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A Kuria
mint feliilvizsgalati birésag
itélete

A hatarozat szama: Pfv.1.21.734/2018/4.
A tandcs tagjai: . Harter Maria a tanacs elndke
. Varga Edit el6ado bird
. Szabolcsi-Varga Krisztina bird
A felperesek: L.rendt felperes neve
II.rendi felperes neve
(felperesek cime)
A felperesek képviseldje:
. Bak Béla tigyvéd
(ligyvéd cime)
Az alperes: alperes neve
(alperes cime)
Az alperes képviseldje:
. Cs. Kovéacs Zsuzsanna tigyvéd
(igyvéd cime)
A per targya: jognyilatkozat potlasa
A feliilvizsgalati kérelmet benyujto felek:
a felperesek
A masodfoku birdsag és a jogeros hatarozat szama:
Ovarosi Torvényszék
53.P£.631.930/2018/5-1.
Az els6foki birosag és hatarozatanak szama:
Budai Kozponti Keriileti Birdsag
15.P.23.790/2017/3.

Rendelkezo rész
A Kuria a joger0s itéletet hatalyaban fenntartja.

Kotelezi a felpereseket, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen fizessenek meg az alperesnek 30.000
(Harmincezer) forint 0sszegii feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

Az itélet ellen nincs helye feliilvizsgélatnak.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

Az L. és II. rendi felperes hazastarsak az alperes tarsashazban tortént tulajdonszerzésiiket kovetden
feltjitasba kezdtek. A 2013. augusztus 25-1 viztelenités utan a fiitési rendszer hibajat észlelték, ezért
a kozos rendszerrdl torténd levalas mellett dontottek, és az allapotfelmérésrol késziilt kivitelezoi
nyilatkozatot a ko6zos képviseld részére atadtak. ElOzetesen, a viztelenités jovahagyasaval
egyidejlileg a kozos képviseld arrol tajékoztatta a felpereseket, hogy a kozos fiitési rendszerrdl
torténd levalas feltételei nem allnak fenn, a levalashoz a kozgytilés hatarozata, a kozos tulajdont
érintd atépitéshez pedig hatosagi engedélyek sziikségesek, ugyanakkor elutasitotta a 2013.
augusztus 30-1 felperesi levélbe foglalt, a lakdsban folyd munkalatok megtekintésére iranyuld kérést.
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A felperesek 2013. szeptember 11-én a szamvizsgald bizottsag tagjainak jelenlétében egyeztettek a
kozos képviseldvel, majd szeptember 12-én kelt, a levalashoz sziikséges kozgytilési hozzajarulés
érdekében eldterjesztett inditvanyukra a ko6zos képviseld 2013. november 5-ére Osszehivta a
kozgytilést, azonban az a fiitési rendszerbdl torténd felperesi kivalasdhoz nem jarult hozza. A flités
atalakitasa, a kozOs rendszerrel valdo miiszaki kapcsolat megsziintetése a felperesi lakéasban
megtortént, ahhoz kapcsolodoan a gazmiivek 2013. szeptember 21-én szerelte le a gazorat és 2013.
november 18-4n szerelte vissza.

A felperesek altal a kozgytilés hatarozatanak érvénytelensége irant eldterjesztett keresetet a Budai
Kozponti  Keriileti  Birdésdg  10.P.20.007/2014/9.  szdma, a  Foévarosi  Torvényszék
53.P£.639.179/2014/5. szamu hatarozata folytan jogerdre emelkedett itéletével elutasitotta. A
joger0s itélet indokai szerint a felperesek mar az elsd fiitési idény el6tt levaltak a kdzos rendszerrdl,
ezért a kozos flités elégtelenségét valoszinlisiteni sem tudtdk és azt sem igazoltak, hogy a kozos
fiitéshalozat felujitasa kizart. A felperesek altal a perhez kapcsolodoan 2015. februar 9-i keltezéssel
készittetett szakvélemény szerint a levalas a jogszabalyoknak és az iranyadd szabvanyoknak
megfelelden tortént, a felperesek a sziikséges engedélyeket beszerezték és a kozos fiités tovabbi
mukodése sem szenved hatranyt. Az alperes altal idokdzben médositott SZMSz szabalyozta a levalod
tulajdonosok dijfizetési kotelezettségét, az ennek elfogadasarol szoldé kozgytilési hatarozat
érvénytelenségét azonban a felperesek keresete alapjan a Budai Kozponti Keriileti Birdsag
7.P.21.712/2016/5. szam1, nem jogerds itéletével megallapitotta.

