Févarosi [tél6tabla
3.Pf.21.188/2015/20/111.

A Fovarosi [téltabla a személyesen eljard Lrendii felperes neve(Lrendii felperes cime) 1. rendi,
II.rendt felperes neve(Il.rendii felperes cime) II. rendi, IIL.r. felperes neve (I1Lr. felperes cime) III.
rendd, IVr. felperes neve (IV.r. felperes cime) IV. renddi, a Tords Ugyvédi Iroda ( iigyintézd: dr.
Toros Judit ligyvéd) altal képviselt V.rendi felperes neve(V.r. felperes cime) V. rendi, a VII. rendi
felperes altal képviselt VL.rendl felperes neve(VLr. felperes cime) VI. rendi és VIL.rendl felperes
neve(VILr. felperes cime) VII. rendi felpereseknek a dr. Dome Lészl6 jogtanacsos altal képviselt L.r.
alperes neve (L.rendl alperes cime) I. rendii, a személyesen eljard Il.rendli alperes neve(Il.rendii
alperes cime) II. rendd, [ll.rendl alperes neve(Ill.rendl alperes cime) III. rendd, a dr. Holczinger
Terézia iligyvéd altal képviselt IV.rendi alperes neve(IV.rendii alperes cime) IV. rendl, a
személyesen eljaré V.rendii alperes neve(V.rendd alperes cime) V. rendii, a Dr. Vitari Ugyvédi Iroda
( Ugyintézd: dr. Vitari Jend tligyvéd) altal képviselt VI.rendl alperes neve(VLr. alperes cime) VI.
rendii, a Magyar Allamkincstar (8000 Székesfehérvar, Osz u. 11.; iigyintéz6: dr. Jeszenszky Tamas
jogtanacsos) altal képviselt Magyar Allam VIL rendii, a személyesen eljar6 VIILrendii alperes
neve(VIILr. alperes cime kézbesitési megbizott: kézbesitési megbizott neve és cime) VIII. rendii €s
a személyesen eljart X.rendl alperes neve(X.r. alperes cime) X. rendii alperesek ellen kdzos tulajdon
megsziintetése €s egyeb igények érvényesitése irant indult perében a Székesfehérvari Torvényszék
2014. majus 26. napjan kelt 27.P.20.832/2012/52. szamu itélete ellen az 1. renddi alperes altal 55.
sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Fovarosi [télotabla az els6fokli birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti,
megfellebbezett rendelkezéseit az alabbi pontositdsokkal és kiegészitésekkel helybenhagyja.

A hibak kijavitasanak teljesitési hatarideje 60 nap.

Az 1. rendl alperes az 1. és II. rendii felperesek lakasaban az aldbbiak szerint végezze el a hibak
kijavitasat: Moricz Zoltan igazsagiigyi szakértdé 2014. marcius 18. napjan kelt kiegészitd szakértoi
véleményében foglaltak szerint a nappali sarkaiban €s a mennyezet alatt 1évé tomitd anyagot
cseré¢lje akril tomitdre és a nappalit fesse Ujra; a mlianyag erkélyajto kiilsé oldalan, a padloburkolat
¢s a nyildszard csatlakozasdhoz helyezzen fel Ontapadds miianyag takarolécet; a nappaliban a
laminalt parketta szegOlécet ragassza vissza a falhoz; az elészobdban a kétddoboz fedelét potolja a
sziikséges kdmiives ¢s festési javitasi munkak elvégzésével egyfitt.

Az 1. rendl alperes Moricz Zoltan 2013. november 15. napjan kelt szakért6i véleményének IV.1.
pontja szerint a tetobadogozas illesztési pontatlansagait kiiszobolje ki, végezze el a sziikséges
tomitéseket a csavarhelyek tomitésével egylitt, a hibas badogokat cserélje ki; a szakvélemény IV.6.
pontja szerint valamennyi lakas kiilsé ablakparkanyait cserélje ki porszort aluminium lemezbdl
késziilt ablakparkanyra; a szakvélemény IV.7. pontja szerint az erkélyek mellvédfalan talalhato
badogozast cserélje ki bevonatos aluminium lemezbdl 50 cm Kkiteritett szélességig kétvizorros
fallefedésre; a szakvélemény IV.8. pontja szerint szereljen fel komplett analég kaputelefon rendszert
kiiltéri egységgel ¢s lakaskésziilékekkel egylitt; a szakvélemény IV.9. pontja szerint szereljen fel 31
db postaladat; a szakvélemény IV.13. pontja szerint az épiilet koriili betonldbazati acélkeretbe
foglalt acélhalo keritésmezdjét és a bejarati kaput l1assa el kozbenso és fedomazolassal.

