Févarosi [télétabla

Az iigy szama: 6.P£.20.352/2024/6.

A felperes:
felperes
felperes cime

A felperes képviselgje:
dr. Balint Laszlo Gyorgy tigyvéd

igyvéd cime

Az alperes:
alperes
alperes cime

Az alperes képviseldje:

Borfdi Ugyvédi Iroda,

iigyintézd: dr. Borféi Botond Marton tigyvéd
ligyvéd cime

A per targya: kijavitas és kartérités

Az els6foku birésag: Fovarosi Torvényszék



Févarosi [télétabla 2
6.P£.20.352/2024/6-1

A fellebbezéssel tamadott hatarozat szama: 26.P.20.065/2024/10. szamn itélet

A fellebbezést benyujto fél: felperes (11. sorszam alatt)

[télet

A Fovarosi [té16tabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belill fizessen meg az alperesnek 508.000
(6tszaznyolcezer) forint masodfoku perkdltséget.

Kotelezi a felperest, hogy az itélet jogerére emelkedésétdl szamitott 60 napon beliil fizessen
meg az allamnak 2.500.000 (kétmillio-6tszazezer) forint fellebbezési illetéket a Nemzeti Ado-
¢s Vamhivatal 10032000-01070044-09060018 szamu illetékbevételi szamléjara.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] A felperes 2012. december 4-én elsddlegesen a téarsashazi tulajdonostarsak
kozossége altal lakott ingatlanok kicserélése, masodlagosan a tulajdonostarsak altal az
épittetdvel kotott adasvételi szerzodések felbontasa és az eredeti allapot helyreallitasa irant
inditott pert az alperes ellen.

[2] A felperes a végleges keresetében azt kérte a birdsagtol, hogy kotelezze az alperest a
Polgari Torvénykonyvrol szold 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: rPtk.) 306. § (1)
bekezdése alapjan a ciml alatti épiilet kozOs tulajdonban levd alapozasi szerkezetei,
teherhordd vazai és fodémei, fiiggdleges teherhordo és térelhatarold szerkezetei kijavitasara,
illetve ahol ez miiszakilag lehetséges, ezeknek a szerkezeteknek a kicserélésére, és a
szabvanynak vald megfelel0ség javitast vagy kicserélést kovetd hiteles dokumentélasara.
Kérte tovabbd a rPtk. 310. §-a és 339. § (1) bekezdése alapjan az alperes kotelezését
48.181.558 forint kartérités ¢és ennek 2003. marcius 31. napjatol szamitott késedelmi kamata
megfizetésére.
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[3] A felperes a keresetének ténybeli alapjaként eldadta, hogy a felperes cime szam alatt
az alperes jogelddje altal épittetett épiiletben 42 lakas és teremgarazs keriilt kialakitasra. A
tarsashdz tulajdonostarsai a 2003. évben kotott szerzodésekkel vasaroltdk meg az
ingatlanaikat az alperes jogelddjétdl. A tarsashazat 2003. marcius 24-én jegyezték be az
ingatlan-nyilvantartasba. A garancidlis hibak kozott a falak repedését 2003. szeptember 8. ota
az alperesnek folyamatosan jelezte. Az évek folyaman tobb szakvélemény késziilt. Az alperes
megbizasa alapjan eljart személyl szakérté a 2011. marcius 16-an kelt statikai
szakvéleményében megallapitotta, hogy az épiilet vasbeton szerkezete nem felel meg a
szabvanyban eldirt merevségi kovetelményeknek, ezért az épiiletet veszélyesnek
nyilvanitotta, és korlatozast rendelt el a hdz haszndlata soran. A 2011. oktdber 18-an
megtartott szemlén tapasztalt ujabb alakvaltozasra tekintettel statikusi allasfoglalast kovetden
elrendelte az épiilet aladucolasat. A intézményl altal 2011. év aprilis-augusztus honapokban
adott szakvélemény szerint a pince €s a II. emelet feletti fodém esetében a beton szilardsaga
nem ¢éri el a terv szerinti osztalyt. A felperes allitotta, hogy a kozds tulajdonu részek
kivitelezési hibai a Févarosi Torvényszék elott 9.G.41.634/2010. szamu perben lefolytatott
szakértdi bizonyitds eredményeként a 2012. szeptember 24-én atvett szakvélemények alapjan
valtak szamara felismerhetévé. A felperes allitdsa szerint a kdra a kozos tulajdonu részek
értekesokkenésébdl keletkezett.

[4] Az alperes az ellenkérelmében elsddlegesen a polgari perrendtartasrol szolo 1952.
évi III. torvény (a tovabbiakban: rPp.) 157. § a) pontja és 130. § (1) bekezdés e) pontja
alapjan a per megsziintetését, érdemben a kereset elutasitasat kérte.

