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Rendelkez6 rész

A Kuria a jogerds itélet feliilvizsgalattal tdmadott rendelkezéseit - a perkoltségre is kiterjedden -
hatalyon kiviil helyezi és az els6foku birdsag itéletének a jognyilatkozatok potlasara, valamint az
alperesek tlirésre kotelezésére vonatkozd rendelkezéseit helybenhagyja.

Kotelezi az 1., III.-VIL, IX., XI., XIIL.-XVIIL. és XXI. rendi alpereseket 30.000 (harmincezer) forint
fellebbezési, mig az 1., II1.-XXI. rendl alpereseket 100.000 (szazezer) forint feliilvizsgalati eljarasi
koltség 15 napon beliil egyiittesen torténd megfizeteseére a felperesek mint egyiittes jogosultak
javara.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.

Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

[1] A 16 lakésbol 4ll6 1. rendl alperes tarsashdz az 1940-es években késziilt, k6zos tulajdontt
flitési rendszere a megfeleld karbantartas ellenére sem iizemeltethetd gazdasagosan, az utdlagos,
bejelentés nélkiil végzett atalakitdsok miatt mikddésében is zavarok keletkezhetnek.

[2] A felperesek tulajdonaban allo lakés fiitési sziikséglete - miiszaki adottsagai miatt - a
legnagyobb a tarsashazban, ezért a flitési problémak is fokozottan érintik, igy a felperesek a
bekoltozésiiket megel6zo fGIUJltaS soran - a kivitelezd és egy altaluk felkért igazsagiigyi szakértd
véleménye alapjan - a kozos fiitési rendszerrdl torténd levalds mellett dontottek. Kérték a
tarsashazk6zosség hozzajarulasat a levalashoz és az egyedi fltés kialakitasdhoz, am a 2014.
augusztus 18-an tartott, megismételt kozgytilés 3. szamu hatdrozataval a levalast nem tdmogatta, a
kérdést irasbeli szavazasra utalta, azonban - a 2014. augusztus 30-i jegyzOkonyv szerint - az irasbeli
szavazas is nemleges eredménnyel zarult.

[3] A felperesek 2014. augusztus 29-én a kozos tulajdont 1épcsdhazi fodém megbontasaval a
kazanhazbol 6nallé gazcsovet vezettek a 3. emeleti lakasukba, és bar azt a kdzos képviseld levagta
és le is zarta, muszaki értelemben levaltak a kozos fatési rendszerr6l. Az 6nalld fitési rendszeriik
kiépitése korében a felperesek gazkazant, radiatortesteket és szerelvényeket helyeztek el a
lakdsukban, a gdzellatds hidnya miatt azonban azt iizemeltetni nem tudjdk: a levalds Ota
olajradiatorral flitenek, mig a tarsashaz tobbi lakasanak kozos flitése valtozatlanul miikddik tovabb.

A felperesek keresete, az alperes védekezése



[4] A felperesek keresetiikben a flitési rendszerrdl valo levalasi kérelmiiket elutasitd kozgytilési
hatarozatok érvénytelenségének megallapitasat kérték, valamint az [I. rendi alperes
jognyilatkozatanak potlasat a kozponti fiitésrol és meleg viz szolgaltatasrol szold 189/1998. (X1.23.)
Kormanyrendelet 12. § (1) bekezdés a) pontja, valamint a polgari térvénykonyvrdl szolo 2013. évi
V. torvény (Ptk.) 1:5. § (2) bekezdése szerint. El6adtak, hogy az I. rendi alperes hozzajarulasanak
indokolas nélkiili megtagadasaval az emberhez mélt6 lakhatdshoz vald jogukat sértette meg,
kiilonos tekintettel harom kiskorth gyermekiikre, akiknek lakhatasat - a lakds megfeleld
hémeérsékletét - biztositaniuk kell.

