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Tisztelt Alkotmdanybirdsag

Az Alkotmanybirdsagrél sz616 2011, évi CLI. térvény 27. § alapjan a fenti ligyszamu hidnypotlasi
felhivdsra tekintettel az alabbi

alkotmanyjogi panaszt
terjesztjik eld.

Kérjuk a tiszteit Alkotmanybirdsagot, hogy allapitsa meg a hibas teljesités miatti kellékszavatossag
irant inditott perben

a) a Budapest Il. és Ill. keriileti Birdsag altal meghozott 14.P.21.681/2019 /98. szamu elséfoku,
Inditvanyozdkat marasztald, valamint

b) a F8varosi Torvényszék dital meghozott 43.P£.630.178/2022/6. szamu masodfoky, keresetnek
helytado

itéletek (,itéletek”) alaptorvény-ellenességét, és az Abtv. 43. §-anak megfelelSen azokat semmisitse
meg az alabbiak szerinti indokolasra tekintettel.

Az elséfoki és masodfokd itéleteket az alkotmanyjogi panaszhoz F/1 és F/2 szam alatt csatoltuk.

A kellékszavatossagi perben Inditvanyozok alperesi pozicidban voltak mint a Felperesek tarsashazi
lakdsanak korabbi eladdi. Emellett Inditvanyozok a tarsashdzban lakds albetét tulajdonosok, valamint.
a tarsashazi koz0s tulajdon vonatkozasaban dontési, illetve tobbségi szavazati joggal rendelkeznek.

A Tarsashazban két tarsashazi lakas albetét van az azokhoz tartozé 1-1 db tarsashazi garazzsal. A
hatalyos, 2017. junius 1-jén kelt Tarsashazi Alapitd Okirat 5.1-5.2 pontja értelmében
a) Inditvanyozok szamara a tarsashazi kozos tulajdonbol 645/1289, azaz tobbségi
b) a kellékszavatossagi per Felperesei I . szamu lakas
albetétéhez a tarsashazi kozos tulajdonbol 644/1289
eszmei tulajdoni hanyad tartozik.

2019. junius 6-an Felperesek kellékszavatossdg cimén keresetet inditottak Inditvanyozdk mint a
lakasuk korabbi eladdi ellen egy viharkar utan. A keresetben Felperesek azt kérték, hogy hibds
teljesitésbd) eredd szavatossagi igény jogcimén kotelezze a Birdsag Inditvanyozokat egyetemlegesen a
Ptk. 6:157.8§ (1) és 6:159.§ (2) bekezdésének b) pont alapjan 4.610.000,-Ft + afa, osszesen 5.854.700,-
Ft O0sszegnek a Felperesek részére egyetemiegesen torténd megfizetésére, valamint a perkoltségek
megfizetésére. ' :

A perben Inditvanyozdk bizonyitottdk, hogy a perrel érintett, a 2017. mdjus 23-i kdztudomasu
természeti csapas soran sérilt tamfal, csapadékvizelvezetd rendszer, tdmfalhoz kapcsolddo parkold és
ahhoz vezetd lépcsé nem a Felperesek kilontulajdona, hanem tarsashazi kozos tulajdon a
Tarsashdazakré) sz616 2003. évi CXXXIIL. tv. (,Tarsashazi Torvény”) 1.§ 2) bekezdésére, valamint a
Tarsashdaz Alapito Okiratanak I11.7 és 111/8. pontjaban foglaltakra tekintettel.



Inditvanyozék tovabba bizonyitottak a Tarsashazi Torvény 3. § (1) bekezdésére tekintettel, hogy mivel
a) a kozos tulajdonnal kapcsolatos tulajdonosi jogakat gyakorolni a.tulajdonostarsak kozossége
jogosult azzal, hogy a perbeli cselekvGképesség a koz0s képviselbt illeti meg, valamint
b) az egyes tulajdonostarsaknak ezzel ellentétes rendelkezése harmadik személyekkel szemben
hatalytalan, |
ezért Felperesek nem voltak jogosultak a tarsashazi kozos tulajdon vopatkezasaban kellékszavatossagi

.....

Erre tekintettel Felperesek keresetlevelét a polgari perrendtartasrél sz616 2016. évi CXXX. tv. (Pp.)
176. (1) g) pontja alapjan vissza kellett volna utasitania a birésagoknak. Ezt Inditvanyozok kérték is
az elsdfoku birdsagtol.