Az elsofoku itéletnek a le nem rott illeték viselésével kapcsolatos rendelkezését részben



megvaltoztatja ¢és kotelezi az I. rendu alperest, hogy kiilon felhivasra fizessen meg az allamnak
90.000 (kilencvenezer) Ft kereseti illetéket, 810.000 (nyolcszaztizezer) Ft kereseti illetéket az allam
visel.

A masodfoku birosag kotelezi az I. rendii alperest, hogy kiilon felhivasra fizessen meg az allamnak
17.925 (tizenhétezer-kilencszazhuszonot) Ft allam altal elélegezett koltséget, 161.321
(szadzhatvanegyezer-haromszazhuszonegy) allam altal eldlegezett koltséget az allam visel.

A masodfokt birosag kotelezi az 1. rendii alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az V. rendi
felperesnek 40.000 (negyvenezer) Ft + afa fellebbezési eljardsi koltséget, kotelezi az 1. rendi
alperest, hogy kiilon felhivasra fizessen meg az allamnak 138.800 (szdzharmincnyolcezer-
nyolcszaz) Ft fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperesek modositott keresetiikben kérték a V. belteriilet ... hrsz-u ingatlanon fennallo kozos
tulajdon megsziintetését tarsashazza alakitas utjan (a keresetlevél és az elséfoku itélet szdmozasa
szerint 1. sz. kereset); az 1. rendll alperes kotelezését a fenti ingatlanon megépitett épiilet egészét
érintd hianyossagok potlasara, illetleg a hibak kijavitdsara elsddlegesen jotallas, masodlagosan
szavatossag cimén (II. sz. kereset). Az I. és a II. rendi felperesek kérték, hogy a birdsag kotelezze az
I. rendii alperest elsddlegesen annak tlirésére, hogy 1 db gépkocsi bealld albetét tulajdonjoga az
ingatlan-nyilvantartasba a javukra bejegyzésre keriiljon, masodlagosan az adasvételi szerz6désiikben
meghatarozott vételarat 1.500.000 Ft-tal szallitsa le. Ezt meghaladoan kérték az 1. rendli alperes
kotelezését a lakdsukban nem megfelelden elvégzett munkak poétlasara, illetdleg a hibak kijavitasara
elsddlegesen jotallas, masodlagosan szavatossag cimén, és a késedelmes atadas okan 748.000 Ft
kotbér €s kamatai megfizetésére és 239.000 Ft kar és kamatai megtéritésére (II1. sz. kereset). Az V.
rendl felperes kérte az 1. rendii alperes kotelezését 714.000 Ft késedelmi kotbér, 180.000 Ft jogalap
nélkiili gazdagodas megfizetésére, 157.600 Ft hibas teljesitéssel okozott kar megtéritésére. Kérte
tovabba a lakasaban keletkezett hibak kijavitasat. (IV. sz. kereset) A felperesek kérték annak
megallapitasat, hogy a kozmiiszolgéltatasok készenléti dija tulajdoni hanyaduk ardnyaban terheli
Oket. Kérték tovabba a tulajdonostarsak 2011. majus 28-an hozott 2-4/2011. szamu ¢és 2012. majus
25-én hozott 1-4/2012. szdmu hatarozatainak hatalyon kiviil helyezését a Polgari Torvénykonyvrol
sz0l6 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 143. §-a alapjan. (V. sz. kereset)

Az . rendl alperes valamennyi kereseti kérelem elutasitasat kérte. A II., III. és VIII. rend alperesek
a kozos tulajdon megsziintetésére vonatkozd keresettel egyetértettek, a VI., VIL és IX. rendl
alperesek pedig annak teljesitését nem ellenezték azzal, hogy a valtozast kdvetden az albetéteken a
jogaik valtozatlanul fennmaradnak. A IV. rendli alperes ezen kereset elutasitasat kérte, osztva az 1.
rendil alperes jogi allaspontjat.