[5] Az alperes a per megsziintetését arra figyelemmel kérte, hogy a tarsashazzal kotott
szerzOdés, valamint a kozos képvisel6t a perinditdsra feljogositd kozgytilési hatdrozat
hianyaban a felperes perbeli jogképessége hianyzik. Erdemben arra hivatkozott, hogy a
felperesnek nincs aktiv perbeli legimitdcidja, mert nem a felperessel, hanem a
tulajdonostarsakkal allt szerzédéses jogviszonyban. Emiatt a tarsashdz sem szavatossagi
igény, sem kartéritési kovetelés érvényesitésére nem jogosult. Hivatkozott arra, hogy a
felperes mindkét kovetelése eléviilt. Kifejtette, hogy az 53/1987. (X. 24.) MT rendelet szerint
a jotallasi kotelezettség tobblakasos épiilet esetén a lakoéplilet atadas-atvételének befejezése
napjan kezdddik. Eldadta, hogy a perbeli épiilet miiszaki atadasa 2003. marcius 31-én
megtortént, amely idoponthoz képest a tiz év kotelezd alkalmassagi id6 2013. marcius 31-én
eltelt, a felperes pedig a birdsag altal befogadott keresetlevelet csak 2013. aprilis 22-én
nyUjtotta be. Kiemelte, hogy a felperes korabban benytjtott keresetleveleit a birosag idézés
kibocsatasa nélkiil elutasitotta.

[6] Az elséfoku birosag az itéletével a keresetet elutasitotta, és a felperest az alperes
javara 710.000 forint perkoltség, az allam javara 1.500.000 forint kereseti illeték
megfizetésére kotelezte.
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[7] Az elséfoku birosag itéletének indokolasdban tényként allapitotta meg, hogy az
alperes jogelddje épittette a felperes cime szam alatt felépiilt épiiletet, tovabba, hogy a
felperest 2003. marcius 24-én jegyezték be az ingatlan-nyilvantartdsba. A felperes
tulajdonostarsai az alperes jogelddjével a 2003. év soran kotott adasvételi szerzddésekkel
szerezték meg az egyes lakasok tulajdonjogat. A felperes tulajdonostérsai elészor 2003. év
augusztusaban jelezték az alperesnek, hogy az épiilet szerkezeteiben hibakat tapasztaltak,
repedéseket, alakvaltozast észleltek. A foldszint 1. és 2., valamint az I. emelet 15. és 16.
szamu lakasokban 2011. 6szén Gjonnan kialakult, szembetiind valtozast tapasztaltak, ezért a
statikusi allasfoglalast kovetéen a kirendeltségl 2011. telén aladicolast végzett a haz
teremgarazsaban.

[8] Az alperes 2005. szeptember 27-én a kivitelezé cégl I. rendii, valamint az cég2 II.
rend{i alperesekkel szemben kijavitas irant pert inditott, amelyben a Févarosi [tél6tabla a
14.Gf.40.127/2023/10/1. szamon hozott itéletet. A jelen per felperese ebbe a perbe a jelen per
alperesének a pernyertessége érdekében beavatkozott. Rogzitette, hogy a Févarosi [télétabla
allaspontja szerint a jelen per alperesének a kijavitas iranti keresete teljesithetdségének
akadalya volt, hogy a kijavitast perben nem all6 személyek tulajdondban all6 lakasokban
kellett volna elvégezni, tovabba, hogy a javitasi munkalatokat nem lakasokra lebontva, hanem
Osszesitve €s mennyiség szerint hatdroztak meg. A masodfoku birdsag a hibas teljesitése miatt
a kivitelez6t az épiilet korili jarda, a ldbazati diszitd- és a homlokzati vakolat, a tetdvapa
behajlds, a lakasok valaszfalai és a vizeshelyiségek csempeburkolata 41.525.000 forint
kijavitasi koltségének a megtéritésére kotelezte.

[9] Az els6foku birosag az itéletének indokolasaban ugy foglalt allast, hogy a felperes az
1997. évi CLVIIL. torvény (a tovabbiakban: Tht.) 3. § (1) bekezdése értelmében az épiilet
fenntartasa és a kozos tulajdonnal kapcsolatos iligyek intézése tekintetében jogképes. Erre
figyelemmel alaptalannak talalta az alperesnek a rPp. 157. § a) pontja és 130. § (1) bekezdés
e) pontja szerinti permegsziintetési okként a felperes perbeli jogképességének és aktiv perbeli
szerzddéses jogviszony alanyai altal torténd érvényesithetdségére vonatkozd szabalyt a
felperes esetében a tarsashazi torvény vonatkozo rendelkezésével Osszhangban kellett
értelmezni. Az EBH2008. 1783., BH2011. 41. és BDT2010. 2275. szamon kozzétett eseti
dontések értelmében pedig az éplilet kozos tulajdonban allo részei kijavitdsa iranti
szavatossagi, illetve azokban esett kar megtéritése iranti igények érvényesitése tekintetében a
felperes jogképességgel rendelkezik. A kozds tulajdonu épiiletrészek vonatkozasdban a
perben érvényesiteni kivant jogok a tulajdonostarsak kozosségét illették meg, fiiggetleniil
attol, hogy a perinditasrol szolo kozgytilési dontés a felperes képviseletében eljard kozos
képvisel6t milyen terjedelemben jogositotta fel az igények érvényesitésére.