Ennek ellenére az elséfoku birdsag a 14.P.21.681/2019/98. szamu elséfoku itéletével — elfogadva a
keresetet — kotelezte Inditvdnyozdkat arra, hogy 15 napon belul egyetemlegesen fizessenek meg
Felpereseknek egyetemleges jogosultsaggal 4.971.167,-Ft t6két és 1.615.214,-Ft perkoltséget.

Els6fokd birdsag itélete [52] és [53) pontjaban az itéletét azzal indokolta, hogy a Felperesek az altatuk
megkotott adasvételi szerzGdésre tekintettel jogosultak szavatossagi igényt érvényesiteni
Inditvanyozékkal szemben. Az Elséfoku birdsag ezen dontésével lehetévé tette a Felperesek szamara,
hogy a tdrsashazi k0zos tulajdon kijavitasara a tarsashaz kozosség helyett maguk vegyenek fel
kartéritést, a kartéritési 0sszeggel és a kozos tulajdon targyaival ondlldan, sajatjukként rendelkezzenek.
Felperesek a kartéritést késGbb bar felvették, azt nem a keresetben elSadott, kozos tulajdonu
épiletrészek feljitdsara forditottak.

Az Elséfoku Birdsag ekként itéletébe foglalt indokolasaval lehetévé tette Felperesek részére, hogy a
tarsashazi kozos tulajdon targyaival kisebbségi tulajdonosként maguk rendelkezzenek annak
ellenére, hogy Inditvanyozok a Tdrsashazi Torvény 1.§ (2) és a Tarsashazi Alapito Okirat 111.7, valamint
It 8. pontjaival bizonyitottak a kellékszavatossdggal érintett épliletelemek tarsashazi k6zos tulajdoni
jogallasat, amelyekkel kapcsolatban a Tarsashazi Torvény 3.§ (1) bekezdése érteimében kizardlag a
tarsashéazi tulajdonk6zdsség, azon belil Inditvanyozok tobbségi szavazati joggal gyakorolhatjdk a
tulajdonosi jogokat. Tovabba az ezzel kapcsolatos perben kizarélag L.r. Inditvanyozét, mint a térsashazi
kd20s képviselbt illeti meg a perbeli cselekvéképesség.

Inditvanyozok fellebbezése folytan eljaré Torvényszék 43.Pf.630.178/2022/6. szamu masodfoku
itéletével az elsGfoku itéletet helybenhagyta, ahhoz tovabbi indokolast fiizott.

A Masodfoku itélet /10/ pontjaban a Masodfokl Birdsag indokolasaként rogzitette - szintén a
Tarsashazi Torvény 3.§ (1) bekezdésbe utk6z0 - azon allitasat, miszerint ,,a vevd a kozos tulajdonban
allé épiiletrész vonatkozasdban is jogosult szavatossdgi igényt érvényesiteni”.

Masodfoku itélete /11/ pontjaban a Birésag kimondta, hogy ,Azon tdmfal, kistdmfal, gardzslehajtd,
lépcsd és a nem a két kertrészt, illetdleg az utcat elhatdrolé gabionkerités, melyek kapcsdn felperesek
igenyt érvényesitettek, Felperesek elGbbiek szerinti kiilon tulajdondt képezé foldrészleten dil, azzal
olyképpen tartésan egyesitve, hogy oz elvdlasztdssal mind az elvdlasztott rész (gabionfal, tamfal, stb.)
mind a dolog haszndlhatatlanna vdina, s az ingatlan haszndlhatésaga (is) tartésan csGkkenne. Ezen
épliletelemek ekként a Ptk. 5:15.§-a szerinti alkotorészi kapcsolatban dlinak felperesek kiilon
tulajdonadval, melybédl kovetkezik, hogy maguk is kiilén tulajdon tdrgyai. Felperesek tehdt nem kéz6s,
hanem kiilén tulajdonukba keriil6 épiiletrészekkel kapcsolatban érvényesitettek igényt.”

itélete ezen /11/ pontjaban a Masodfokl Birdsag ekként a Tarsashazi Torvény 1.§ {2) bekezdésében
foglaltakat, valamint kozhiteles foldhivatali nyilvantartds részét képezd Tarsashazi Alapitd Okiratnak a
tarsashazi kozos tulajdont megaéllapito rendelkezéseit (111.7 és 111.8 pontok) teljes egészében feliilirva
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kifejezetten dtmindsitette a Felperesek kizardlagos tulajdonava
a) atdrsashdzi kozos tulajdonba tartozo perbeli épliletelemeket, tovabba
b) a perbeli tarsashdzi lakas alatti, a Tarsashazi Alapito Okirat IIl.7 pont Vill. alpontja szerint
tarsashazi kozos tulajdonba tartozo foldteriiletet is.

