A ,,Szalloda utcai lakasok™ villamos energia fogyasztasa
tovabb szamlazasanak jogi hattere
(Jogi allasfoglalas)

Nagymaros Véaros Onkormanyzata a 116/2018. (VII.7.) szama képviseld-testiileti
hatarozataban a Szalloda utcai lakasok értékesitésérdl dontott. Az értékesités indoka az
Onkormanyzat felelds gazdalkodasa volt tekintettel arra, hogy a megkezdett, de meghiusult
Bds-nagymarosi vizlépesé projekt nyoman a megépiilt szalloda és 10 lakodingatlan iiresen allt,
a fenntartas, allagmegovas koltsége a varost, kozvetetten pedig a nagymarosi polgéarokat
terhelte.

A lakoéingatlanok eladasara a megkotott adasvételi szerzodések (a tovabbiakban egyiitt:
Szerzddések) tanusaga szerint 2018. szeptember 25. és december 12. kdzott kertilt sor.

Az ingatlan adasvételi szerz6dés altalanos szabalyai szerint a hasznok szedése, teher- és
karveszélyviselés az érintett ingatlanok vonatkozésaban a Polgari torvénykonyvrol szolo 2013.
¢évi V. térvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:217. § szerint az alabbiak szerint alakul:

, Ha az elado az adasvétel targyat képezo ingatlan birtokat a vevo tulajdonjoganak az ingatlan-
nyilvantartasba valo bejegyzése elott a vevore atruhdzza, a vevé a birtokatruhdzds napjatol
kezdve szedi a dolog hasznait, viseli terheit és a dologban bedllott azt a kart, amelynek
megtéritésére senkit sem lehet kotelezni.”

Bar a Szerzédések szovegezése nem egységes, mégis kivétel nélkiil mindegyik rendelkezik a
birtokatruhazasrol, a terhek viselésérdl fenti jogszabalyi hivatkozasnak megfelelGen.

A terhek viselése, annak mikéntje a Szerzodések megkotésekor nem volt kétséges, hiszen az
érintett ingatlanok mindegyike rendelkezett az adasvétel pillanataban vizkozmi almérdvel,
valamint elektromos aram almérdvel/ideiglenes mérével. Az ingatlan atadasa és atvétele soran
a szerz6do felek a viz és villanyora allasat kozosen irasban rogzitették, igy teremtve meg a
feltételeket a teher (koziizemi koltségek) korrekt viseléséhez.

A Szerz6dések koziil expressis verbis minddsszesen 3 tartalmazza azt a tényt, hogy ,,a villany
kozmiivesitettség az adasvétel pillanataban a szomszédos és az Eladdo (Nagymaros Varos
Onkorményzata) tulajdondban 4116 szallodaépiilet transzformator allomésarol megoldott, de az
ingatlanok ideiglenes villanyoraval vannak felszerelve, és a végleges villanyora kiépitéséig
ezek is maradnak az elszamolas alapjaul” (idézet a dr. Neuwirth Aron iigyvéd altal készitett és
ellenjegyzett 3 db ingatlan adasvételi szerz6désbol).

A Ptk. 6:62. § (1) bekezdése szerint ,,a felek kitelesek a szerzédéskotési targyaldsok alatt, a
szerzodés megkotésenél, fennallasa alatt és megsziintetése sordn egylittmiikodni és tajékoztatni
egymast _a _szerzédést érinté lényeges koriilményekrsl”.  Tekintettel arra, hogy a
szerzOdéskotések 1dopontja dta egyetlen vevo sem jelezte, hogy a mért energia mennyiséget
vitatnd, illetve a szdmldzas formajaval szemben kifogésa lenne, eleddig nem mertlt fel, hogy
az Elado a szerz6déskotés soran a transzformatorallomas szerepérdl, a szamlazas formajanak
mikéntjérdl, mint szerzodést érintd 1ényeges koriilményrdl ne tajékoztatta volna Vevoket, azaz
megszegte volna a torvény altal eldirt tdjékoztatasi kotelezettségét.