Az elséfoku birosag itéletével kotelezte az 1. rendi alperest, hogy az I. és a II. rendii felperesek
lakdsdn az aldbbi hidnyossagokat javitsa ki: a sarkokban és mennyezet alatt a tomité anyagot
cserélje akril tomitore €s a helyiséget fesse Ujra; a miianyag erkélya;jto kiilsé oldalan a padloburkolat
¢s a nyilaszar6 csatlakozdsdhoz helyezzen fel takardlécet; a nappaliban a lamindlt parketta
szegOlécét a falhoz ragassza vissza; az el6szobaban a villamos kotddoboz fedelét javitsa meg.

Kotelezte a birdsadg az I. rendl alperest, hogy az egész épiilet tekintetében végezze el az alabbi
munkakat: a badogozasi munkak illesztési pontatlansagainak tomitése, a hibas badogok cseréje; a



lakasok ablakparkdnyainak cseréje porszort aluminiumlemezbdl késziilt ablakparkanyra; az erkélyek
mellvédfalan talalhat6 badogozas cseréje két vizorros fallefedés bevonatos aluminium lemezbdl 50
cm kiteritett szélességig; komplett analég kaputelefon rendszer kiiltéri egységgel ¢és
lakaskésziilékekkel beépitése; 31 lakas postaladdjanak felszerelése; az épiilet koriili betonlabazatt
acélkeretbe foglalt acélhalo keritésmezd és bejarati kapu kozbenso és feddmazolassal ellatasa.

A fentieket meghaladodan az elséfoku birdsag a keresetet elutasitotta.

Tényként allapitotta meg, hogy az 1. rendii alperes a 2007. augusztus 27-én kelt alapitd okirattal
tarsashazat alapitott a perbeli ingatlanon, az eldzetes alapitas tényét a foldhivatal 2007. szeptember
10-én bejegyezte az ingatlan-nyilvantartdsba. Az 1. rendii alperes épitési engedély alapjan 61 lakasos
lakoépiilet beruhazasat kezdte meg. A tobb iitemre tervezett €pitkezés soran csak az un. B épiiletrész
késziilt el, amelyre 2009. szeptember 14-én a hasznélatbavételi engedélyt kiadtak. Az I. rendi
alperes 2008. ¢és 2009. folyaman a tarsashdzban késziilé lakasok koziil tobbet értékesitett, ilyen
moddon lett az ingatlan tulajdonosa az I-VIIL. rendi felperes, valamint a II-V. rendl alperes. Az
adasvételi szerzOdések targyaként a felek a perbeli telek aranyos részét és azon megvalosulo, az
engedélyezési tervben feltlintetett szamu tarsashazi 6roklakast jelolték meg. Az 1. rendi alperes mint
elado vallalta az I. és II. rendl felperesek felé 2009. februar 15. napjaig, az V. rendi felperes felé
2008. november 15. napjaig az altaluk vésarolt lakas atadasat. A tényleges miiszaki atadéas-atvételre
azonban csak 2010. februar 24-¢én, illetéleg 2009. november 7-én keriilt sor. Az 1. rendili alperes a
lakasokra 3 éves jotallast vallalt. Az épiileten és a felperesek lakdsaiban kiilonb6z6 hidnyossagok és
hibak vannak. A teremgarazsnak a miiszaki tervek szerint meghatarozott kapuja nem késziilt el. Az
egyes lakdsok bedzasat a tetd badogozasi munkélatainak hibdira lehet visszavezetni, amely
tomitéssel és a hibas badogok kicserélésével javithatd. A kiilsé ablakparkanyok faforgéacslapbol
késziiltek, kiiltéri hasznélatra nem alkalmasak, azokat cserélni kell. Az erkély mellvédfalapon a
badogozas hibas, a vizorrok kialakitasa nem megfeleld, a takaras nem kifelé lejt. A sarkok,
végelzarasok sériilésveszélyesek, a javitas csak cserével lehetséges. Nem kertilt sor a kapucsengd és
a postaladak felszerelésére. Az 1. litemi épiiletrész koril elkésziilt a kerités, ami a masik oldalon
ideiglenes, részben drothalos kialakitasa. Az elkésziilt keritésnek a labazati vakolata néhany helyen
mar lemallott, tovabba nem késziilt el a kdzbenso ¢és feddmazolas, ami az allagat rontja. Az I. és a Il.
rendi felperesek lakasaban a sarkokban és a mennyezet alatt nem megfeleld a tdmitéanyag, ami a
festett feliilet elszinez0dését eredményezte. A mlianyag erkélyajtok kiilsé oldalan a padloburkolat és
a nyilaszard csatlakozasanal hianyzik a takardléc. A nappaliban a szeg6léc levalt, az eldszobdban a
villamos k&tddoboz fedele hianyzik. Az 1. renda alperes 2010-ben megalkotta a Szervezeti €s
Mukodési Szabalyzatot, a kozos képviselet ellatasara megbizast adott, és meghatarozasra kertilt a
kozos koltség mértéke. A felpereseknek tudomasa volt arrol, hogy a kozos tulajdonukban 4116 épiilet
fenntartasa a tarsashézi szabalyok szerint torténik. A 2011-ben és 2012-ben tartott kdzgytilésekre
meghivot kaptak, az ott hozott hatarozatokat a k6zos koltség mértékérdl megismerhették, a hatarozat
megtamadasara nyitva all6 hataridd alatt pert nem inditottak. Az I. rendli alperessel szemben 2010.
november 19-én csddeljaras indult, amelyben az V., VI. és VII. rendi felperesek igénybejelentéssel
¢ltek, igényliket a vagyonfeliigyeld vitatott kovetelésként vette nyilvantartasba, ez ellen jogorvoslati
kérelmet nem terjesztettek elo.

