette, a
diszponibilis helyiségek hdényereségére mintegy 35 forint/m2/ho fajlagos 2006. évi
ertek szamithatd fel, igy a fajlagos kdz6s koltség mintegy 172 forint/m2/hé
0sszegben mondhatd realisnak.

Az els6foku birésag a 2010. aprilis 23-an kelt 26.G.40.750/2007/33. szamu
itéletével az alperes 2006. majus 23-an megtartott kozgy(ilése altal 3. sorszam alatt
meghozott hatarozatat hatalyon kival helyezte, kotelezte az alperest, hogy 15 napon
belll fizessen meg a felperesnek 457.375 forint perkodltséget, valamint az allamnak
kilon felhivasra 21.000 forint le nem rott eljarasi illetéket.

Az itélet indokolasaban ramutatott, az Lsztv. 34. §-ban meghatarozott egyenld
banasmod kévetelményének vizsgalata korében az Lsztv. 2., 44., 45., 4., és 56. §-
aiban foglaltakat is figyelembe kellett venni. A 2. § szerint a fenntartasra |étrejott
szOvetkezet nyereségszerzésre nem térekedhet, a 44. § (1) bekezdése szerint a
tagokat és nem tag tulajdonosokat - a tagok javara a fenntartasi koltségekre
fordithatdé vallalkozasi bevétel felhasznaldsan tul - egyenld jogok illetik, s



kotelezettségek terhelik. Az 56. § (1) bekezdés 1., 5. és 6. pontja értelmében a
fenntartds az Uzemeltetés, karbantartas, felujitas, amely feladatok ellatdsara az
egyéb tevékenységekbdél (vallalkozasi tevékenységbdl) szarmazd nyereség
felhasznalhaté.

Alperes alapszabdlya szerint az Lsztv-vel azonosan a szdvetkezet nem tag
tulajdonosaira a szOvetkezeti tagokat megillet6 fenti kedvezmény nem terjed ki, igy
a ténylegesen felmeril6 kéltségeket kotelesek fizetni, a térvényi rendelkezésektdl
eltér6 meg nem engedett tovabbi differencialas nem alkalmazhatd, nem allhat el6
az a helyzet, hogy egyes tulajdonosoknak a tényleges, szamitasba vehetd, tervezett
fenntartasi koltség aranyos részét el nem éro, Iényegesen alacsonyabb, mig mas
tulajdonosnak, igy a perbeli esetben a felperesnek az Uzlethelyiségei utan a
fenntartasi koltség aranyos részét tobbszorosen meghaladd fizetési kotelezettség
kerlljon elbirasra. A tovabbiakban az elséfoku birésag kifejtette, nem voltak
figyelmen kivil hagyhatéak a melegviz és a flitési primér vezetékek kozvetlen
héladasa altal nyujtott hoémennyiség kulén hodij felszamitdsa  nélkdli
szolgaltatasaval kapcsolatosan az egyezségben foglaltak valamint az a kérlilmény,
hogy a raktarhelyiségek mas hasznal6i, a megallapitott kdzbs koltségben a
raktarhelyiségek hasznalataért jaro fizetési kotelezettségiknek is eleget tettek, mely
hasznalati dij a felperes tulajdonat képezd lzlethelyiségekre vetitve fel sem
merulhet, valamint az sem, hogy az alperes az &ltala jogszerlinek vélt eljaras
alatamasztasaul okiratot nem szolgaltatott, a perben részletes nyilatkozatot nem
tett, nem igazolta éplletenként pontosan milyen mértékld ténylegesen felmer(ld
koltség lett figyelembe véve, nem nyereségszerzésre torekedve.

Mindezekre és a beszerzett szakértéi véleményre figyelemmel megallapitotta az
els6foku birésag, hogy a 2005. majus 23-ai kozgyllésen 3. sorszam alatt meghozott
hatarozattal elfogadott kdltségiranyzat olyan mértékd volt, mely nem all aranyban,
nem felelt meg a ténylegesen felmeralt, illetve a 2006. évi varhatd kiadasok
felperesi tulajdonra es6 Osszegével, erre azért kerllt sor, mert a tagok altal a
lakasok utdan meghatarozott k6zos koéltség fizetési kotelezettség lényegesen alatta
maradt a ténylegesen indokolt és felmerilé6 mértéknek, az alperes hatarozata nem
felelt meg az Lsztv. 34. § (2) és 45. § (2) bekezdése szerint érvényesilendd egyenld
banasmaod kovetelményének, ezért hatalyon kival helyezésének volt helye.