Tekintettel arra, a megvasarolt ingatlanok almérdével vannak ellatva, az ingatlanok
kozmii fogyasztisainak mennyisége egyértelmiien megallapithaté. A 3 citalt szerzddés
kifejezetten tartalmazza, a tobbi szerzodés vonatkozasaban pedig nem meriilt fel, hogy az elado
megszegte volna tajékoztatasi kotelezettségét a transzformatorallomas mibenléte
vonatkozasdban, jelesii, hogy az eladott ingatlanok a villamosenergiat a
transzformatoradllomason keresztiil kapjdk. Mivel transzformatordllomés Osszfogyasztasara
vonatkoz6 szadmlajat az energiaszolgaltatotol az Eladd kapja — mely szerzédéskotéskor
egyértelmii volt — fentiek vonatkoznak a szamlazéas formajara is, azaz a szerzédéskotéskor
egyértelmi volt, hogy a Vevok fogyasztasat — almérdjiik altal mutatott tényleges fogyasztas
utan — az Elado6 tovabb fogja szamlazni.

Figyelemmel a fentiekre egyértelmiien megallapithatd, hogy az Eladd, azaz Nagymaros Varos
Onkormanyzata nem a villamos energiarél szold 2007. évi LXXXVL. évi torvény 3. § 13.
pontja szerinti engedélyesként 1ép fel a jogviszonyban, hanem az adasvétel pillanataban — a
Vevok éltal ismert — fennallo helyzet szerint allitja ki a szamlat, azaz tovabb szamlaz.

A villamos energia szamldk Osszegének megallapitdsa (a transzformdatorallomas
Osszfogyasztasanak megosztdsa) a fent leirtak szerint az almérdk/ideiglenes mérdk Aaltal
mutatott tényleges fogyasztds szerint torténhet. Nem vitatott, hogy a transzformatorallomas
mitkddéséhez, mely egy szallodat, és az ahhoz kapcsolodo lakdsokat tervezett ellatni arammal,
ipari dram kiépitésére volt sziikség. Az ipari d&ram kiépitésére kiilon szabvanyok vonatkoznak,
a fokozott szabdlyokra azért van sziikség, mert a kiilondsen nagy fesziiltség mellett a
tulmelegedés, a zarlatok komoly anyagi karokat és életveszélyes baleseteket okozhatnak.

A Szerz6dések mindegyike kimondja fent leirtak szerint, hogy a vevd a birtokatruhazas napjatol
kezdve kell viselje az ingatlan terheit. Az ingatlanok eladasakor egyértelmii volt, hogy az
egyébkeént is lakdsoknak szant ingatlanok nem igényelnek ipari &ramot. Rdadasul a fent emlitett,
dr. Neuwirth Aron tigyvéd altal készitett és ellenjegyzett 3 db ingatlan adasvételi szerzédés
egyértelmiien kimondja a tobbi szerzddésnél pedig az Elado a tajékoztatasi kotelezettségének
eleget téve egyeértelmiivé tette, hogy a szerzddéskotéskori allapot ideiglenes, az ingatlanok
ideiglenes o6rdkkal vannak felszerelve. Az Elado véllalta, hogy a kézmii rendezése, annak
terveztetése, kivitelezése az Eladot terheli. Igy a Szerzédésekben nem keriilt rogzitésre, és a
szerz6do felek szerz8déskotéskori abbéli szandéka sem érhetd tetten, hogy a Vevok a lakossagi
fogyasztason (az ingatlan valds terhein) tal egyéb koltségviselésre lennének kotelesek a
villamos energia vonatkozasaban.

A fent leirtak szerint a Szerzédések tartalmara, a szerzodéskotés pillanataban fennallo
(mindkét fél altal ismert) koriilményekre, és a vonatkozo jogszabalyhelyekre figyelemmel
az emlitett ingatlanok tulajdonosainak az almérdok altal mutatott fogyasztas szerinti
lakossagi terheket kell viselniiik. Egyéb, az ipari d&ramra vonatkozd magasabb dijszabas,
tobbletkdltség atharitdsara nincs torvényes lehetdség.