A felperesek keresete, az alperes védekezése

A felperesek a jelen pert meginditd keresete a flitési rendszerrdl vald levalasukhoz sziikséges
alperesi hozzéjarulas itélettel torténd potlasara irdnyult a Polgari Torvénykonyvrdl szold 1959. évi
IV. torvény (régi Ptk.) 5. § (3) bekezdése, valamint a kdzponti flitésrdl €s melegviz-szolgaltatasrol
sz616 189/1998. (X1.23.) Kormanyrendelet 2. § ¢) pontja, 11. § (1) bekezdése és a 12. § (1) bekezdés
a) pontja alapjan. A hatalyon kiviil helyezés folytan megismételt elséfokt eljarasban valtozatlanul
fenntartott kereseti kérelmiik indokaként eldadtdk, hogy az alperes a levalashoz sziikséges
hozzajarulasat visszaélésszerlien tagadta meg. Az elavult fiitési rendszer allapotarol, az azzal
kapcsolatos tarsashazi dontésekrdl a kozos képviseld tobbszori megkeresésiik ellenére nem adott
tajékoztatast, holott tudomdasa volt az eldrehaladott, idoben behataroltan végezheté munkalatokrol,
melyeket a felperesek kezdeményezése ellenére sem tekintett meg €s a kozgytilés sszehivasaval is
késlekedett, passziv magatartdsa miatt nem volt beszerezheté a tarsashaz-kozosség eldzetes
engedélye. Inditvanyoztak az el6zményi perben véleményt add szakértd meghallgatasat és miiszaki
szakeértd kirendelését.

Az alperes a kereset eclutasitasat kérte. Hangsulyozta: a felperesek eldzetesen nem kérték a
levalashoz sziikséges kozgylilési hozzdjarulast, az ennek hidnydban végrehajtott levalds
jogszabalyba iitkozik, a felperesek ugyanakkor hozzajarulas nélkiil is élvezik az egyedi fltés
elényeit, az eredeti allapotot pedig nem kell visszaéllitaniuk. A kdzos képviseld idében felhivta a
felperesek figyelmét a levalas feltételeinek hidnyara, visszaélésszerii magatartast ilyen modon nem
tanusitott, ezért a jognyilatkozat potlasanak sincs helye €s a felperesek esetleges érdeksérelme is
elharult az SzZMSz csokkentett dijfizetést tartalmazé modositasaval.

Az elso- és a masodfoku itélet

Az elséfokt birosag a keresetet elutasitd itéletét a Ptk. 5. § (3) bekezdésében a jognyilatkozat
potlasdhoz eldirt négy konjunktiv feltétel hidnyaval indokolta. Ramutatott, hogy az alperes
hozzajarulasat ugyan jogszabaly, a 189/1998. (X1.23.) Kormanyrendelet 11. § (1) bekezdése és 12. §
(1) bekezdése irja eld, azt azonban a levalas eldtt kell beszerezni, a felperesek pedig mar a
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keresetlevél benyujtasa eldtt levaltak a flitési rendszerrdl, ezért az eldzetes hozzajarulas beszerzése
kizart, az utdlagos jovahagyast pedig jogszabaly nem irja eld. Indokai szerint nem &ll fenn a kiilonos
méltanylast érdemld felperesi maganérdek sem, az alperesi hozzajarulas hianya ugyanis a felperesi
levalasnak nem volt akadalya, a levalast a tarsashaz hallgatdlagosan tudomasul vette, ehhez
kapcsolodoan az SzMSz-t is mddositotta. Tekintve, hogy a kozos képviselé mar 2013 nyaran tudatta
a felperesekkel a kozgyiilés elézetes jovahagyasanak sziikségességét, az alperesi hozzajarulés
megtagadasa joggal valo visszaélésként nem értékelhetd. A jogszabalyi feltételek hidnyaban
sziikségtelennek tartotta, ezért melldzte a szakértd kirendelését.