Az elséfoku birésag a Pp. 78. § (1) bekezdése és a 32/2003.(VII1.22.) IM rendelet 3.
§ (3) bekezdése alapjan a 394.875 forint szakért6i dijel6legbdl és a forgalmi addval
ndvelt 62.500 forint Ggyvédi munkadijbdl all6 perkdltség megfizetésére kotelezte az
alperest, valamint a felperes illetékmentessége folytan le nem rott kereseti illeték
viselésére.

Az itélet ellen az alperes fellebbezett. Els6dlegesen az itélet megvaltoztatasat, a
felperes kereseti kérelmének elutasitasat, masodlagosan az els6foku itélet hatalyon
kivil helyezését és az els6foku birosag U hatarozat hozatalara kotelezését,
valamint a felperes perkodltségben valdé marasztalasat kérte. Hangsulyozta, a
megtamadott hatarozat a jogszabalyoknak és az alapszabalynak megfelelt, a
felperes részére megallapitott kdzds koltség hozzajarulas realis volt. Allitotta, a
szakért6i véleményben foglaltak aggalyosak voltak, sérelmezte a szakértd



személyes meghallgatasara vonatkozoan az elséfoku birésag el6szoér felhivta az
alperest szakertoi dijelbleg letétbe helyezésére, majd a 2010. aprilis 9-ei végzésben
foglaltakat figyelmen kivil hagyva aprilis 23-an a bizonyitasi inditvanyt elutasitotta
és itéletet hozott. A felperesi k6zds koltség hozzajarulas tartalmaban megegyezett a
szakeértd szerint a szOvetkezeti tagsag ko6zos koltségével, de ez a hivatkozas nem
helytallo, az alperes nem kdzo6s koltséget, hanem ahhoz vald hozzajarulast allapitott
meg.

A felperes irasban fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztett el6, a fellebbezési
targyalason az elséfoku birésag itéletének helybenhagyasat kérte helyes indokai
alapjan.

A fellebbezés az alabbiakra tekintettel megalapozatlan.

A lakasszovetkezetekrdl sz6l6 2004. évi CXV. térvény (a tovabbiakban Lsztv.) 9. §
(1) bekezdése szerint a lakasszOvetkezet barmely tagja és nem tag tulajdonosa,
illetbleg az alland6 (idéleges) hasznalati jog jogosultja kérheti a birésagtol a
lakasszovetkezet, illetbleg annak szervei altal hozott olyan hatarozat
felllvizsgalatat, amely e tdrvény rendelkezéseibe, mas jogszabalyba vagy a
lakasszovetkezet alapszabalyaba Utkozik. Ez a jog érvényesen nem zarhato ki.

A 2. § (1) bekezdés szerint a lakasszOvetkezet a lakdéplletek épitésére és
fenntartasara létrejott gazdalkodo szervezet.

A 2. § (5) bekezdés szerint a lakasszovetkezet tevékenységét a sajat részere,
tagjai, tovabba a nem tag tulajdonosok részére végzi, amellyel kapcsolatban
nyereségszerzésre nem torekszik.

A 34. § (2) bekezdése kimondja, a nyitott tagsag elvének megfeleléen a tagok
felvételénél, tovabba a tagok jogainak és kotelezettségeinek meghatarozasanal az
egyenld banasmaod kdvetelményét meg kell tartani.

A 44. § (1) bekezdése azt is kimondja, a nem tag tulajdonost megilletik mindazok a
jogok és terhelik mindazok a koételezettségek, amelyek a tag tulajdonost - a
lakasszovetkezet altal a tagnak nyujtott szolgaltatasok, a lakasszdvetkezet
vallalkozasi bevételei illetbleg az ezekkel kapcsolatos koltségek kivételével -
megilletik, illetéleg terhelik.



A 45. § (1) bekezdése szerint a lakasszOvetkezet tevékenységének pénzigyi
forrasat a tagok épitéssel, a tagok és nem tag tulajdonosok fenntartassal
(Gzemeltetés, karbantartas és felujitds) kapcsolatos befizetései és a
lakasszovetkezet egyéb bevételei szolgaltatjak. A (2) bekezdés szerint pedig a
tagok és nem tag tulajdonosok épitéssel, fenntartassal kapcsolatos kotelezettségeit
épuletenkeént és lakasonkeént kulon-kulon kell megallapitani és nyilvantartani.

Az értelmezb rendelkezések kdrében az 56. § (1) bekezdésének 5. pontja akként
rendelkezik, a lakasszOvetkezet tevékenysége: a lakasszOvetkezet olyan
tevékenysége, amelyet az épités és a fenntartas korében ténylegesen felmerilt
koltségeinek figyelembe vételével, nem nyereségszerzés céljabdl végez sajat maga
tagja és nem tag tulajdonosai részére. A 6. pont szerint a lakasszdvetkezet
vallalkozasi tevékenysége pedig a lakasszOvetkezetnek az 5. pontban
meghatarozott tevékenysége kdrébe nem tartozé minden mas olyan tevékenysége,
amelynek addzott eredményét felhasznalhatja az épités és a fenntartas feladatainak
ellatasara.