[10] Az els6fokil birosag megallapitotta ugyanakkor, hogy a kartéritési kovetelés
tekintetében a felperes perbeli legitimécidja hianyzik, figyelemmel arra, hogy a kartérités
iranti kovetelését az egyes tulajdonostarsak kiilon tulajdonu lakasainak az adasvételi
szerzbdéseiben meghatarozott vételarakhoz igazodoan hatarozta meg. Az els6foku birdsag
egyetértett az alperessel abban is, hogy az alperes kijavitasra kotelezését az épiilet kijavitani
kért szerkezeti elemeit megjelold, végrehajthatd itélet alapjaul szolgald hatarozott kereseti
kérelem hidnya kizarta. Utalt arra, hogy ezt a hidnyossagot a gazdasagi perben hozott jogerds
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itélet is rogzitette (Févarosi tél6tabla 14.Gf.40.127/2023/10/1. szamu itélet [59] pont). A
kereseti kérelem hidnya pedig a gazdasagi per iratainak beszerzésével és a szakvélemények
figyelembevételét nem volt potolhato.

[11] Az elséfoku birdsag az alperes eléviilési kifogasat is megalapozottnak talalta mindkét
kereseti kovetelés tekintetében. Allaspontja szerint a rPtk. 326. § (1) bekezdése és 305. § (1)
bekezdése értelmében a keresettel érvényesitett szavatossagi igény a tarsashaz 2003. marcius
24-1 ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésével valt esedékessé, ezért a felperes kovetelésének az
eléviilése is ekkor kezdddott. Megallapitotta, hogy nem volt olyan koriilmény, amely az
eléviilés nyugvasat eredményezte volna, figyelemmel arra, hogy a felperes tulajdonostarsai
mar 2003. augusztusdban jelezték az alperesnek a tapasztalt kivitelezési hibakat, a fo- és
valaszfalak repedését, amelyet kdvetden szakértdi vizsgéalatok folytak és tobb szakvélemény
is késziilt. Az alperes altal a Fovarosi Torvényszéken 5.G.41.501/2005. szamon a
kivitelez6vel szemben inditott perben beavatkozoként részt vevd felperesnek tudnia kellett
arrdl, hogy az alperes a szavatossagi kotelezettségeinek nem kivan eleget tenni. Tisztaban
kellett lennie azzal is, hogy a gazdasagi perben a jelen per alperese kizardlag az un. belsd
hibak — belsé valaszfalak és csempék repedései — kijavitasat kérte, a jelen keresettel érintett
hibék kijavitasara kérelmet nem terjesztett eld (14.Gf.40.127/2023/10/1. szamu itélet [59] pont
utols6 mondat). A birésag megitélése szerint — az 1/2012. (V1. 21.) PK vélemény 12.
pontjdban irtakat is figyelembe véve — az alperes kivitelezOvel szembeni perinditasat
kovetden az igényérvényesités tekintetében a felperes javara 2005. szeptember 27-ét kovetden
menthetd ok nem 4allt fenn. Kiemelte, hogy a felperes tévesen érvelt azzal, hogy a
szerzOdéskotéskor hatalyos egyes épiiletszerkezetek és azok létrehozéasanal felhaszndlasra
keriils termékek kotelezd alkalmassagi idejérdl szolo 11/1985. (VI 22.) EVM-IpM-KM-
MEM-BKM rendeletben (a tovabbiakban: a Rendelet) a kereset targyat képezo
épiiletszerkezeti elemek tekintetében meghatarozott 10 éves id6étartam eléviilési hatarido
lenne.

[12] Ramutatott, hogy a kotelezé alkalmassagi 1d6 azt a jogvesztd idétartamot jelenti,
amelyen beliil — jelen esetben a Rendelet mellékletében meghatarozott korben — a
szavatossagi jogok gyakorolhatok. Abban az esetben, ha ezen idOtartamon beliil hiba
jelentkezik, a hiba felismeréséig az eléviilés nyugszik, a hiba felismerésekor — az akadaly
megsziinésekor — pedig a jogosultat az igénye €rvényesitésében gatlo menthetd ok megszinik.
Ekkor az eléviilés nyugvasa is megsziinik fiiggetleniil attdl, hogy adott épiiletszerkezetre
iranyad6 kotelezd alkalmassagi id0 még nem telt el. A gazdasdgi per meginditasaval a
felperes javara fennall6 menthetd ok megsziint. Az eléviilés tehat 2005. szeptember 27-ig
nyugodott, ettdl szamitva a felperesnek a Ptk. 326. § (2) bekezdése alapjan egy év allt
rendelkezésére az igénye birdsag elbtti érvényesitésére. A felperes a keresetlevelet elsd
alkalommal 2012. december 4-én, az eléviilési hataridon tal nyujtotta be, ezért szavatossagi
igénye eléviilt [BDT2011. 2429].