Jogi indokolasaban az els6foku birosag a régi Ptk. 149. §-anak (3) bekezdése alapjan megallapitotta,
hogy a tulajdonostarsak kérhetik a kozos tulajdon megsziintetését tarsashdzza alakitas tjan. Az
adott esetben azonban a tarsashaz alapit6 okirat mar elkésziilt a felépitendo épiiletre, €s az eldzetes
alapitds tényét az ingatlan-nyilvantartasba feljegyezték, amire a tarsashazakrol szold 2003. évi
CXXXIII. torvény (Tht.) 7. §-anak (1) bekezdése alapjan lehetdség volt. A feljegyzett alapitas ténye
kihat arra is, aki késdbb szerez tulajdonjogot {Tht. 7. § (2) bekezdés}. A felperesek tarsashéazi lakast
vasaroltak, a tarsashdz bejegyzését pedig mindaddig nem lehet kérni, mig az egész épiiletre a



jogerds hasznalatbavételi engedély nincs meg {Tht. 7. § (3) bekezdés}. A kereset 1ényegében egy 1j
tarsashaz létrehozéaséara iranyulna, modositva az adasvételi szerzédéshez képest kialakult tulajdoni
hanyadokat anélkiil, hogy e vonatkozasban a tulajdonostarsak kozotti elszdmolds megtorténne. A
k6zos tulajdon tehat a felperesek altal kért médon nem sziintethetd meg.