A TI-XXI. rendi alperes tulajdonostarsak jognyilatkozatat is potolni kérték a tarsashazrol szold 2003. évi
CXXXIIL. torvény (Tht.) 21. §-a értelmében ahhoz, hogy a gazvezetéket a kozos fodémen keresztiil
a lakdsukhoz vezessék és a kémény atalakitasat az elkészitett terveknek megfeleléen elvégezzék.
Kozokiratban rogzitett nyilatkozattal vallaltdk, hogy a kozos fiitési rendszer karbantartdsahoz és
felujitasahoz tulajdoni hanyaduknak megfeleléen tovabbra is hozzajarulnak.

[5] Az alperesek a kereset elutasitasat kérték. Az 1. rendii alperes hangsulyozta: a keresettel kért
jognyilatkozat kiadasa diszkrecionalis jogkorébe tartozik, ezért megtagadasaval - rendeltetésszerti
joggyakorlas mellett - kizart a joggal vald visszaélés. A felperesek levalasa esetén a kazan
felgjitasaval és karbantartasaval, valamint az lizemeltetéssel és az esetleges cserével Osszefiiggésben
a tobbi tulajdonosnak tobbletkdltsége keletkezne, ez pedig Onmagédban kizarja a joggal vald
visszaélést. Utalt arra is, hogy a felperesi lakés fiitése alternativ modon, villanyfiitéssel megoldhato,
ezért ha van is érdeksérelem, az nem csupan az alperesi jognyilatkozat potlasaval harithato el,
tovabbiak mellett elharithatd a kozgytilési hatarozatok érvénytelenségének megallapitasaval is.
Hivatkozott a perben beszerzett igazsagiligyi szakértéi véleményre, mely szerint a kozos fiités
megfelelden miikodik, nincsenek javithatatlan hibai, ugyanakkor a felperesek levalasa miatt
ndvekedhet a tulajdonostarsakra harulo flitési koltség. Ervelt azzal is, hogy amennyiben a felperesi
levalashoz hozzajarul, utobb a tobbi, levalni szdndékozo tulajdonostars esetében is igy kell tennie,
ez pedig ellehetetlenitené a kozos flitési rendszer mikodtetését.

(6] A MI-VIL, IX., XI. és XIII-XVIII. rendl alperesek arra hivatkoztak, hogy a felpereseknek
kizardlag az 1. rendli alperest kellett volna perelniiik, igényiik a tarsashdazzal szemben
érvényesithetd. Hangstlyoztak, hogy a Tht. 21. § (1) bekezdésében eldirt szavazati arany birosagi
itélettel nem potolhatd, mindazonaltal nem a felperesek altal alkalmazott miiszaki megoldast, hanem
Onmagaban a levalast sérelmezik.

Az els6- és a masodfoku itélet

[7] Az els6foku birdsag a keresetnek helyt ado itéletével megallapitotta a kdzgytilési hatdrozatok
érvénytelenségét, potolta az 1. rendli alperes jognyilatkozatat a felperesek hazkdézponti flitésrol
torténd levalasahoz, valamint az I-XXI. rendli alperesek jognyilatkozatat a felperesi lakdshoz vezetd
gazeso kialakitasahoz és a kémény atalakitdsdhoz, azzal, hogy mindezt az alperesek tlirni kotelesek.

[8] A jognyilatkozat potlasa korében kifejtett indokai kozott kiemelte az els6foku birosag, hogy
az 1. rendl alperesi jognyilatkozatot eldird jogszabalyhely a 189/1998. (X1.23.) Kormanyrendelet
12. § (1) bekezdése, mely szerint a kdzponti hdellaté rendszerbdl a tulajdonos - egyéb feltételek
mellett - az lizembentartd 1. rendi alperes elézetes hozzajarulasaval valhat ki. Ramutatott, hogy a
felperesek kivalasarol a Tht. 28. § (1) bekezdés b) pontja értelmében elsddlegesen a kozgytilés
jogosult donteni, a kozgyulés azonban nemleges hatarozatot hozott. Mivel a kozgylilés
hatarozatainak érvénytelenségét az elséfokll birdsdg nem jogerdsen allapitotta meg, a felperesek az
elutasitd kozgylilési hatarozat ellenében jogosultak voltak keresettel kérni az 1. rendd alperes
jognyilatkozata itélettel torténd potlasat. A perben kirendelt szakértd véleménye igazolta, hogy a
jognyilatkozat megtagadasa sérti a felperesek kiillonds méltanylast érdemlé maganérdekét, mert a
flitési szempontbol kedvezdtlen adottsagi ingatlanukat a kozos fiitési rendszer hianyossagai
fokozottan érintik, ugyanakkor nyomas kozérdek is a fiités miikodésének optimalizalésa, kdrosanyag
kibocsatasanak csokkentése. Egyéb, példaul villanylizemti fiités csak joval magasabb
koltségvonzattal, gazdasagtalanul iizemeltethetd, ugyanakkor a felperesek levalasa az alperesekre
nézve tényleges érdeksérelmet nem jelent. A tulajdonostarsak 2/3-a4nak irasbeli hozzajarulo
nyilatkozatat a gazcsé felvezetéséhez és a kémény atalakitasadhoz a Tht. 21. § (1) bekezdése kivanja