[13] A Kkartéritési kovetelés vonatkozasaban az elséfoku birdsag utalt arra, hogy a felperes
mar a 26.P.25.770/2012/1. szamon benyujtott keresetlevelében az épiiletben keletkezett
allagromlas folytan az értékcsokkenést bekovetkezettnek tekintette. A keresetleveléhez csatolt
2011. szeptember 21-én kelt meghatalmazas szavatossagi és/vagy kartérités iranti per
meginditdsara vonatkozott. A felperes tehat legkés6bb a meghatalmazas keltének
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idépontjaban tisztdban volt az értékcsokkenés bealltaval, és maga is azt allitotta, hogy azt az
alperes hibas teljesitése okozta. A felperes a rPtk. 324. § (1) bekezdése alapjan a
meghatalmazés keltétdl szamitva 6t éven belill terjeszthette volna eld a kozds tulajdont
épiiletszerkezetekben bedllt értékcsokkenés megtéritése iranti keresetét, ezért a 2023.
december 4-¢én eldterjesztett keresete elkésett. A kartéritési kovetelése 2016. szeptember 21-
én eléviilt, ezért az birdi uton mar nem érvényesithetd, ami ugyancsak a kereset elutasitasanak
az indoka.

[14] Az elséfoku itélet ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést, amelyben az itélet
megvaltoztatasat és a keresetének a teljesitését kérte.

[15] A felperes a fellebbezésében sérelmezte, hogy a 2024. marcius 25-én megtartott
targyalason az eljard biré mar eldre kozolte, hogy tovabbi bizonyitdst nem folytat le, és a
targyalast be fogja rekeszteni. Az alperes 13 oldalas eldkészitd iratat a targyaldson adta at a
szdmara, ¢és azt csak kivonatosan ismertette, ennek kovetkeztében nem inditvanyozhatta
szakértd kirendelését az ingatlan k6zds tulajdontl részeinek az értékcsokkenése megallapitasa
érdekében. A felperes a targyalason elhangzottakkal Osszefiiggésben kérte a targyalési
jegyzOkonyv kiegészitését.

[16] A felperes hivatkozott arra, hogy a Kuria a Pfv.21.853/2012/6. szamu precedensképes
hatérozatdban kifejtettekbdl kovetkezden, mivel a kozos tulajdonban 1évé hibdk kihatnak a
kiilon tulajdonban allo épiiletrészekre is, a tarsashaz érvényesitheti a szavatossagi, illetve az
ebbdl eredd kartéritési igényeket is az ingatlan eladojaval szemben. Hangsulyozta, hogy nem
az egyes lakasok 10% mértéki értékcsokkenésének, hanem a k6zds tulajdoni részekben a nem
javithatd hibak folytan keletkezett értékcsokkenésnek a megtéritését kérte. Kifejtette, hogy
csupan az értékcsokkenés szdmitasanak az alapja egyezett meg az ingatlan vasarlaskori
értékével, tekintettel arra, hogy a kozos tulajdonban 1évé hibak a kiilon tulajdonban &llo
épiiletrészekre is kihatottak.

[17] A felperes hangsulyozta, hogy az ¢épiilet kijavitandd szerkezeti elemeinek a
meghatarozdsat a gazdasagi perben beszerzett miszaki igazsagiigyi szakértdi testiilet
véleménye tartalmazta, amely jelen per alperesének a pernyertességét is megalapozta abban a
perben. Az elséfoku birdsag a 2013. aprilis 22-én eldterjesztett hianypotolt keresetlevelét nem
utasitotta el, azt targyalasra alkalmasnak taldlta, s6t a targyalast felfiiggesztette, mert ugy
itélte meg, hogy érdemi dontés csak a gazdasagi per jogerds befejezését kovetden hozhato. A
felperes hivatkozott arra, hogy a felfliggesztd6 végzés indokoldsa szerint a birdsag ugy
értékelte, hogy ha abban a perben a birdsag a kivitelezot kijavitasra kotelezi, a kijavitas akar
végrehajtas utjan is kikényszerithet6. Az alperes azonban abban a perben felperesként
kozos tulajdonban meglévd hibak kijavitdsanak a kovetelésére. A felperes ramutatott arra is,
hogy a Févarosi {tél6tabla a masik perben nem a hatdrozott kereseti kérelem hianya miatt,
hanem azért nem latott lehetOséget a hibak kijavitdsanak elrendelésére, mert az alperes (abban
a perben felperes) nem tett eldadast arra nézve, hogy a perben nem all6 személyek
tulajdondban all6 lakasokban a kijavitas feltételeit miként tudna biztositani, a kijavitasokat
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pedig nem lakasokra lebontva, hanem Osszesitve és mennyiség szerint hatarozta meg, tovabba
a kiilsé hibdk kijavitasara kifejezett kérelem nem is volt. Allaspontja szerint a hibak tételes
felsorolasat a modositott kereseti kérelme tartalmazta, a kijavitds modjat pedig nem neki,
hanem az alperesnek kell meghataroznia. Ha ugyanis ezt az alperes helyett megtenné, azzal
annak jogkovetkezményét is magara vallalna, ha az adott javitdsi mod nem jar megfeleld
eredménnyel.