A felperesek fellebbezése folytan eljart masodfoku birdsadg helybenhagy¢ itélete indokai kozott az
elséfoku birdsaggal egyetértve ramutatott, hogy a jognyilatkozat potlasanak konjunktiv feltételei a
perbeli esetben nem teljesiiltek: a felperesek a kozos flitéscsovek lehegesztésével mar azt
megeldzden levaltak a haz fltési rendszerérdl, hogy a kozgytlilés hozzajarulasat kérték volna, igy a
jogszabaly altal megkivant eldzetes hozzajarulds beszerzése eleve kizart volt. Hangsulyozta: a
levalas megitélése tény-, nem pedig szakkérdés, idopontjanak megallapitdsdhoz ezért szakértd
kirendelésére nem volt sziikség, a felperesek a kozgyiilés Osszehivasat maguk is az utdlagos
jovahagyas céljabdl inditvanyoztak, igy nem volt jogszabaly altal megkivant, birosag altal potolhatd
jognyilatkozat. Helytallonak taldlta a kiilonos méltanylast érdemlé magéanérdek hianyara vonatkozo
elséfoku birdi allaspontot is: a rendelkezésre allo okiratok alatdmasztottak, hogy a kozos fiitési
rendszer elavult, azt azonban nem, hogy alkalmatlan a felperesi lakas flitésére és a dijfizetéssel
kapcsolatos sérelmet is orvosolta az SzMSz modositdsa. Mindezek miatt a hozzajarulas
visszaélésszerlii megtagadésa is kizart.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[7]

[8]

A joger6s itélet ellen feliilvizsgalattal €16 felperesek annak megvaltoztatasat és a keresetnek helyt
ado dontés hozatalat kérték. Arra hivatkoztak, hogy a jogerds itélet sérti a Polgéari Torvénykonyvrol
szolo 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 5. § (3) bekezdését, a tarsashdzakrol szold 2003. évi
CXXXIIL. torvény (Tht.) 35. § (2) bekezdését, az Alaptorvény XVI. cikk (1) és (3) bekezdését, a
189/1998. (X1.23.) Kormanyrendelet 12. § (1) bekezdésében foglaltakat, valamint a Pp. 221. § (1) és
(3) bekezdéseit.