A TI-IV. sorszamu keresetek vizsgalatakor az elséfoku birdsag a régi Ptk. 306. § (1) bekezdésének a)
pontjara utalt, rémutatott tovabba, hogy szakértd bevondsaval vizsgalta, hogy az 1. rendli alperesi
allasponttal szemben a teljesitése hibads volt-e. Az aggalytalannak mindsitett szakértéi vélemény
alapjan vonta le a kovetkeztetéseit. Megallapitotta, hogy az egyes lakasok bedzéasat a tetd
badogozasi munkalatainak hibdjara lehet visszavezetni. A hibak javitasi moddja az illesztési
pontatlansdgok tomitése és a hibds badogok cseréje. A romeltakaritasra, a fel nem hasznalt
épitdanyagok elszallitasara és a kertrendezésre iranyuld kereset alaptalan figyelemmel arra, hogy
idékozben a hulladékok elszallitdsa megtortént. Az elkésziilt és a hasznalatba vett épiilet koriili terep
ténylegesen rendezett. A teremgardzs kapujanak mozgathatova tételével kapcsolatos kereset azért
megalapozatlan, mert a garazskapu a II. itemben befejezendd épiiletben talalhatd a muiszaki tervek
alapjan. A jelenlegi ideiglenes megoldason az I. rendii alperes nem koteles valtoztatni. A felperesek
az ingatlanrészek megvételekor tudataban voltak annak, hogy a jelenlegi megoldas ideiglenes, és ezt
kordbban nem kifogasoltak. Az alacsony viznyomas javitasa érdekében a szivattyu, valamint a
vizmindség javitasa érdekében a kdzponti viztisztitdé berendezés beszerelésére vonatkozo igény sem
megalapozott. A szakérti vélemény alapjan a viznyomds megfeleld. Nem allapithato meg, hogy a
tervek viztisztitd berendezést tartalmaztak-e, a miiszaki leirdsban pedig ilyen nem szerepelt, ennek
beszerelése jogszabaly alapjan nem kotelezd. A szakvélemény alapjan az ablakparkanyok cseréje
szlikséges a badogozas hibdja miatt. A tobblakasos épiileteknél a rendeltetésszerli hasznalatot
akadalyozza a kapucsengd ¢és a 31 lakasra a postaladak hianya, ezért ezek poétlasara az 1. rendil
alperes koteles. A hulladéktarolo kialakitasara irdnyuld igény nem megalapozott. A miszaki tervek
szerint ez a kovetkezo litemben elkésziilo épiiletrész alatti mélygarazsban kapna helyet, és az épitési
engedélyezési tervnek megfeleléen kell elkésziteni. A felperesek altal kifogasolt térburkolati hibak
tekintetében nem allapithatdé meg, hogy az a megépitésre lenne visszavezethetd. Az idékozbeni
hasznalat, az iddjarasi, kornyezeti valtozasok is eldidézhették a jardaburkolat egységességének
megbomlasat, ezért az ezzel kapcsolatos kereset sem alapos. A tlizfal hdszigetelése a szakvélemény
szerint megtortént, a lakdsoknal hdveszteséget nem okoz a II. {itemi épiiletrész hidnya. Hosszabb
tavon a szinezés hianya a hdszigetelés funkcidjat rontja, jelen pillanatban azonban ez nem
allapithatdé meg. A folyosok végén a fényateresztd falszakasz beépitése a rendeltetésszerii
hasznalathoz nem sziikséges. Mindezekre tekintettel az ezekkel kapcsolatos kereset sem alapos. A
szakvélemény a keritéssel kapcsolatos hidnyossagokat megallapitotta, és a felperesi igény részben
megalapozott. A feddmazolés hianya a kerités allagat rontja, ami valamennyi tulajdonostarsat érinti.
Arra vonatkozdan, hogy a labazat vakolasa a rossz kivitelezés kdvetkeztében omlott volna le, adat
nem merilt fel, ezért az elsdfokt birosdg az I. rendi alperest csak a keritésmezok kozbenso é€s
fedoméazolasanak elvégzésére kotelezte.

Az 1. és a II. rendii felperesek lakasa tekintetében megallapitotta a hibas teljesitést, és a rendelkez6
részben foglaltak szerint kotelezte az 1. rendii alperest a javitasi munkdk elvégzésére. Az 1. és a II.
rendll felperesnek a teremgarazs beallod hellyel kapcsolatos igényeit azzal utasitotta el, hogy a bealld
hely mar a végleges adasvételi szerzodésiiknek nem volt targya. A kotbér és egyéb koltségigények
tekintetében a csddeljarasrol €s a felszamolasi eljarasrol szolo 1991. évi XLIX. torvény (Cstv.) 10.
§-anak (2) bekezdésére és 20. §-anak (3) bekezdésére utalt az elsdfoku birdsag és ezek alapjan
megallapitotta, hogy az I. és a II. rendu felperesek az igényiiket nem jelentették be a csddeljarasban,
ezért azt perben sem érvényesithetik. Az V. rendii alperes igényét a vagyonkezeld vitatott
kovetelésként vette nyilvantartasba, igy a kovetelés jogosultja azt birdsagi uton vagy kozigazgatasi
hatarozattal érvényesithette volna, ezt azonban elmulasztotta, ami az igényérvényesités elvesztését
vonja maga utan.



A kozos koltség korében hozott hatarozatokat tamado keresettel kapcsolatosan az elséfoku birdsag
azon bir6i gyakorlatra mutatott rd, mely szerint a tarsashaz tulajdonosok kozdssége a kdzos koltség
viselésérol kozgytilési hatarozattal donthet akkor is, ha a tarsashaz tulajdon ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzése még nem tortént meg (EBH2009.1976 szamu eseti dontés). Jelen esetben a Szervezeti €s
Miikodési Szabalyzat megalkotasa, a kozos képviseletrdl valo rendelkezés megtortént, a felperesek a
kozgytilésekre sz0l6 meghivokat megkaptak, azon részt is vettek, igy a tarsashdzi mikodés tényével
tisztadban voltak. A Tht. 42. §-anak (1) bekezdése értelmében a hatarozat érvénytelenségének
megallapitasara irdnyuld kereset eléterjesztésére nyitva allé 60 napos hataridét elmulasztottak, ezért
a keresetiik ebben a korben is megalapozatlan.