Az alperes alapszabalyanak az Lsztv. 44. §-aval egyezd 1V/5.1. és 5.2. pontja illetve
az 5.4. pontja értelmében a tagsagi viszonyban nem all6 tulajdonosokra a
szOvetkezeti tagokat megilletdé kedvezmények nem terjednek ki, a ténylegesen
felmerild négyzetméterenkénti koltséget kotelesek megfizetni a lakasszovetkezet
részére fenntartasi és felujitasi hozzajarulas cimén.

Az alapszabdly VII/5. pontja dsszhangban az Lsztv. 45. § (2) bekezdésével ugy
rendelkezik, a tagok €s nem tag tulajdonosok épitéssel, fenntartdssal kapcsolatos
kotelezettségeit éplletenként és lakdsonként kildn-kialdén kell megallapitani és
nyilvantartani.

A fenti jogszabalyi rendelkezésekbdl kdvetkezben az Lsztv. egyetlen differencialasi
lehetéséget biztosit a kdzbs koltség megallapitdsanal, éspedig akkor, amikor
megengedi a tagok javara a vallalkozoi tevékenységbdl szarmazé bevétel kdzos
koltségre torténd elszamolasat, illetve ezzel a tagokra esd kozos koltség
csOkkentését. Mas differencidlasnak az egyenlé elbanas koértlményeibdl
kdvetkezb6en nincs helye, amint arra az elséfoku birdsag helytalldan utalt.

Helyes allaspontra helyezkedett ezért az elséfoku birésag, amikor bizonyitas
keretében annak vizsgalataba bocsatkozott, a felperesre megallapitott kdzos
koltség (Uzemeltetési koltség) a valos, tényleges koltségeket fedezi, vagy tartalmaz-
e esetlegesen tobbletdsszeget.

A fenti jogszabalyi rendelkezések, az alperes alapszabalya, illetve az alperes
tamadott kdzgyllési hatarozata egybevetésébdl kdvetkez6en az elséfoku birdsag



helytallban allapitotta meg azt is, hogy a felperes tulajdonaban all6 helyiségek
koltség hozzajarulasi dijaként megallapitott 300 forint/m2/hé 6sszeg aranytalan,
eltulzottan magas, az egyenlé banasmaod kdvetelményét sértd, jogszabalyba, illetve
alapszabalyba Utk6z6 mértékd. Ebben a kérben az elséfoku birdsag helytalléan
vette figyelembe a korabbi egyezségek tartalmat, a beszerzett szakvélemény
megallapitasait is. Az alperes a fenntartas kdrében csakis a ténylegesen felmertilt
koltségek figyelembe vételével és nem nyereségszerzés céljabdl hatarozhatta volna
meg a felperes altal fizetend6 éves fenntartasi koltség-hozzajarulas mértékét.

Az alperes kdzgylilése hatarozatanak hatalyon kivil helyezése ezért indokolt volt.

A fellebbezésben foglaltakkal ellentétben az elséfoku birdsag a bizonyitast elrendeld
végzésehez nem volt kétve, s az elséfoku itéletben indokat is adta az alperesi
bizonyitasi inditvany mell6zésének. A Pp. 227. § (2) bekezdése szerint a
pervezetésre vonatkozo, valamint az egyoldalu kérelmet elutasitd végzéséhez a
bir6sag nincs kotve.

Mindezek folytan az els6foku birosag eljarasi szabalysértést sem kovetett el, a Pp.
206. § (1) bekezdése figyelembe vételével a tényallast a felek el6adasanak és a
bizonyitasi eljaras soran felmerllt bizonyitékoknak a helyes mérlegelésével
allapitotta meg.

A kifejtettekre tekintettel a Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253.
§ (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A fellebbezés sikertelensége folytan az alperes a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan
kdteles megfizetni a felperes javara a 32/2003.(VIII.22.) IM rendelet 3. § (1)
bekezdése, valamint (2) bekezdés a) pontja és (5) bekezdése alkalmazasaval
meghatarozott masodfoku perkoltséget, mint Ggyvedi munkadijat.

Budapest, 2011. marcius 25.

. Rézsa Eva s. k.
a tanacs elnoke

Dr. Molnar Jozsef s. k. Dr. Rutkai Eva s. k.
el6ado bird bird
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