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Rendelkezd rész

A Kuria a jogerdés itéletet a feliilvizsgédlattal érintett részében
hatdlyaban fenntartja.

Kotelezi a III. rendd felperest 40.000 (negyvenezer) forint, a IV.
rendl felperest 40.000 (negyvenezer) forint, az V. rendd felperest
55.000 (6tvendtezer) forint, a VII. rendd felperest 25.000
(huszonttezer) forint és a XI. rendd felperest 50.000 (6tvenezer)
forint felilvizsgadlati eljarédsi koltség 15 napon belil az alperes
részére torténd megfizetésére.

Kotelezi az V. rendd felperest, hogy fizessen meg az 4&allamnak,
felhivasra 215.000 (kétszdztizendtezer) forint felilvizsgédlati
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eljarasi illetéket.

A VII. rendl felperes személyes koOltségmentessége folytdn le nem

rétt 92.200 (kilencvenkétezer-kétszaz) forint és a XI. rendd
felperes személyes koOltségmentessége folytdn le nem rétt 172.900
(szdzhetvenkétezer-kilencszaz) forint feltlvizsgéalati eljarasi

illetéket az &4llam viseli.

Az itélet ellen felilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas

A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas

Az alperes épitette a ... helyrajzi szamon nyilvantartott, ... szam
alatti, a 2007. é&prilis 16-a4n jogerds épitési engedély szerint 16
lakéast, 2 {zletet, 3 taroldt, 1 teremgardzst, mig ténylegesen -
funkcidévaltas és lakas Osszevonads folytdn - 13 lakést, 2 irodéat, 2
lizletet és teremgardzst magdban foglald épililetet (a tovabbiakban:
perbeli ingatlan), amelyen 6 alapitott tarsashéazat.

A 2007. Jjulius 9-én készult tarsashdzi alapitdé okirat V/1.
pontjadban 1-22. szamokon keriiltek felsoroldsra a kildén tulajdoni
egységek (az eredeti épitési engedély szerinti 1lakésok, itlzletek,
tdroldk és teremgaréazs). Az alapitd okirat V/3. pontja a térsashézi
kozos tulajdonba keriilé részekrédl rendelkezett tGgy, hogy osztatlan
k6zo6s tulajdonba keriil a telek, és az e pontban felsorolt, valamint
a mellékelt alaprajzokon rdémai szamokkal megjeldlt éplletrészek,
berendezések és felszerelések. E pontban - egyebek mellett - T.
szam alatt az épllethez tartozd telek, az ezen 1évd felszerelések,
burkolatok, keritések, Dberendezések; a IV. szam alatt az épilet
vizszintes és ferde szerkezetei (kozdttik a fodémek), a pincei
parkoldék felhajtdéi, az udvar tovébbi részei; a X. szam alatt a
lakéépllet kozlekedd fliggbfolyosdi wvalamennyi szinten; a XI. szam
alatt a foldszinti fedett folyosd keriilt nevesitésre.

Az alapitd okirat VI. pontja értelmében minden tulajdonos jogosult
a tdrsashéazi kb6z0s tulajdon tdrgyainak birtoklaséara és
rendeltetésszerl haszndlatdra, a tobbi tulajdonos ezzel kapcsolatos
jogai és jogos érdekei sérelme nélkiil. A térsashazi kozds tulajdon

birtoklésa, haszndlata és hasznositédsa kérdésében a kozgyllés - ha
jogszabadly vagy az alapitdé okirat kifejezetten masként nem
rendelkezik - wvalamennyi tulajdonos szavazat-tdbbségével hozhat
hatédrozatot.

A felperesek az alperessel kotdtt adasvételi szerzddéseikben
lakédsokat véasaroltak a perbeli ingatlanban. Az adésvételi szerzdédés
I. részében (,Az adésvételi szerzddés targya" cim alatt) a jogerds
épitési engedélyezési tervdokumentédcidéra és az alapitd okiratra
utaldssal hatdroztdk meg az adasvétel targyat képezd lakast, annak
helyiségeit és a kozds tulajdonbdél hozza tartozd tulajdoni
hédnyadot. Az adasvételi szerzddések a kozds tulajdon hasznalatéaval
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kapcsolatos rendelkezést nem tartalmaztak.