[18] A felperes hangsulyozta, hogy a szavatossagi igényét az altaldnos szavatossagi idon
beliil azért nem tudta érvényesiteni, mert a hiba az ingatlan k6z6s tulajdonu részeiben csak az
alperes altal inditott perben lefolytatott szakért6i bizonyitas folytan valt felismerhetové. A
2012. szeptember 24-én megismert szakvélemény alapjan pedig 2012. december 4-én
keresetlevelet terjesztett eld, amelyben az ingatlan hibéinak kijavitasat kérte. Fenntartotta azt
az allaspontjat, hogy a rendeletben meghatarozott 10 éven beliil el6terjesztett szavatossagi
igénye nem éviilt el. Hangsulyozta, hogy az ismételt keresetlevele hataridében vald
benyujtasa folytan az eredeti keresetlevele beadasanak jogi hatalyai fennmaradtak. A felperes
hangsulyozta azt is, hogy folyamatosan targyaldsokat folytatott az alperessel a hibdk
kijavitasardl. A hibédkat az alperes is elismerte, és kezdeményezésére a katasztrofavédelem az
ingatlan gardzstermében a fodém acélszerkezet beépitésével torténd megerdsitését
elvégeztette. Ezért joggal bizhatott abban, hogy az alperes a hibdkat ki fogja javittatni.
Hangstlyozta, hogy a kotelezd alkalmassagi id6 10 éves eléviilési hataridot jelentett. Eldadta,
hogy a kifogasait a hibdk felfedezését kovetden igazoltan haladéktalanul kozolte az
alperessel. A felperes allaspontja szerint az eléviilés a szakvélemény 2012. szeptember 24-én
tortént megismeréséig nyugodott. Ett6l az idOponttdl szamitva pedig a Ptk. 326. § (2)
bekezdése alapjan egy év allt a rendelkezésére a birdsag elotti igényérvényesitésre. A
keresetlevele ezért hatdridében érkezett.

[19] A felperes szerint a kartéritési kovetelése sem éviilt el. Az alperes 2024. marcius 21-
én kelt eléviilési kifogasara felkésziilni nem tudott, mert az elséfoku birdsag a 2024. marcius
25-1 targyalason nem adott lehetOséget a szamara megalapozott irasbeli valasz
eldterjesztésére. Ugyanakkor a Ptk. 310. §-a szerint a hibas teljesitésbdl eredd kara
Osszegének a meghatarozdsa nem valik el a szavatossagi jog érvényesithetdségétol.
Amennyiben a szavatossagi igényét megalapozottan érvényesiti, ugy azzal egyidejiileg a
karanak megtéritését is kovetelheti. A rPp. 155. § (1)~(2) bekezdése értelmében az eljaras
felfiiggesztésének az ideje alatt nem is lett volna lehetdsége a kartéritési kovetelésének
pontositasara.

[20] Az alperes a fellebbezési ellenkérelmében az els6foku itélet helybenhagyasat kérte.

[21] Az alperes allaspontja szerint az elséfokll birdésag a tényallast helyesen allapitotta
meg, €s az abbol levont kovetkeztetései is helytalloak. A kereseti kérelem a pontatlansaga
folytin nem lehet megalapozott, a fellebbezésben eldadottak pedig nem alkalmasak az
elsofoku birdsag eléviilés korében kifejtett allaspontjanak a megcafolasara. Az alperes
hangsulyozta, hogy az eléviilési kifogasat mar a 2013. jalius 1-jei targyaldson eldadta.
Allaspontja szerint a felperes alaptalanul hivatkozik arra, hogy az épiilet hibait csupan a
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keresetlevél eldterjesztésekor, 2012. december 4-én ismerte fel, hiszen mindekdzben azt adta
eld, hogy a kifogasat a haz hibainak felfedezését kovetden haladéktalanul kozolte. Alldspontja
szerint a felek kozotti sikertelen egyeztetések és a gazdasdgi perben benyujtott keresete
alapjan a felperes nem bizhatott abban, hogy az alperes ki fogja javitani a hibakat.
Hangstlyozta, hogy a gazdasagi pernek nem volt targya a koézos tulajdont épiiletrészek
kijavitasa. A felperes kijavitas iranti kereseti kérelme kiterjedt a teherhordd szerkezetekre is,
amelyek szakértdi vizsgalata mar 2004 elején megtortént. Azt kdvetden pedig a 2004. junius
1-jei kozgyulésen a tarsashaz jogi képviseldje és a szakértd kozosen mar akkor a 3 éves
szavatossagi iddre, valamint a lakasok esetleges értékcsokkenésére hivtak fel a tulajdonosok
figyelmét. Ehhez képest is alaptalan a felperesnek az a hivatkozasa, hogy 2012. december 4-
ig nem ismerte az épiilet hibait. Az alperes fenntartotta azt a hivatkozasat, hogy nem minden
épiiletelemre 10 év a kotelezd alkalmassagi id6, az elséfoku itélet erre vonatkozd
megallapitdsa ezért pontatlan. A felperes perbeli nyilatkozatai alapjan azonban az elséfoku
bir6sag helyesen allapitotta meg, hogy a felperes az értékcsokkenést 2011-2012 koriil mar
bizonyosan beélltnak gondolta, az erre alapitott kereseti kovetelése ezért 6t éven tul kertilt
eloterjesztésre. A kereset elOterjesztésében a per targyaldsanak felfiiggesztése nem
akadalyozta a felperest, ugyanis azt mar a perinditaskor meg kellett volna tennie.