Az elsofoku itélet ellen az I. rendi alperes terjesztett el0 fellebbezést, amelyben kérte annak a
marasztalast tartalmazo részében valé megvaltoztatasat €s a kereset teljes elutasitasat. Elsddlegesen
arra hivatkozott, hogy a régi Ptk. 306. § (1) bekezdésének a) pontja értelmében eldterjesztett
kijavitdas vagy kicserélés iranti igényt is hitelezdi igényként be kellett volna jelenteni a
csédeljarasban a Cstv. 10. §-a értelmében. A hibaknak csak egy része keriilt bejelentésre, de azokat
vitatott kovetelésként vette nyilvantartasba a vagyonkezeld, az igényt felhivas szerint birdsagi uton
kellett volna érvényesiteni, ez azonban nem tortént meg. A fentieket meghaladdan az els6foku itélet
nem veszi figyelembe azt a koriilményt, hogy a beruhazas még nem zarult le, vannak olyan részei az
épiiletnek, amely gazdasagosan ¢és célszerlien csak az A és B épiilet elkésziiltét kovetden keriilnek
elkészitésre, illetve befejezésre, igy példaul a kerités, valamint a kaputelefon rendszer. Utalt az I.
rendli alperes arra is, hogy a felperesek tulajdoni hanyada egyiittesen sem haladja meg az 5-6 %-ot.
Van tovabba olyan hiba is, amelynek kijavitasara csak azért nem keriilhetett sor, mert a lakasba valo
bejutasat nem biztositottak. Eldadta, hogy azért is sérelmes az itélet, mert a befejez6 munkak
elvégzésével egylitt tervezi a kivitelezd altal hibdsan elvégzett munkak kijavittatdsat, vagy a
sziikségszerli €és muszakilag egyébként megindokolhaté cseréket is. Hivatkozott tovabba arra, hogy
mind a kaputelefon rendszer kiiltéri egységének és a lakdskésziilékek beépitésének a hianya, mind a
postaladék hianya ismert volt a lakasok atadasakor és ezzel kapcsolatosan a felperesek nem emeltek
kifogast, jogfenntartd nyilatkozatot sem tettek. A fentiek alapjan a régi Ptk. 316. § (1) bekezdésében
foglaltak szerint nem megalapozott a keresetiik. Eldadta az 1. rendii alperes azt is, hogy jelen
helyzetében nem tudja finanszirozni az adott munkakat.

Az V. rendl felperes csatlakozo fellebbezést terjesztett eld. Kotbér cimén kérte az I. rendl alperes
marasztalasat 354.000 Ft és ezen Osszeg utan 2009. november 8. napjatdl a torvényes mértéki
késedelmi kamat, 157.600 Ft hibas teljesités folytdn bekdvetkezett kar megtéritésére, az
ingatlanaban a falfestés €s a kiiszobok hibainak kijavitasara, a tlizfal vonatkozasaban a hdszigetelés
¢s a vakolas elvégzésére, a folyosé végén fényateresztd falszakasz beépitésére, megfeleld
hulladéktarold kialakitasara, a térburkolati hibak kijavitasara és a keresettel érintett hatdrozatok
hatdlyon kiviil helyezésére. Az elséfoku itéletnek a csatlakozo fellebbezéssel nem tdmadott
rendelkezései helybenhagyasat kérte.

Az 1. rendli alperes vitatta a csatlakozo fellebbezés feltételeinek fennallasat arra hivatkozassal, hogy
az az elséfoku itélet fellebbezéssel nem érintett részére vonatkozik.

Az V., VL. és VIL. rendi felperesek az elsdfoku birdsag itéletének helybenhagyasat kérték az 1. rendii
alperes fellebbezésével szemben. Kérték, hogy a birdsag 30 napos teljesitési hataridot szabjon a
javitasok elvégzésére. A masodfokt birosadg az V. rendi felperes csatlakozo fellebbezését a 8/IV.
sorszamu jogerds végzeésével elutasitotta.