Az épitési engedélyezési tervdokumentacid helyszinrajza szerint a
pincében a teremgarazs és az utdbb meg nem wvaldsult 3 tarold, a
foldszinten 2 lzlet és 2 lakéds (utdbb ezek helyett ténylegesen 2
iroda), lépcsbéhaz és fedett folyosd, valamint - az ingatlan belséd
részén - a teremgarazs rampaja, a teremgardzs tetején (a fodémen)
létesitett an. ,intenziv zo6ldtetd foldtakaréassal", ennek
folytatésaként uUn. ,Lbelsé kert" (aldpincézetlen kert) és oldalt
ugyancsak Un. ,intenziv zo6ldtetd fdldtakarédssal" (Gn. ,zen kavics
kert") létesiilt. A felperesek lakidsai az elsé- médsodik emeleteken
és a tetdtérben helyezkednek el.

A ,belsé kert" illetve az ,intenziv z06ldteté foldtakarassal”
elnevezésl részek az engedélyezési terv szerint a tarsashédzi kbozos
tertiletr8l nem voltak megkdzelithetdek, oda ajtd nem nyilt.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

Az eredetileg birtokvédelem irdnt indult perben a felperesek
végleges keresetiikben elsédlegesen hibés teljesités folytan
adrleszallitas, masodlagosan a hibas teljesités miatti ké&rtérités
jogcimén oOsszesen 13.943.750 forint - ebbél a III-IV. rendd
felperesek személyenként 1.532.825 forint, az V. rendld felperes
2.150.000 forint, a VII. rendd felperes 921.725 forint, a XI. rendd
felperes 1.728.650 forint - és Jjarulékai megfizetésére kérték az
alperes kotelezését. Emellett tobblethaszndlati dij irdnti igényt
is érvényesitettek.

Arra hivatkoztak, hogy lakasaikat abban a tudatban vasédroltédk, hogy
azokhoz kerthaszndlat tartozik. E tekintetben az Un. ,belsd kertre"
utaltak, amelynek hasznalatdt az alperes az altala eszkozdlt
dtalakitédsokkal tette lehetetlenné szamukra, ezért a ,belsd kert"
haszndlatdnak hidnya miatt az alperes teljesitése 4&lléaspontjuk
szerint hibas volt.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitédsat kérte. Vitatta,
hogy az adasvételi szerzddéseket hibasan teljesitette, mert azokban
nem vallalt kotelezettséget a felperesek felé a ,belsé kert"
hasznédlatdnak biztositédsdra. A tobblethaszndlattal kapcsolatos
keresetet 1s vitatta, egyuttal ezzel szemben beszamitédsi kifogast
is eldéterjesztett az 4altala végzett kertgondozdsra hivatkozéssal.

Az elsé- és masodfoku itélet

Az els&fokl birdsdg a kereset szerint kotelezte az alperest a
felperesek javara a hibés teljesitéssel 6sszefiiggésben
érvényesitett koveteléseik és jarulékai megfizetésére, mig a
tobblethaszndlattal kapcsolatos keresetet elutasitotta. Hatarozata
indokolésdban - a felperesek személyes elbdadisadbdél kiindulva -
rogzitette: a felperesek a ,belsd kert" haszndlata lehetdségének
tudataban vasaroltdk lakasaikat, e kertrész haszndlatdnak hidnyara
az alperes sem a szerzddés megkotésekor, sem azt megeldzbden nem
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utalt. A perben beszerzett szakvéleményekre hivatkozassal
dallapitotta megq, hogy a hibéas teljesitésre figyelemmel a
felpereseket értékcsodkkenésként lakasaik vételdranak 10 %-a illeti
meg, Osszegszerliségében ennek megfelelden marasztalta az alperest.
A tObblethasznalati dij iranti igényt a felperesek kereshetdségi
joganak hiadnyara tekintettel utasitotta el, ramutatva, hogy ilyen
igényt a tarsashéz lett volna jogosult érvényesiteni.