[22] A felperes itélet elleni fellebbezésének I. pontjaban foglalt fellebbezési kérelem
kizarolag a kijavitas iranti kereseti kérelem teljesitésére vonatkozott. A fellebbezésének a 10.
oldalan ugyanakkor a felperes a kartérités iranti keresetére kiterjedden kérte az elséfoku itélet
megvaltoztatasat és az alperes marasztalasat, és a fellebbezésének III. pontja a kartéritési
kereset elutasitasaval szembeni jogi €rvelést tartalmazott. A perben irdnyado rPp. 3. § (2)
bekezdésének alkalmazasa alapjan a Févarosi [télotabla ezért ugy tekintette, hogy a felperes
az elséfoku itéletet egészét tamadja a fellebbezésével, ezért az elséfoku birosag itéletének
nincs a rPp. 228. § (4) bekezdése értelmében elséfokon jogerdre emelkedett rendelkezése. Az
elsofoku birosag itéletét ezért a feliilbiralat rPp. 253. § (3) bekezdése szerinti korlatai kozott
teljes terjedelemben biralta feliil.

[23] A fellebbezés nem megalapozott.

[24] Az iratok szerint az els6fokt birdsag a 12. szdmu végzésével a felperesnek — a 2024.
marcius 25-én megtartott — 7. szamu targyaldsi jegyzOokonyv kiegészitése iranti kérelmét
elutasitotta. A targyalasi jegyzokonyv kiegészitésének a hidnydban a felperes fellebbezésében
kifogasolt torténések koziil kizardlag az volt megallapithatd, hogy az eljard bird az alperes
elokészitd iratat a targyaldson adta at a felperesnek. Ezt meghaladéan a sérelmes birdi
tajékoztatasok, tovabba a felek hivatkozott nyilatkozatainak a megtorténte mellett az sem volt
megallapithatd, hogy a felperes irasbeli eldkészités utjan valdban tovabbi nyilatkozatokat
kivant volna tenni, amelyre az els6foku birésag nem adott lehetdséget. Ennek azonban a
fellebbezés elbirdlasa szempontjabol nem volt ligydontd jelentdsége, figyelemmel arra, hogy
a jogvita a felek egyéb perbeli nyilatkozatai alapjan, az alperes 2024. marcius 22-én
benyujtott el6készitd iratdban foglaltakra tekintet nélkiil eldonthetd volt, és a felperes keresete
jogalapjanak hidnyaban tovabbi bizonyitds lefolytatdsdra sem volt sziikség. A Fdvarosi
[tél6tabla az elséfokii birdsag eljarasiban nem észlelt olyan, az érdemi dontésre kihatd
lényeges eljarasi szabalysértést, ami az elséfoku targyalds megismétlését, €s ennek érdekében
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a rPp. 252. § (2) bekezdése alapjan az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezését tette volna
sziikségessé, ezért azt a rendelkezésre allo adatok alapjan érdemben biralta feliil.

[25] A fellebbezés alapjan a Févarosi [télétablanak alapvetden a felperes kereshetSségi
joganak fennallasa, valamint az eléviilés kérdésében kellett allast foglalnia.

[26] Az elséfoku birdsag helyesen utalt az itéletében az 1997. évi CLVII. torvény (Tht.)
szabalyaira. A 2003. évi CXXXIII. térvény (Gj Tht.) ugyanis — az 58. §-a szerint — 2004.
januar 1-jén lépett hatdlyba. Az ) Tht. 63. § (1) bekezdése pedig kimondja, hogy a torvény
hatalybalépése elott keletkezett koriilményre alapitott igényt a keletkezés idején hatalyos
szabaly szerint kell elbiralni.

[27] A Tht. 3. § (1) bekezdése a kozds név alatt mikodd tarsashdz tulajdonosainak
kozosségét (kozosség) feljogositia a kozos tulajdonnal vald ligyintézés korén belill a
jogszerzésre és a kotelezettségek vallalasara és a tulajdonosi jogok gyakorlasara, a kozdsséget
perbeli jogképességgel ruhdzza fel, kotelezi tovabba a kozos tulajdon terheinek a viselésére.
A torvény e korlatozott perlési jogosultsagot biztosité szabalyat az itélkezési gyakorlat ugy
értelmezi, hogy az a tarsashazi kozos tulajdonba tartozd épiiletrészekkel kapcsolatos
szavatossagi jogok érvényesitésére is kiterjed annak ellenére, hogy a tarsashaz nem szerz6do
fel [EBH2008. 1783.].