meg, s mivel az alperesek sérelmet nem igazoltak, az elséfoku birdsag e tekintetben sem latta
akadalyat a jognyilatkozatok potlasanak.

[9] Az 1., HI-VIL, IX., XI., XIII-XVIII. ¢és XXI. rendt alperesek fellebbezése folytan eljart
masodfoku birdsag az elséfoku birdsag itéletének részbeni megvaltoztatasaval a jognyilatkozat
potlasa iranti keresetet teljes egészében elutasitotta, mellézte az alperesek tiirésre kotelezését,
egyebekben az els6foku birosag itéletét helybenhagyta.

[10] Megvaltoztat6 itéleti rendelkezésének indokai kozott a masodfoku birdsag ramutatott, hogy a
felperesek kedvezdtlen fiitési adottsdgai ismeretében vasaroltak tarsashazi ingatlanukat, ugyanakkor
keresetiiket arra alapitottak, hogy a kozds rendszer alkalmatlan volt a lakas felftitésére. A kdzos
flitési rendszer alkalmatlansaga azonban a perben nem igazolddott: a fiitési rendszer mikodoképes,
¢s - bar gazdasagtalanul és szabalyozasi elégtelenségek mellett - biztositja az eldirt hdémérsékletet.
Mindez azt is jelenti, hogy a felperesek nem bizonyitottdk kiilonds méltanylast érdemld
maganérdekiik sérelmét, masfeldél kivalasuk kapcsdn a karbantartdsi, felujitdsi koltségek
emelkedhetnek, miszaki és anyagi problémak meriilhetnek fel, ami a jognyilatkozat megtagadasa
tekintetében az alperesek visszaélésszerli joggyakorlasat zarja ki A ] joger0s itélet indokai szerint az
sem bizonyitott, hogy a felperesek érdeksérelme csak a jognyilatkozatok potlasaval harithato el: a
villanyfiités koltséges, de lehetséges alternativa, az els6foku itélet meghozatalat kovetden pedig az 1.
rendl alperes 11, korszert kazant vasarolt, ez ugyancsak a felperesi kifogasok megalapozatlansagat
mutatja.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem
[11] A jogerds itélet keresetet elutasitd rendelkezése ellen feliilvizsgalattal €16 felperesek a kereset
egészének helyt adé dontés hozatalat kérték, masodlagosan pedig a masodfokl birdsag uj eljarasra
¢s 1j hatarozat hozataldra utasitasat kérték.