Az 1. rendt alperes fellebbezése nem alapos.



A masodfoku birdsag az elséfoku birdsag itéletének fellebbezéssel meg nem tamadott rendelkezéseit
— a le nem rott illeték és az allam altal eldlegezett koltség viselésének kivételével - nem érintette a
Pp. 253. § (3) bekezdése értelmében.

Az 1. rendi alperes fellebbezésével tdmadott itéleti rendelkezéseket a masodfokt birdsag
pontositasokkal ¢s kiegészitésekkel helybenhagyta a Pp. 253. § (3) bekezdése alapjan helyes
indokainal fogva. Ebben a korben a méasodfoku birdsag az els6foku birdsag itéletének indokait nem
ismétli meg, a fellebbezésre figyelemmel a masodfoku birdsag az alabbiakat emeli ki.

Az 1. rendu alperessel szemben a csddeljaras 2010. november 19-én indult, 2011. &prilis 21-¢én be is
fejezodott. Az 1991. évi XLIX. torvény (Csédtorvény) 20. § (3) bekezdését a 2011. évi CXV.
torvény 2. §-a iktatta a Csédtorvénybe, amely 2011. augusztus 4-tl hatalyos. E rendelkezés szerint
a 10. § (2) bekezdése szerinti hatarid elmulasztisa esetén a hitelezd az egyezségkotésben nem
vehet részt, az egyezség hatdlya nem terjed ki rd. A bejelentési hataridé elmulasztdsa miatt
nyilvantartasba nem vett hitelez6i igény jogosultja az ados ellen kdvetelését nem érvényesitheti,
azonban a mas altal kezdeményezett felszdmolasi eljarasban a még el nem éviilt kdvetelését
bejelentheti. A masodfoktl birdsdg figyelembe vette a BH2014.152 szdmu jogesetben foglalt
iranymutatast, ami szerint ha az adoéssal szemben kdveteléssel rendelkezd személy a Csodtorvényt
moddosito 2011. évi CXV. torvény 2011. augusztus 4-én tortént hatalyba 1épése eldtt indult
csédeljarasban szandékosan nem vett részt azért, hogy utobb az ados és a csddegyezség hatalya ala
kertilt hitelez6k jogszerli igényének figyelmen kiviil hagyasaval a csddegyezség céljat
veszélyeztetve egy peres eljarasban a teljes kovetelését érvényesitse az adossal szemben, a keresete
joggal valo visszaélést valosit meg. Figyelembe vette a BH1993.693 szamu jogesetében foglaltakat
is, miszerint a csédegyezségben részt nem vevO hitelez6 nem veszti el jogosultsagat igénye
érvényesitésére. Az V., VI. és VIL rendl felperesek a csddeljarasban igénybejelentéssel éltek, a
vagyonfeliigyel6 igényiiket vitatott kovetelésként vette nyilvantartasba.

Az 1. rendl alperes az atadas-atvételkor nyilatkozatot tett arrol, hogy az épitkezést I. osztalyu
mindségben kivitelezte, a vevok altal jelzett hibakat tudomasul vette, és igéretet tett arra, hogy az
utofeliilvizsgalat idejéig a hibdkat kijavitja. Emellett az 1. rendii alperes a Csodtorvény 12. § (1)
bekezdésben foglalt kotelezettségének sem tett eleget, miszerint a csddeljarasrél a torvényben
foglalt hataridoben kozvetleniil is értesitenie kellett volna a vevoket. Figyelembe vette tovabba a
masodfoku birdsag az I. rendl alperes azon perbeli nyilatkozatat, miszerint a felperesek altal jelzett
hibak egy részét a masik épiilet befejezésekor akarja kijavitani, illetve a munkakat elvégezni. Utalt
arra is perbeli nyilatkozataban, hogy a hibak egy részének a kijavitasat a kivitelezo is vallalta (41.
sorszamu I. rendl alperesi beadvany), illetve utalt arra is, hogy bizonyos hibdkat mar megcsinalt
volna, hogyha az egyes lakasokba beengedték volna.