[28] Az elséfoku birosadg helyesen utalt az itéletének indokolasaban a felperes kijavitas
iranti kereseti kérelmének a pontatlansagara. A kijavitds modjat, vagyis a terjedelmét és a
pontos miiszaki tartalmat ugyanis a felperesnek kell a keresetében megjeldlnie, azzal, hogy az
alperes vitatasa esetén a kért kijavitds miiszaki alkalmassdganak a megitélése szakkérdés
[BH2013. 90.]. Az els6foku birosagnak elsdsorban eljarasjogi eszk6zok alltak rendelkezésére
annak érdekében, hogy a felperes a jogszabalynak megfeleld kereseti kérelmet terjesszen el
a kijavitas irant. Az els6foka birdsag a pontos kereseti kérelem eldterjesztése érdekében
ugyan nem tett meg mindent, a mulasztasanak eljarasjogi jogkdvetkezményét a Févarosi
ftél6tablanak azért nem kellett levonnia, mert a kijavitas iranti kereseti kérelem tartalmétol
fiiggetleniil az els6fokl birdsag helytalldan jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a felperes
kijavitas iranti szavatossagi igénye eléviilt.

[29] Az elséfoktl birdsag ugyanis helyesen allapitotta meg, hogy a Rendeletben
meghatarozott 10 év kotelezd alkalmassagi id6 a rPtk. 308. § (2) bekezdése szerint jogveszto.
A jogvesztd hataridd a szavatossagi jogok gyakorlasanak a végsd hataridejét jelenti, amelyen
beliil is irdnyad6 azonban a rPtk. 308. § (1) bekezdésének a szavatossagi jogok hat honapos
eléviilési 1don beliil valé gyakorlasara vonatkozo szabalya.

[30] A rPtk. perbeli épiiletben 1évo tarsashdzi lakasok értékesitésekor hatalyos 308. § (1)
és (2) bekezdése értelmében a kellékszavatossagi jogok érvényesitésére rendelkezésre allo 6



Févarosi [télétabla 10
6.P£.20.352/2024/6-1

honapos eléviilési hataridd és az iranyado kotelezd alkalmassagi id6 mint jogvesztd hataridd
egyarant a szerzddés teljesitésének az idopontjaban kezdddik meg. Ez az idOpont a perbeli
lakoépiilet esetében az épiilet miiszaki atadas-atvételének az idOpontja, 2003. marcius 31.
volt. A rPtk. 326. § (2) bekezdése kimondja, hogy ha a kovetelést a jogosult menthetd okbol
nem tudja érvényesiteni, az akadaly megsziinésétdl szamitott egy éven beliil — egyéves vagy
ennél rovidebb eléviilési id6 esetében pedig harom hénapon beliil — a kdvetelés akkor is
érvényesithetd, ha az eléviilési id6 mar eltelt, vagy abbol egy évnél, illetdleg harom honapnal
kevesebb van hatra. A szavatossagi jogok érvényesitésére meghatarozott 6 honapos eléviilési
1d6 nyugvasat kivalto koriilmény, ha a hiba a jellegénél vagy a dolog természeténél fogva nem
volt felismerheté 6 honapon beliil. Ilyen esetben a jogosult a rPtk. 326. § (2) bekezdése
alapjan - a kotelezd alkalmassagi idon beliil - a hiba felismerésétdl szamitott 3 honapon beliil
érvényesitheti a kellékszavatossagi jogait, figyelemmel arra, hogy a rPtk. 308. § (1)
bekezdése 1 évnél rovidebb eléviilési id6t hatdroz meg a kellékszavatossdgi jogok
érvényesitésére vonatkozoan. Az eléviilés csak addig nyugszik, amig a jogosult nem kertil a
kovetelése érvényesithetdségének helyzetébe, vagyis amig tudomast nem szerez mindazokrol
a hibaval kapcsolatos tényekrdl (a hiba oka, terjedelme, jelentdsége és kovetkezményei),
amelyek ismerete sziikséges a hiba miatti szavatossagi igény érvényesitéséhez [1/2012. (VL.
21.) PK vélemény]. A Févarosi [téltabla allaspontja szerint a felperes a intézményl 2011.
aprilis és junius honapokban készitett szakvéleménye alapjan legkésébb 2011. junius 30-4n —
a szakvélemények részére tortént megkiildésével — teljes korlien a szavatossagi igénye
érvényesitéséhez sziikséges informéciok birtokdba kertilt, ahhoz a gazdasagi perben folytatott
szakértéi bizonyitds eredményének a bevardsara nem volt sziikség. Ehhez az idéponthoz
képest pedig legkésébb 2011. szeptember 30-4n eltelt a kellékszavatossagi jogok
érvényesitésére a felperes rendelkezésére 4ll6 3 honapos hatdrido, igy a felperes 2012.
december 4-én benyujtott keresetlevele az eléviilési idd eltelte utan érkezett a birdsaghoz.
Erre figyelemmel a felperes kijavitas iranti kdvetelése eléviilt, és a rPtk. 325. § (1) bekezdése
alapjan birosagi uton nem érvényesitheto.