Allaspontjuk szerint a masodfoku birdsag elutasito rendelkezéseivel megsértette a Pp. 164. § (1)
bekezdését, 206. § (1) bekezdését, 221. § (1) bekezdését, valamint a Polgari Torvénykonyvrél sz61o
2013. évi V. torvény (Ptk.) 1:5. § (2) bekezdését, az alperesi jognyilatkozatok potlasanak anyagi jogi
feltételei ugyanis fennallnak, a masodfoku bir6sag a bizonyitasi eljaras adatainak a Pp. szabalyaival
ellentétes értékelésével utasitotta el a keresetiilket. Hangsulyoztak: mig maguk a bizonyitési
feladataikat - az alperesek visszaélésszerl eljarasat és az dket ért, masként el nem harithato, kiilonos
méltanylast érdemld maganérdek sérelmét illetden - teljesitették, az alperesek nem igazoltak a
levalassal Osszefiiggd torvényes érdekeik megsértését, azt a masodfoku birosag feltételezések
alapjan allapitotta meg. Ilyen feltételezés, hogy tovabbi tulajdonostarsak is levalnanak a kozos
rendszerrdl, vagy hogy a rendszerben marado6 tulajdonostarsakra tobbletterhek harulnak, tekintve,
hogy ilyen jelzés a felperesi levalast kovetd harom éves flitési idoszak utan sem érkezett. Nem
igazolodott a kozos rendszer teljesitményének a csokkenése sem, az egy fore jutd karbantartasi
koltségek emelkedésével pedig azért nem kell szdmolni, mert annak megfizetését a felperesek
tulajdoni hanyaduk aranyaban tovabbra is vallaltak. A felperesi lakas 6nallo fiitésének kialakitasa
ugyanakkor a tarsashaznak is kedvez, tekintve, hogy hdigénye a legnagyobb, fiitési kondicidi
azonban a legrosszabbak, a levalassal tehat a kozos rendszerrel szembeni héigény csokken, a
tulajdonosokra jutd fiitési koltség pedig nem vagy csak elhanyagolhatdé mértékben valtozik. A
masodfokl birésag a Pp. 164. § (1) bekezdését, 206. § (1) bekezdését és 221. § (1) bekezdését sértd
moddon figyelmen kiviil hagyta ezeket a bizonyitékokat.

[12] Ramutattak, hogy maganszakértd véleményével tdmasztottak ald: a korszeriitlen és pazarld
fiitési rendszer hianyossagai fokozottabban érintik a kedvezétlen adottsagli lakésukat, melyben
harom kiskoru, koztiikk asztmés beteg gyermekiiknek is otthont adnak. Hangsulyoztak, hogy a
maganszakvélemény megallapitasait az 1. rendl alperes sem vitatta, és az altala felkért szakértd
véleménye sem tamasztotta ald a flitési rendszer megfeleld mikodését, megallapitasait a perben
beszerzett igazsagiigyi szakértdi vélemény is meger0sitette; azzal pedig, hogy az elséfoku itélet
hozatalat kovetden 1 kazant vasaroltak, az alperesek maguk is elismerték a korabbi fiitési rendszer
alkalmatlansagat. Hangsulyoztak ugyanakkor, hogy a fiitési rendszer hibdinak orvoslasa komplex
feladat, a kazan cseréje nem elégséges, ezért a masodfoku birdsag itéletének indokoldsa, mely
szerint a kozos flitési rendszerrel kapcsolatos felperesi kifogasok nem foghatnak helyt, ellentétes a



szakvélemények adataival. Allispontjuk szerint igazoltak a fiitési rendszerrdl levalashoz fiiz6dé,
kiilonds méltanylast érdemld maganérdekiiket, ebbdl a szempontbdl - a madasodfoku birdsag
allaspontjaval ellentétesen - irrelevans a fiitési rendszer eldzetes ismerete vagy annak hidnya.
Hangsulyozték: elvarhato sem volt a résziikrél a flitési problémak elézetes ismerete, mert -
jellegiikb6l addédodan - azokat csak a birtokba 1épés utan észlelhették, ezt kovetden szembesiiltek a
tarsashaz kozgytlésének hatdrozataival, a korszerUsitésre tett korabbi javaslatokkal. Kiemelték,
hogy elsédlegesen maguk is a kdzgylilésen kezdeményezték a flités korszertisitését és csak a teljes
elutasitas utan dontottek az egyéni fiités kialakitasa mellett. Mindezek alapjan allaspontjuk szerint a
masodfokl birésag megalapozatlanul, a Pp. 206. § (1) bekezdése és a 221. § (1) bekezdésének
sérelmével kovetkeztetett arra, hogy mar a birtokba 1épés eldtt kozvetlen ismeretekkel rendelkeztek
a kozos fltési rendszer allapotarol.