Ezen koriilményekbdl a masodfokt birdsag arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az I-IV. rendil
felperesek nem azért nem kapcsolodtak be a csddeljarasba, hogy a csddegyezségben részt vevo
hitelez6k rovasara elényhoz jussanak, és az V-VIL. rendl felperesek sem emiatt nem nyujtottak be
kifogast a vagyonfeliigyel6 intézkedésével szemben, hiszen a fenti koriilmények alapjan joggal
biztak az I. rendii alperes azon nyilatkozataban, miszerint az altaluk hianyolt munkakat késébb el
fogja végezni, illetéleg a hibak kijavitdsa meg fog torténni. A felperes magatartdsa tehat ilyen
kortilmények kozott nem valositott meg joggal vald visszaélést.

A fenti koriilményekre figyelemmel nem talalta alaposnak a mésodfokt birdsdg az I. rendil
alperesnek a Ptk. 316. § (1) bekezdésére torténd hivatkozasat sem, hiszen a felperesek biztak az I.
rendl alperes azon igéretében, hogy az altaluk észlelt hibakat ki fogja javitani, illetve tanusitotta az
atadaskor, hogy a kivitelezést 1. osztdlyh mindségben, tehat hibamentesen végezte el. A hibas



teljesités kovetkezményeinek alkalmazasa korében az I. rendli alperes nem hivatkozhat arra, hogy a
hibdkat gazdasdgosan csak a masik épiilet elkészitésével egyidejileg tudja elvégezni, a hibak
kijavitasat nem teheti fliggévé a masik épiilet befejezésének idejétol.

Az ingatlanra csak a tarsashaz alapitds ténye van feljegyezve, igy az ingatlan valdjaban kozos
tulajdon, igy barmelyik tulajdonostars kérheti a hibdknak a kijavitasat annak ellenére, hogy az
alperes kb. 92 %-ban tulajdonosa az ingatlannak. A Ptk. 146. § szerint a tulajdonjog védelmében
barmelyik tulajdonos o©nalléan is felléphet, igy a kozos tulajdonban 1évé épiilet hibainak
szavatossagabol eredd koveteléseket barmelyik tulajdonostars jogosult volt perben érvényesiteni.
Ezen nem valtoztat az sem, hogy az elad6 . rend alperes a tulajdonk6zosség tagja maradt.

Az els6foku birdsdg azonban pontatlanul hatarozta meg az elvégzendd javitdsok korét, ezért a
masodfoku birosag az onkéntes teljesités eldsegitése, illetve az esetleges végrehajtds megkonnyitése
érdekében pontosabban hatirozta meg a kijavitando hibak korét, utalva a perbeli szakvéleményre.
Az els6foku birosdg nem szabott teljesitési hataridot a hibak kijavitasara, igy a masodfokt birosag a
Pp. 217. § (2) bekezdése értelmében 60 napot szabott a hibak kijavitasara, figyelembe véve a javitas
elvégzésének realis idotartamat és a tulajdonostarsak méltanyos érdekeit is.

Az 1. rendli alperes csak allitotta, hogy az egyes lakasokban a hibdkat elvégezte volna, ha oda
bejuthatott volna, azonban ezen 4&llitasat semmivel sem tdmasztotta ald a perben, igy azt a
masodfoku birésag a Pp. 164. § (1) bekezdése értelmében figyelmen kiviil hagyta.

A masodfoku birosag részben megvaltoztatta az els6foku birésagnak a le nem rott illeték viselésével
kapcsolatos rendelkezését, figyelemmel arra is, hogy a Pp. 253. § (3) bekezdése értelmében e
korben a masodfokt birdésag nincs kotve a fellebbezéshez és az ellenkérelemhez. A felperesek
részleges személyes koltségmentességet kaptak az illetékre és a szakértdi koltségekre kiterjedden, az
I. rendi alperesnek illetékfeljegyzési joga volt, igy a Pp. 81. § (1) bekezdése és a 6/1986.(VI1.26.) IM
rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan az 1. rendii alperesnek a pervesztességével ardnyos le nem rott
illetéket és allam altal eldlegezett koltséget viselnie kell. Az 1. rendl alperes fellebbezése nem
vezetett eredményre, ezért a masodfoku birosag az 1. rendii alperest kotelezte a fellebbezési eljaras
koltségeinek viselésére a Pp. 78. § (1) bekezdése és a 6/1986.(V1.26.) IM rendelet 13. § (2)
bekezdése alapjan.

Budapest, 2016. majus 11.
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