Allitottak, hogy az elséfoku birdsag a kozos fiitési rendszerrél torténd levalas tekintetében nem tarta
fel a tényallast, ugyanis sem az els6-, sem a masodfoku birdsag nem allapitotta meg a levalas pontos
idejét, pedig ez sziikséges a jognyilatkozat poétlasa tekintetében torténd alldsfoglalashoz.
Ramutattak, hogy az altaluk csatolt okirati bizonyitékokbol kitiinik: a lakast csak 2013. jalius 28-an
vették birtokba, ekkortol keriiltek abba a helyzetbe, hogy felmérjék a flités- és villanyvezetékek
allapotat. Okirattal igazoltak azt is, hogy 2013. augusztus 14-én kérték a kozos képviselotdl a fiitési
rendszerre vonatkozo tajékoztatasok, kozgytlilési hatarozatok megkiildését és csak 2013. augusztus
25-¢én keriilt sor a viztelenitésre, ezt megel6zden nem is lehetett felmérni a flitési rendszer allapotat.
A kivitelez6 altal készitett allapotfelmérést 2013. augusztus 25-én at is adtadk a kozos képviseldnek,
aki azonban a 2013. augusztus 30-an kért, a perbeli lakas megtekintésével egybekotott
egyeztetésben nem miikodott egyiitt, az egyeztetés 2013. csak szeptember 11-én, a szamvizsgalo
bizottsag részvételével torténhetett meg. Eddig az idépontig levalasra nem keriilt sor, a jogerds itélet
ellentétes ténymegallapitasat a bizonyitékok nem tdmasztjak ald. Ezt kovetden, 2013. szeptember
12-én kezdeményezték a kozgyiilés dsszehivasat és csak 2013. szeptember 21-én keriilt sor a gazéra
leszerelésére, 2013. november 18-an pedig a visszaszerelésére. Mindez ugyancsak azt tamasztja ala,
hogy a levalas még ekkor sem tortént meg, a munkalatok 2013 decemberéig tartottak. A levalas
idépontja allaspontjuk szerint azért 1ényeges, mert ehhez képest allapithatd meg: eldzetes vagy
utolagos az altaluk kért hozzajarulas. Allaspontjuk szerint a levélas idépontja 2013. november 18., a
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gazobra visszaszerelésének napja, ekkor valt ugyanis miikodoképessé az onallo fiitési rendszeriik, ez
pedig a kozgytilés 2013. november 5-1 datumahoz képest eldzetes hozzajarulast jelent. Amennyiben
a bir6ésag a levalas idépontjat az okiratok alapjan nem tartja megallapithatonak, annak
meghatdrozasa szakértéi feladat lehet, ezért is tartottdk sziikségesnek a szakértd kirendelését.
Hangsulyoztak, hogy a kozos képviseld €és a szamvizsgald bizottsag bevonasaval mar joval
korabban megtették a jogi 1épéseket a hozzdjarulds beszerzésére, a birdsagok azonban nem
vizsgaltak, hogy a kozos képviseld miért késlekedett a kozgylilés Gsszehivasaval. Nézetiik szerint
joggal vald visszaélés, hogy a kozos képviseld minden lehetséges modon akadalyozta az tigyintézést
¢s a kozgyllés 0sszehivasaig a tarsashaz kozosséget nem is tajékoztatta. A maguk részérdl mindent
megtettek a jogszabalyi feltételek teljesitéséért, megalapozatlan, hogy ,.kész helyzet" elé allitottdk a
tarsashazat. Hangstlyoztak, hogy az oldalvezetékek lehegesztése a levalas jogi folyamataval nem
azonos, a tarsashazban tobb olyan lakas van, melyekben az oldalvezetékeket lehegesztették, az
alperes azokat mégsem kezeli ,levalt" statusziként. Nézetiik szerint a levalas az o6nallo fiitési
rendszer miikodOképes kialakitdsaval valik befejezetté, amig ez nem tortént meg, a levalashoz
torténd hozzajarulas csak eldzetes lehet. Sérelmezték, hogy a birdésagok a miiszaki dokumentaciot
nem vették figyelembe, nem hallgattak meg a felpereseket a dokumentumok tartalméra és a kozos
képviseld meghallgatasat is mellozték. Tévesnek tartottak a jogerds itélet megallapitasat, hogy az
Oket ért sérelem az SzMSz modositasaval orvosolhato, az SzMSz-t elfogadod kozgytilési hatarozat
érvénytelensége targyaban jogerds dontés sincs, ily moédon a modositott SZMSz érvényessége is
kétséges. Hivatkoztak a BH 2014.397. szamu dontésre, mely szerint épitészeti kérdésekben a joggal
valo visszaélés megitéléséhez szakértd kirendelése sziikséges, a kiilonds méltanylast érdemld
maganérdek tekintetében pedig kiskort gyermekiik meleg otthonhoz vald jogara hivatkoztak.
Utaltak még arra, hogy a perbeli idészakban sem az alapit6 okirat, sem az SZMSz nem szabalyozta a
levalas feltételeit, épp emiatt keriilt sor 2015-ben az SzMSz mdédositasara. Allitottak, hogy az ket
ért sérelem csak a flitési rendszerrdl torténd levalassal volt elharithatd, nincs ugyanis olyan miiszaki
megoldas, mellyel az alperesi filitési rendszer javithatd, a levalas ugyanakkor sem kart, sem
tobbletkoltséget nem okozott a tarsashaznak.