[13] Annak kapcsan, hogy az érdeksérelem masként elhérithat6-e, a bizonyitékok téves értékelését
allitottadk, mivel a masodfoku birdsag altal hivatkozott szakvélemény is azt rogzitette, hogy a
villanyfiités csak kiegészitd jelleggel hasznalhatd, a haz vezetékhdlézata ugyanakkor ennek
mikddtetésére sem alkalmas.

[14] Az 1. rendl alperes lizembentartd hozzajarulasat a levalashoz jogszabaly, a 189/1998. (X1.23.)
Kormanyrendelet 12. § (1) bekezdése irja eld, allaspontjuk szerint ezzel az alperesi jognyilatkozat
potlasanak a Ptk. 1:5. § (2) bekezdésében eldirt feltételeit igazoltak.

[15] Az 1, HI-VII, IX, XI. és XIII-XVIIIL rendl alperesek feliilvizsgélati ellenkérelme a jogerds
itélet hatalyban tartasara iranyult. Okfejtésiik szerint a masodfoku birdsag a bizonyitékokat helyesen
értékelte, a felperesek nem bizonyitottdk, hogy az altaluk eldéadott érdeksérelem csak az alperesi
jognyilatkozatok itélettel torténd potlasaval harithatd el, és azt sem, hogy a jognyilatkozat
megtagadasa visszaélésszerlien tortént.

A Kuria dontése és jogi indokai
[16] A felperesek a Ptk. 1: 5. § (2) bekezdése alapjan érvényesitettek igényt a tarsashazzal és a
tulajdonostarsakkal szemben, részben a tarsashazakrdl szolo 2003. évi CXXXIII. toérvény (Tht.)
rendelkezéseire, részben pedig a kozponti flitésrél és meleg viz szolgaltatasrol szold 189/1998
(XI1.23) Kormanyrendeletre hivatkozva. A jognyilatkozat potlasi perek kapcsan kialakult birdi
gyakorlat (BDT2003/746., EBH2005/1300) az alperest illeté alanyi jog védelme oldalarol kozeliti
meg a kérdést: amennyiben az barmilyen kis mértékben sériilne a jognyilatkozat potlasaval, akkor
sem keriilhet sor a keresetnek helyt add itélet hozatalara, ha a felperes igazolta a kiilonds
méltanylast érdemlé maganérdeke sérelmét. A perbeli esetben azonban e kiindulas alapjan sem volt
megallapithat6 alperesi jogsérelem, ellenben a felperesek bizonyitottdk az dket ért, a jognyilatkozat
megtagadasa miatt bekdvetkez6 jogsérelmet. A per adataibdl kitlinden az alperesek egyfajta anyagi
veszélyeztetettségtol, a koltségek ndovekedésétdl tartottak, félelmeik azonban a felperesi levalas ota
eltelt évek alatt nem igazolddtak és azokat a rendelkezésre allo szakvélemények sem tamasztottak
ald. Hangsulyozza a Ktria: az adott eset konkrét koriilményeinek vizsgalataval foglalhatd csak alléas
arrol, hogy fennall-e az alanyi jogok valamilyen mérvii sérelme. Az adott esetben a perben kirendelt
szakértd is a felperesek allaspontjat tdmogatta, véleménye szerint a kozos fiités mikodtetésének
anyagi alapjai a felperesek levalasaval elhanyagolhatd mértékben modosulnak csupan, a
hatékonysag pedig nem romlik, hanem hdényereség jelentkezik a felperesi fogyasztas kiiktatasaval.
A levalas kivitelezése is szabalyszerlien tortént, igy miiszaki problémaval sem kell szdmolni, mig a
kozos fitési rendszer mitkodtetésének, karbantartasanak koltségeit tulajdoni hanyadaik aranyaban a
felperesek tovabbra is vallaltak, ezért koltségnovekedéstdl sem kell tartaniuk a tulajdonostarsaknak.
Megjegyzi a Ktria, hogy a kozos épliletberendezés - kozos flitési rendszer - kdltségeinek viselésére
a felperesek nem csupan sajat vallalasuk, hanem a Tht. 24. § (1) bekezdése alapjan is kotelesek.
Tovabbi tulajdonostarsak levalasi szandékara utald adat a perben nem meriilt fel, mindazonaltal a
Kuria ramutat, hogy minden levalasi kérelem a konkrét koriilmények alapjan, egyedileg itélendd
meg, a felperesi levalas kapcsan alperesi jogsérelem nem volt feltarhatd. A felperesek oldalarol
ugyanakkor maganérdekeik masként el nem harithaté sérelme nem kétséges: az alperesek sem
vitattak és a szakértd is alatdmasztotta, hogy évek dta problémat jelentett a kozds fiités lizemeltetése,
melyet sajat lakésaik tekintetében a tulajdonostarsak egyéni moddszerekkel, a tarsashdzk6zosség