[31] A Févarosi [télétabla osztotta az elséfoka birdsagnak azt az allaspontjat, hogy a
kartéritési kovetelés tekintetében a felperesnek nincs igényérvényesitési jogosultsaga, aktiv
perbeli legitimacidja. Az els6foku birdsag szerint ennek oka az, hogy a felperes a kozds
tulajdoni részekben bekdvetkezett vagyoni értékcsokkenés Osszegét a szerzddésekben
kikotott vételarbol kiindulva hatarozta meg. A Févarosi [télotabla ezzel az allasponttal csak
annyiban értett egyet, hogy a kozos tulajdonu részekben bekovetkezett vagyoni
értekesokkenésnek a tarsashaz altali kovetelése kizart.

[32] A Févarosi [télétabla a kartéritéssel dsszefiiggésben arra mutat ra, hogy elképzelhetd
ugyan olyan, a kozos tulajdonban bekovetkezett kar, amelynek a megtéritését a Tht. 3. § (1)
bekezdése alapjan a tarsashazkozosség kovetelheti (pl. a kozds tulajdontt részekben
bekovetkezett tényleges kar javitdsdnak a koltsége). A tarsashazkozosségnek azonban nincsen
a rPtk. 355. § (4) bekezdésében meghatarozott valamennyi kartipus megtéritésének a
kovetelésére vonatkozo altalanos joga, és a perbeli jogképessége tipikusan nem terjed ki a
koz6s tulajdonban bekovetkezett vagyoni értékcsdkkenésbol eredd karok kovetelésére.

[33] Ennek oka az, hogy a Tht. 2. § (1) bekezdésének fOszabalya szerint a kozos
tulajdonban 1év ingatlanrész a kiilon tulajdonba tartozo lakas (helyiség) alkotorésze, azzal
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egylitt 6nallo ingatlan. A Tht. 2. § (2) bekezdése értelmében a k6zos tulajdonra vonatkozo, az
egyes tulajdonostarsakat megilletd tulajdoni hanyad és a lakasra (helyiségre) vonatkozd
tulajdonjog egymastol fliggetleniil nem ruhazhat6 at, és nem terhelhetd meg.

[34] A torvény idézett rendelkezéseibdl kovetkezden a kozos tulajdont részek nem a
tarsashdz tulajdonaban allnak, hanem azok az egyes tulajdontarsak tulajdonanak a részei, a
tarsashaz alapitd okiratdban meghatarozott €s az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett k6zos
tulajdoni hanyadok aranyaban. Ha viszont a tarsashdz vagyona a kozos tulajdont részekre
nem terjed ki, azokban nem keletkezhet a kiilon tulajdont részektdl fiiggetlen vagyoni
értékesokkenés. Ha tehat magaban a tarsashazi kozos felépitményben keletkezik olyan
allagromlas, ami értékcsokkenést eredményez, az értékcsokkenés mértéke nem a tarsashaz,
hanem kizarélag a tulajdonostarsak tulajdondban mérhetd, mert a tulajdonosokat megilletd
kozos tulajdoni hanyad értékét csokkenti. Az ilyen kar megtéritésének az érvényesitésére
ezért nem a folyamatosan valtozd személyi Osszetételii tarsashazkozosség, hanem kar
bekovetkezésekor a hazban tulajdonnal rendelkezd egyes tulajdonosok jogosultak, ezért a
felperesnek ebben a tekintetben hidnyzik a kereshetdségi joga.

[35] Tekintettel arra, hogy a felperes a tulajdonostarsak nevében vagyoni
értekcsokkenésbol eredd kartérités kovetelésének a joga nem illetti meg, annak vizsgalatara
sem volt sziikség, hogy az alperessel szemben eldterjesztett kartéritési kovetelése eléviilt-e.

[36] A kifejtettekre tekintettel az els6fokl birdsdg dontése érdemben helyes volt, ezért a
Fovarosi Itélétabla az els6foku itéletet a rPp. 253. § (2) bekezdése alapjan helybehagyta.

[37] A Fovarosi [télétabla az eredményteleniil fellebbezd felperest a Pp. 78. § (1)
bekezdése alapjan kotelezte az alperes 32/2003. (VIIIL. 22.) IM rendelet 3. § (6) bekezdése
alapjan, a fellebbezési eljaras munkaigényéhez mérten mérsékelt 0sszegben meghatarozott,
afat tartalmazo tigyvédi munkadijbol all6 masodfoka perkoltségének, tovabba a 6/1986. (VI.
26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan a fellebbezése benytjtasaval egyidejiileg meg
nem fizetett fellebbezési illeték megfizetésére.

[38] A felperes altal fizetendd fellebbezési illeték a hatarozat jogerdre emelkedését kovetd
60. napon esedékes az Itv. 78. § (4) bekezdése szerint. Azt az allami ado- és vamhatdsag
10032000-01070044-09060018 szamu illetékbevételi szamlajara kiilon felhivas bevarasa
nélkiil kell megfizetnie. Az illeték megfizetése sordn a kdzleményben fel kell tiintetni az
illetékfizetési kotelezettséget tartalmazd jogerds birdsagi hatdrozatot hozd birdsag
megnevezeését, a birdsagi ligyszdmot, valamint a fizetésre kotelezett addazonositdé szamat
[30/2017. (XII. 27.) IM rendelet 3. § (2) bekezdése].

Budapest, 2024. oktober 8.
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