Az alperes beszamitédsi kifogédsat azért nem itélte megalapozottnak,
mert egyrészt ezt az igényt az alperes ugyancsak a térsashédzzal
szemben érvényesithette volna, mésrészt a tdébblethaszndlati dijjal
kapcsolatos kereset elutasitasa miatt nem maradt olyan igény,
amellyel szemben a kertgondozéassal kapcsolatos kovetelés
beszamithatdé lett volna.

Az alperesnek a hibéds teljesitéssel kapcsolatos rendelkezést érintéd
fellebbezése folytdn eljart masodfoku birdésdg az elsbfokt itélet
nem fellebbezett részét nem érintette, fellebbezett rendelkezését
megvaltoztatta és a keresetet elutasitotta.

Hatadrozata 1indokolédsadban ramutatott: az adéasvételi szerzddések
hibés teljesitésével kapcsolatos elsédlegesen Aarleszallitési,
masodlagosan kartéritési igényt a szerzddéskotésekkor hatalyban
volt, a Polgari Torvénykdnyvrdl sz61ld 1959. évi IV. tdrvény (a
tovabbiakban: Ptk.) 305-306. S-ai, illetve 310. §-a alapjan kellett
elbirdlni. Hangsulyozta, hogy a hibas teljesitésnek a teljesités
idépontjdban kell fenndllnia, a felperesek perbeli tényeldadasai
azonban ennek tényét cafoltdk. A mésodfokl birdsdg a felpereseknek
a 8. és 97. sorszamu jegyzdkonyvekben, a 22/F/1, a 26., a 44. és a
61l. sorsza&mi beadvanyaikban, az F/6/1. alatti keresetmdédositésban
tett eldbaddsait és a fellebbezési ellenkérelmiikben foglaltakat
egybevetve azt &allapitotta meg, hogy az adéasvételi szerzddések
teljesitésekor a ,belsé kert" a felperesek 4altal megkdzelithetd
volt, annak lezdrdsa az alperes részérdl késébb tortént meg, ezért
hibéds teljesités nem &llapithatdé meg. Ramutatott, éppen e miatt
érvényesitettek a felperesek eredetileg birtokvédelmi igényt az
alperessel szemben. A mésodfokd Dbirbdsdg kiemelte, hogy ha a
kerthaszndlat akadadlyozottsdga mint hiba a teljesitéskor fenndllt
volna, az ezzel kapcsolatos igényérvényesités a Ptk. 316. § (1)
bekezdésében foglaltakra figyelemmel kizart lenne, hiszen a
felperesek az alperes teljesitését ezzel a nyilvanvaldan lathatd
dllapottal egyltt, a szavatossdgra vonatkozdé Jogaik fenntartésa
nélkil fogadtak el.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerds itélettel szemben a I1I., III., IV., V., VII., VIII., és
XI. rendld felperesek terjesztettek eld felilvizsgadlati kérelmet,

amelyben - tartalmilag - annak hatdlyon kivil helyezését és
elsédlegesen az elsé6fokl itélet helybenhagyasédt, mésodlagosan az
,el1jardé" Dbirdésagok 1Gj eljardsra és 1Gj hatédrozat Thozataléra

utasitasat kérték. Megsértett jogszabalyhelyként a Pp. 221. § (1)
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bekezdését, 253. § (1) bekezdését, wvalamint a Ptk. 305. § (1)
bekezdését és 316. § (1) bekezdését jeldlték meg.