tudomasa, hozzajaruldsa nélkiil probaltak megoldani, tovabb gyarapitva ezzel a kozos rendszer
hibalehetdségeit. Az sem volt vitds a perben, hogy a felperesi lakds fiitési adottsagai miiszaki
szempontbol a legkedvezdtlenebbek, igy a kozos flités problémaja leginkabb a felpereseket érinti,
maganérdekeiket sérti. Azt, hogy a sérelem masként nem harithato el, az elséfoku birosag itélte meg
helyesen: 1étezik ugyan alternativ fiitési mod, azonban az gazdasagtalan és hatasfoka is gyengébb,
mint a szabalyosan kiépitett, onallo flitéshalézaté. Ilyen koriilmények kozott az alperesek a
felperesek altal kiadni kért jognyilatkozatokat visszaélésszeriien eljarva tagadtdk meg, nem volt
akadalya itélettel torténd potlasanak. A per adatai alapjan azzal is egyetértett a Kuria, hogy a kozos
kazan cseréje onmagaban nem haritja el a felperesek jogsérelmét: a fiitési rendszer egészének
Osszehangolt, egységes javitasa indokolt a szakértéi adatok szerint.

[17] Mivel a masodfoku birésag a bizonyitékokat a kifejtettek szerint a per adataival ellentétesen,
okszertitleniil mérlegelte, hatarozatdt a Kuria a Pp. 275. § (4) bekezdése alapjan hatalyon kiviil
helyezte és az els6foku birosag helyes itéletét - figyelemmel arra, hogy a jognyilatkozat potlasanak a
Ptk. 1:5. § (2) bekezdésében eldirt konjunktiv torvényi feltételei fennallnak - helybenhagyta.

Zaro rész

[18] A felperesek feliilvizsgalati kérelme eredményes volt, ezért a Kuria a feliilvizsgalati eljarasban
a Pp. 270. § (1) bekezdésén keresztiil érvényesiilé Pp. 78. § (1) bekezdése értelmében kotelezte az
alpereseket a felperesek jogi képviseletével a feliilvizsgalati eljarasban felmerilt, a 32/2003.
(VIIL.22) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdéseiben foglaltak szerint, a pertargy értékének
megfeleld, a 4/A. § értelmében az altalanos forgalmi adora is figyelemmel, a tényleges ligyvédi
tevékenységgel aranyosan meghatarozott ligyvédi munkadijbol és a lerétt feliilvizsgalati illetékbol
allo feliilvizsgalati eljarasi koltség viselésére. Tekintve, hogy a feliilvizsgalati itélet értelmében a
felperesek a fellebbezési eljarasban is pernyertesek lettek, a Kuria a Pp. 239. §-an keresztiil
érvényesiild Pp. 78. § (1) bekezdése értelmében az els6foku birosag itélete ellen fellebbezd
alpereseket kotelezte a fellebbezési eljaras koltségeinek viselésére.

Budapest, 2019. majus 8.

. Harter Madria s.k. a tandcs elnoke, dr. Varga Edit s.k. el6ad6 bird, dr. Szabolcsi-Varga Krisztina s.k.
bird
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