Az alperes feliilvizsgélati ellenkérelme a jogerds itélet hatalyban tartasara iranyult. Arra hivatkozott,
hogy a birosagok kifejezetten vizsgaltak a felperesi levalas kortilményeit: a masodfoka birdsag
rogzitette, hogy a levalas tény- nem pedig szakkérdés, az a vezetékek lehegesztésével megtortént.
Hangsulyozta: a felperesek a kozgylilés jovahagyasa nélkiill hozza se nyulhattak volna a kozos
tulajdonban allo fiitési rendszerhez, ez a Tht. 28. § (1) bekezdése b) pontjabol és a 21. § (1)
bekezdésébdl is kovetkezik. Utalt arra, hogy a kozgytilés Osszehivasa iranti, 2013. oktober 2-an kelt
inditvanyukban a felperesek maguk fogalmaztak tigy, hogy a kozgytlés utodlagos jovahagyasat kérik,
ez is azt tamasztja ald, hogy el6zetes kérelmiik nem volt. Allaspontja szerint a 189/1998. (X1.23.)
Korményrendelet 12. § (1) bekezdés kifejezetten az eldzetes hozzajarulast irja eld, utdlag az nem
potolhatd, igy nem is volt olyan jognyilatkozat, melyet az alperesnek jogszabaly rendelkezése
alapjan kellett volna megtenni. Egyetértett azzal az itéleti allasponttal is, hogy kiilonds méltanylast
érdemlé maganérdek sem meriilt fel, mert a fiitési rendszer ugyan elavult, de mukddoképes,
alkalmatlansagat a felperesek sem bizonyitottdk, az esetleges érdeksérelem pedig nem csupan
birdsagi itélettel, hanem az SzMSz moédositasaval is elharithato.

A Kuria dontése és jogi indokai
A feliilvizsgalati kérelem nem alapos.

Elérebocsatja a Kuria, hogy sikeres feliilvizsgalat alapja a Pp. 270. § (2) bekezdésének és 275. § (3)
bekezdésének egyiittes értelmezésébdl kitlinben anyagi jogi vagy az érdemi dontést lényegesen
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befolyasol6 eljarasi szabalysértés lehet. A felperesek a tényallas felderitetlenségére, mint az érdemi
dontést befolyasolo eljarasi szabalysértésre hivatkoztak, ezenkiviil a Ptk. 5. § (3) bekezdése korében
iranyado koriilmények téves értékelését rottak fel a birdsagoknak, azaz mérlegelési kérdésben kérték
a jogerds itélet feliilvizsgalatat.

A Pp. elobbiekben megjelolt rendelkezéseinek megfelelen a feliilvizsgalati eljaras keretében akkor
vizsgalhato a birésag mérlegelése korébe tartozd kérdés, ha az ligy érdemi elbiralasara is kihato
jogszabalysértés tortént: a Pp.163.§ (1) bekezdésével ellentétesen - a per eldontése szempontjabol
Iényeges koriilmények tisztazasara azért nem kertiilt sor, mert a birésag a bizonyitasra kotelezett fél
(Pp.164.§) részére a bizonyitdsi inditvany elOterjesztését nem tette lehetévé, a birésag a
bizonyitatlansag kovetkezményeit - a Pp.3.§ (3) bekezdésének megsértésével - a bizonyitasra
kotelezett fél ellenfelének terhére értékelte, vagy a felvett bizonyitds eredményébdl - figyelmen
kiviil hagyva a Pp.206.§-anak rendelkezéseit - a logika szabalyait megsértve kdvetkeztetett a jogvita
elbiraldsa szempontjabodl 1ényeges tényekre.

Az adott esetben azonban eljarasi szabalysértés nem allapithato meg.

Mindezek elérebocsatasaval a Kuria a feliilvizsgélati kérelem szerint vizsgéalva a jogerds itéletet azt
allapitotta meg, hogy az eljart birdsagok a tényallast - a felperesek alldspontjaval szemben - a
sziikséges mértékben feltartak. Kifejezetten a  feliilvizsgalati kérelemben foglaltakkal
Osszefliggésben emeli ki a Ktria a kovetkezoket: a k6zos flitési rendszerrdl valo levalas feltételeit
szabalyoz6 189/1998. (X1.23) Korményrendelet valoban az iizemeltetd - jelen esetben az alperes
tarsashaz - eldzetes hozzajarulasat kivanja meg, a nyilatkozat Ptk. 5. § (3) bekezdése alapjan torténd
potlasdhoz azonban a Ptk. 5. § (3) bekezdése altal eldirt, a birdsagok altal is részletezett
feltételeknek kell teljesiilniiik, ezért nincs akadalya az lizembentartéi hozzajarulas akar ,,utélagos"
potlasanak sem. A Korményrendelet feltételeinek vizsgalata a Ptk. 5. § (3) bekezdése szempontjabol
a jogok rendeltetésszerli vagy azzal ellentétes gyakorlasanak, és az érdeksérelem masként el nem
harithatosaganak korében 1ényeges. Mindezek figyelembe vételével a perbeli jogvita elbiralasanal a
189/1998. (XI. 23) Kormanyrendelet 12. § (1) bekezdés a) pontja szempontjabol valdoban a
ténylegesség, a szolgaltatds igénybevételének fizikai ellehetetlenitése a hangsulyos, melynek
megitélése - a masodfoku birdésag helyes allaspontja szerint - kiilonleges szakértelmet nem igényelt.