Hivatkozasuk szerint a masodfoku birdséag okszerdtlenil,
jogszabédlyellenes kovetkeztetés atjéan, iratellenesen, a
rendelkezésre 4116 bizonyitékok egyoldalu értékelésével, tovabba a
fellebbezési eljaras kereteit tullépve hozta meg itéletét és nem
tadrta fel a dontése alapjaul szolgadld tényallast. Sérelmezték, hogy
a masodfoklt birdsdg abbdl a téves alapvetésbdl indult ki, hogy a
felperesek az alperes teljesitését atvették és ezzel lemondtak a
kerthaszndlat akadadlyozottsdga miatti szavatossagi  jogaikrdl.
Kiemelték: az alperes fellebbezésének hiadnyédban jogerdre emelkedett
az elsb6foku itélet ,meg nem fellebbezett rendelkezéseként" az a
tényallédsi megadllapitéds, hogy az alperes Ugy alakitotta ki sajat
foldszinti ingatlanait, hogy a ,belsé kertrészt" kizardlag &
haszndlhatja. Ezt az elséfoku 1itéleti rendelkezést a méasodfokt
birbésdg a Pp. 253. § (3) bekezdése ellenére birdlta felil.
Kifogasoltak, hogy a mésodfokt birdsdg a Pp. 221. § (1) bekezdésébe
itkdzbéen nem Aallapitott meg tényallast, ezen beliil a teljesités
idépontjat. Ehhez képest az, hogy az alperes teljesitése hibéas
volt-e wvagy sem, pusztan feltételezésre alapitott, hipotetikus
tényadllds. Az elséfokl eljarédsban csak a lakédsok atadédsa nyert
bizonyitédst, arra vonatkozdan, hogy a kozds terilileteket, amelyek a
spelséd kert" megkdzelitését biztositottdk az alperes kinek és mikor
adta at, nem kerilt lefolytatédsra bizonyitads. Ezért feltételezés az
is, hogy a felperesek az alperes teljesitését Dbarmikor &tvették
volna és ezaltal lemondtak volna a hibads teljesitéssel kapcsolatos
igényérvényesitésiik lehetdségérdl.

A felperesek fellilvizsgédlati kérelmilkben is hivatkoztak arra, hogy
6k az ingatlanaikat az adédsvételi szerzbdéseik és az alapitd okirat
alapjan véasaroltdk meg, ezek pedig a kozds tulajdon haszndlatéanak
korldtozédsat nem tartalmaztdk. Az alperes, amikor az épitkezést ugy
fejezte be, hogy a ,belsd kertet" elzarta, d&ket a kozds tulajdon
haszndlatdtdl fosztotta meg. Emiatt a lakdsaik értéke szamottevden

csokkent, ami  vagyonukban hatranyként Jelentkezett. Az igy
felmertilt karért az alperest helytdllédsi kotelezettség terheli.

A felperesek utaltak az 1/2012.(VI.21.) PK véleményre, és
hivatkoztak arra: az alperes nem Dbizonyitotta, hogy a felek

megallapodéasa csokkent értékli szolgdltatasra vonatkozott wvolna.
Mindezekre tekintettel 4llaspontjuk szerint a masodfokt birdsdg a
Ptk. 305. § (1) bekezdésében és 316. § (1) bekezdésében foglaltakat
megsértve hozta meg jogerds itéletét.

A Karia a II. és VIII. rendd felperesek felllvizsgdlati kérelmeit a
Pfv.1l1l. sorszamon hozott végzésével hivatalbdl elutasitotta.

Az alperes feltlvizsgdlati ellenkérelmében a Jogerds 1itélet
hatalyaban valdé fenntartasat kérte.

A Karia dontése és jogi indokai

A feltlvizsgdlati kérelem nem alapos.
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A Kuaria a felilvizsgdlati eljadrads eredményeként azt 4&llapitotta
meg, hogy a felperesek felilvizsgalati kérelmében megjeldlt okokbdl
a jogerds itélet nem jogszabalysértd.

Eldljardéban a Karia rdégziti, hogy a felilvizsgalati eljédréds targya
kizdrdélag a hibas teljesitéssel kapcsolatban a III., IV., V., VII.
és XI. rendl felperesek keresete volt.

Amint arra a mésodfoku Dbirdésdg Jjogerds itélete indokoléséban
helytédlldéan ramutatott, a perbeli Jjogvita elbirdlasédra a Ptk. 305.
§ (1) bekezdés volt 1irdnyadd. Ennek értelmében olyan szerzddés
alapjan, amelyben a felek kdlcsdnds szolgadltatédsokkal tartoznak, a
kbtelezett hibdsan teljesit, ha a szolgdltatott dolog a teljesités
idépontjdban nem felel meg a jogszabalyban, vagy a szerzddésben
meghatdrozott tulajdonséagoknak. E jogszabalyi rendelkezésbdl
kovetkezben a perben azt kellett vizsgédlni, hogy az adasvételi
szerzd&ddések Utjadn megvasarolt lakadsok tekintetében az ,intenziv
zoldtetd" illetve a ,belséd kert" (tovébbiakban: perbeli kertrészek)
felperesek 4ltali haszndlhatdésdga terén az alperes mint e
vonatkozédsban kotelezett fél teljesitése hibas volt-e. A hiba a
perbeli esetben a szerzddésben meghatdrozott tulajdonsdgoknak meg
nem felelést Jjelenthette.