A Z-139/2022.(X.25.) szamt KT hatarozat az alabbiakat mondja Ki: 4 Képviseld-testiilet ugy
dontott, hogy az érintett lakosok szamara a rezsikoltségek a hatalyos lakossagi rezsikoltség
vonatkozo szabdlyai szerint szamldazzak december 31-ig.



A Z-184/2023.(V1.29.) szamu KT hatarozat fenti dontést akként modositotta, hogy Nagymaros
Varos Onkormanyzatinak Képviseld-testiilete gy dont, hogy a szdllodai lakdsoknak 2023
Jjanuar 1-tol 100%-ban kiszamlazza az aramdijat.

A moddositd hatarozat tartalmat vizsgalva megallapithato, hogy a Képvisel6-testiilet szandéka a
trnaszformatorallomas rendszerhasznalati dijanak, valamint a méréoéra leolvasasa alapjan
torténd Osszdijanak ipari dijszabason torténd tovabb szamlazasanak szdndékaval hozta meg
dontését.

Figyelemmel a citélt jogszabalyi és szerzddéses hivatkozasokra javasolt a dontés visszavonasa,
¢s a jogszabalyi hattérnek megfelelden a villamos energia fogyasztis lakosagi aron torténd
tovabb szamlazasa.

Masfeldl ki kell emelni, hogy bar az Elad6 vallalta a villamos energia kdzmii halézatanak
terveztetését (mely megtortént), illetve kivitelezését, ez nem valosulhat meg a Vevok
kozremiikddése nélkiil figyelemmel az ingatlanok foldhivatali rendezésére, mely Vevo feladata.
A Ptk. 6:62. § (1) bekezdése szerint ,,a felek kotelesek a szerzédéskotési targyalasok alatt, a
szerzodeés megkotésénél, fennallasa alatt és megsziintetése soran egyiittmiikédni és tajékoztatni
egymdst a szerzodést érinto lényeges koriilményekrol”. Tehat mig a villamos energia kozmi
vonatkozasdban az Elad¢ eleget tett tajékoztatasi kotelezettségének, ugy a kozmi rendezése,
mint szerzOdéses pont vonatkozasaban a Vevoket egyiittmiikodési kotelezettség terheli.

Mivel a transzformatorallomas miikodésének lakossagi fogyasztison tali koltsége nem
harithato at a lakoingatlanok tulajdonosaira, a magas tobbletkoltséget az Eladonak kell viselnie
a kozml halozati fejlesztésének megtorténtéig. Tekintettel arra, hogy az iratokbdl,
levelezésekbol egyértelmiien megallapithaté, a kozmii épitése tobb, mint egy éve nem
kezdhet6é meg a Vevok altal beszerzendd, a munkalatok megkezdéséhez nélkiilozhetetlen
iratok, nyilatkozatok hiinya miatt, felmeriilhet a fenti citalt egyiittmiikodési kotelezettség
megszegése.

Amennyiben az Eladonak igazolhatéan azért kell vallalnia a tobbletkoltségeket, mert a Vevok
szerz0désbol eredd egyiittmiikodeési kotelezettségiiket megszegik, ezzel kart okozva az
Eladonak, a Ptk. 6:142. § szerint, (,, Aki a szerzédés megszegésével a mdsik félnek kart okoz,
Koteles azt megtériteni. Mentesiil a felelésség alol, ha bizonyitia, hogy a szerzédésszegést
ellenorzési korén kiviil esd, a szerzodéskotés idopontjaban elére nem lathato koriilmény okozta,
és nem volt elvdarhaté, hogy a koriilményt elkeriilje vagy a kart elhdritsa.”) az Eladd a
keletkezett karanak megtéritését kovetelheti a Vevotdl.

Nagymaros, 2023. 10. 12.

dr. Bencze 11diko ,,s.k.”
Nagymarosi Polgarmesteri Hivatal
stratégiai referens