Az eljart birdsagok a Ptk. 5. § (3) bekezdésében eldirt egyiittes feltételek hianyat helyesen itélték
meg. Az el6zményi perben lefolytatott bizonyitas rendelkezésre 4ll6 adatait is figyelembe véve sem
igazolddott ugyanis a felperesek masként el nem harithatd, kiilonés méltanylast érdemld
érdeksérelme. Helytalloan mutattak ra a birdsadgok, hogy a felperesek altal beszerzett szakvélemény,
illetve a kivitelezd véleménye alatamasztja ugyan a felperesi lakas flitésének elavultsagat, de nem
bizonyitja sem annak alkalmatlansagat vagy javithatatlansagat, sem azt, hogy az érdeksérelem
masként (javitassal) el nem harithatd lenne. Az igazsagiigyi szakértd szakvéleményében a kdzos
rendszer atfogo rekonstrukcigjat kifejezetten alkalmasnak véleményezte a hibak orvoslasara (2015.
februar 9-1 szakvélemény 4. oldal utols6 mondat). Ilyen koriilmények kozott a tarsashazi
hozzajarulas megtagadasa sem tekinthetd visszaélésszerli joggyakorlasnak, ezért birdi itélettel
torténd potlasanak nincs helye, a torvényi feltételek hidnyaban ugyanis nem jott l1étre az a fajta
,kényszerhelyzet", melyben a felperesek, jogaik rendeltetésszerli gyakorldsa esetén alappal
tarthatnak igényt az alperes hozzajarulasara.

Az SzMSz modositasa sem mond ellent a nyilatkozattételi kotelezettség hianyanak: az alperes a
kialakult helyzetet tudomasul véve a szabalyozas sziikségességét észlelte €s annak megfeleléen
alkotta meg a flitési koltségek viselésére vonatkozd modositott rendelkezéseket. Azzal, hogy a
felperesek a lakasukban megsziintették a kozos flités igénybevételét, a kozos rendszer
hasznalatanak, illetve a koltségek viselésének szabalyait rogziteni kell a tarsashaz SzMSz-ében. A
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felperesek ugyanis a levalastol fliggetlentil a k6zos fiitési rendszer tulajdonostarsai maradtak, ebbdl
kovetkezden a rendszer fenntartasaval ¢s felujitdsdval, valamint a leadott hd alapjan felszamithato
dijakkal kapcsolatos fizetési kotelezettségiik fennall.

Az ismertetett indokok miatt a jogerds itélet nem sért jogszabalyt, az érdemi dontés
felilmérlegelésére sem volt mdd, ezért azt a Kuria a Pp. 275. § (3) bekezdése értelmében hatalyaban
fenntartotta.

Z74r6 rész

A felperesek feliilvizsgalati kérelme nem volt eredményes, ezért a Pp. 270. § (1) bekezdésén
keresztiil érvényesiild Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelesek megfizetni az alperes képviseletével
a feliilvizsgalati eljarasban felmeriilt, a 32/2003. (VIIL.22) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6)
bekezdéseiben foglaltak szerint, a 4/A. § értelmében az altalanos forgalmi adora is figyelemmel, a
kifejtett ligyvédi tevékenységgel aranyosan meghatarozott ligyvédi munkadijbol allo feliilvizsgalati
eljarasi koltséget.

Budapest, 2019. oktober 30.

. Harter Maria s.k. a tanécs elndke, dr. Varga Edit s.k. el6ad6 bird, dr. Szabolcsi-Varga Krisztina s.k.
bird

A kiadmany hiteléil:

BB birdsagi ligyintézo