Erre tekintettel a csatolt adéasvételi szerzddésben foglaltakbdl -
amelyek kapcsédn a felperesek Jjogi képviseléje a 9. sorszamu
beadvanyadban ugy nyilatkozott, hogy az az egyedi adatok kivételével
valamennyi felperes esetében azonos volt - kellett kiindulni.

Az adéasvételi szerzdédés (9/F/1) a perbeli kertrészek felperesek
(vevdék) 4ltali haszndlhatdsadgadval kapcsolatos rendelkezést nem
tartalmaz. Az alperes mint eladd az épitési engedélyezési
tervdokumentédcidé szerinti tarsashdz felépitését vallalta, utalva
arra, hogy az alapitdé okirat feljegyzése a fdéldhivatalban
folyamatban wvan (szerzd&édés I/1. pont). Az adasvétel targyanal (a
szerz8dés I/2. pontjdban) ugyancsak az alapitd okiratban Jjeldlt és
az abban felsorolt helyiségekbdl alldé lakas (,06rdklakas"), valamint
a kozds tulajdonbdl hozzad tartozd konkrét tulajdoni  hanyad
megjeldlésére keriilt sor. A szerzddés II. pontjaban (,A szerzdbddd
felek Jjogai és kotelezettségeli" kozott) csak az eladd és a vevd (k)
szolgdltatdsa - ellenszolgaltatasa kerilt meghatarozasra, itt is
utalva a tarsashézi alapitdé okirat szerinti kozds részekbdl a
konkrét lakadshoz tartozdé tulajdoni hényadra. A szerzddés tovabbi
rendelkezéseil (ITI., Iv., V. fejezetek) sem tartalmaznak
kotelezettségvallaldst a perbeli kertrészek haszndlatat illetdéen.
Magdbdél a szerzd&désbdl tehat erre irdnyuld alperesi kotelezettség
nem vezethetd le, igy annak megsértése - hibas teljesités - kizart.
Az adéasvételi szerzddésben hivatkozott épitési engedélyezési
tervdokumentacidban a perbeli kertrészekre vald kijutdst vagy annak
badrmilyen mdédjat (ajtdn, vagy més mddon) szintén nem tintették fel.

Ezt a perben kirendelt ... szakértéd 78. sorszami szakvéleményében
kategdérikusan megallapitotta (11. oldal alulrdél 3. bekezdés), és
személyes meghallgatdsa soran 1s megerdsitette (89. sorszamu

jegyzdkonyv 1. oldal utolsd bekezdés). EbbSl kovetkezbden a tervek
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ismeretében sem lehetett megalapozott a felperesek varakozasa a
perbeli kertrészekre vald kijutads lehetédsége kapcsan.

Az adésvételi szerzdéddésben felhivott alapitd okirat az egyes
tulajdoni egységek meghatidrozaséndl sem, és a kozds tulajdonban
maradd ingatlanrészeknél sem tartalmaz a perbeli kertrészek
hasznédlatéat biztositd, konkrét kotelezettséget, illetve
jogosultsagot. Az alapitdé okirat VI. pontja a kozds tulajdon
birtoklésa, haszndlata és hasznositdsa kérdését a tarsashaz
kbzgyllésének szabalyozasi kdrébe vonta. A Kiria ramutat: Onmagéban
az, hogy az alapitd okirat az egyes kiilon tulajdoni egységekhez
(alapitd okirat V. részében 1-22. sorszdm alatt felsoroltak)
tartozdé tulajdoni hényadokat meghatarozta, az ingatlan adasvételi
szerz&dés melldzhetetlen tartalmi eleme, a kozds tulajdonba keriild
részek felsoroldsa pedig a tarsashaz alapitédsanak nélkiilozhetetlen
velejardja. Ezekbdl azonban nem kovetkezik az a felperesi &llités,
illetve kovetkeztetés, miszerint a ko6zbs tulajdoni részek
hasznédlata korldtozadsdnak hianyabdl konkrét alperesi kotelezettség
keletkezne azok felperesek részére torténd haszndlatéanak
biztositdsara. A Kuria megjegyzi, maguk a felperesek sem tettek
emlitést személyes meghallgatasaik alkalméaval akdr a szerzd&désben,
akdr az épitési engedélyezési tervekben, akdr az alapitd okiratban
a perbeli kertrészek hasznalataval, az oda vald kijutéssal
kapcsolatban meghatadrozott (feltiintetett) kotelezettségrdl, illetve
kijutédsi lehetdéségrdl, és ilyen alperesi koOtelezettségvallalast a
felperesi jogi képviseléd a feliilvizsgadlati targyaldson sem tudott
megjeldlni.

A mésodfoku birdsdg jogerds itéletének jogi indokolédsdban - egyebek
mellett - a felperesek jogi képviselbdjének a 26. és 44. sorszama
beadvanydban tett nyilatkozatdra, a perbeli kertrészek alperes
altali wutdlagos lezadrdsdra wutalt, ami nem iratellenes, nem
okszertlitlen, ellenkezéleqg: a teljesitéskori 4llapotot  kovetd
valtozasbdél kiindulva zarta ki a hibads teljesitést, ami nem
jogszabdlysértd kovetkeztetés. Ugyanakkor a kifejtettek értelmében
a Karia a mésodfokt birdésdg jogi indokolédsat annyiban pontositija,
hogy eredeti szerzd&déses kotelezettségvallalés sem volt
megallapithatd az alperes részérdl a perbeli kertrészek
haszndlatdnak biztositéaséat illetéen, enélkiil pedig a  hibés
teljesités fogalmilag kizart.

Mindebbdél kovetkezbden a masodfokd birdsdg jogszabalysértés nélkil
hozta meg Jjogerds itéletét, amelyet a Kuria a Pp. 275. § (3)
bekezdése alapjan hatadlydban fenntartott.

Zard rész

A Karia a felpereseket a Pp. 270. § (1) bekezdése folytéan
alkalmazandd Pp. 78. § (1) bekezdése szerint kételezte az alperes
részére felllvizsgadlati eljarasi koltség megfizetésére, amelynek
6sszegét a 32/2003.(VIII.22.) 1IM rendelet 3. § (5) Dbekezdése
alapjan allapitotta meg az egyes felperesek kapcsan a
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feliilvizsgalattal érintett pertargy értékek alapulvételével.

A ITT. és a IVv. rendd felperesek a felilvizsgalati
eljdrasi illetéket lerdttak, ezért arrdl - pervesztességlikre
figyelemmel - a Kariédnak hatédroznia nem kellett. Az V. rendd

felperes a személyes illetékfeljegyzési joga folytadn le nem roétt
215.000 forint felilvizsgédlati eljarédsi illetéket a 6/1986. (VI.26.)
IM rendelet (a tovabbiakban: Kmr.) 13. § (2) bekezdésére
figyelemmel koteles megfizetni, mig a VII. és XI. rendl felperesek
teljes személyes kOltségmentessége folytdn le nem roéott 92.200
forint, illetve 172.900 forint feliilvizsgdlati eljarédsi illetéket a
Kmr. 13. § (1) bekezdése és 14. $-a alapjan az allam viseli.

A Kuria a felilvizsgalati kérelmet a felperesek kérelmére a Pp.
274. § (1) bekezdésének megfelelden tédrgyaldson birdlta el.

Az itélet elleni felilvizsgdlatot a Pp. 271. § (1) bekezdés e)
pontja zarja ki.

Budapest, 2017. janudr 26.

Dr. Bartal Géza s.k. a tandcs elndke Dr. Cseh Attila s.k. eldadd
birdé Dr. Szakdly Noémi s.k. bird