El6adjuk elébbiekhez kapcsoldddan, hogy a lex specialis derogat legi generali elv alapjan a koz0s
szabalyok, illetve az altalanos szabalyok csak akkor kerllnek alkalmazdasra, ha az adott kérdésre
vonatkozéan nem taldlunk specidlis szabalyt. A tdrsashdzi viszonylatban a Masodfoku Birdsag nem
hivatkozhat a fenti altalanos Ptk. szabdlyra, mert a tarsashazak esetében nem a Ptk. szerinti alkotorészi
elv vélasztja szét a tarsashazi kozds tulajdon korét a kilontulajdontol. A jogalkoto a tarsashazak korére
létrehozott egy specialis szabaly rendszert, a Tarsashazi Torvényt, amelynek 1.§ (2) bekezdésében
allapitja meg azt, hogy mi mindsul tarsashazi kozos tulaJdonnak és mi mingsil kilontulajdonnak (lakas
albetét}.

Hivatkozunk a meghozott itéleteknek a Kuria Pfv.1.20.884/2015/4. szamon kdzzétett dontésébe litkdzd
voltara, mivel a Kuria e korabbi dontésében tovabbi magyarazatot nem igénylé modon kimondta, hogy
»1. ...az ingatlan-nyilvantartas kozhiteles adatait a polgari pert targyalo birdsag nem jogosult
feltilvizsgalni és atmindsiteni.”

Az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1997. évi CXLL torvény 5. § (1) bekezdeseben foglaltak szerint az
ingatlan-nyilvantartas kdzhiteles hatosagi nyilvantartas.

Az ingatlan-nyilvantartasba hatdsagi eljaras sordn bejegyzett tarsashazi jogallas jogi tény.

Tarsashdzunk tarsashazi jogallasa jogi tény. Ezt igazolja Tarsashazunk F/4 szam alatt csatolt tulajdoni
lapja, valamint az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett, /3 szam alatt csatolt Alapitd Okiratunk. E jogi
tényre tekintettel a Tarsashazi Torvény és azzal 6sszhangban allo, ingatlannyilvantartasba bejegyzett
Alapito Okirat jeloli ki a tarsashazi jogviszonyban allok jogait és kotelességeit, azaz jelen esetben a
Tarsashaz koz0sség és a Felperesek jogait és kotelességeit is. Az Alapitd Okirat tovabba kozhitelesen
allapitja meg a tarsashazi k6z6s és kilontulajdon elemeit.

Az Els6- és Masodfokl Birgsagok dontései nem megalapozottak és alaptorvény ellenesek.

Az Alaptérvény megsértett rendelkezése a Xlil. cikk (1) bek.,-amelynek értelmében mindenkinek joga
van a tulajdonhoz és az 6rokléshez.

Az alkotmanyjogi panasszal érintett fent ismertetett itéletek sértik az Inditvanyozoknak az
Alaptorvény XlII. cikk (1) bekezdésén alapuld, tulajdonhoz valé alapjogat, mert a birdsagok szembe
helyezkedve a Tarsashazi Torvény 1.§ (2), 3.§ (1), a Polgari perrendtartas 176.(1) g), tovabba a targyi
tarsashaz Tarsashazi Alapité Okiratanak HI.7. és Il1.8. pontjaiban foglaltakkal, alaptorvény-ellenes
indokoldsra alapitottak itéleteiket. Az indokolas korében a birésagok alaptérvény-ellenes médon
Felperesek kulontulajdonaként allapitottak meg a tarsashazi kozos tulajdon elemeit és ezen
indokoldsra alapitottak itéleteiket. Inditvinyozok a tarsashazi kozos tulajdon tekintetében tobbségi
szavazati joggal rendelkeznek a Tarsashazi Alapitd Okirat 5.1-5.2 pontjai értelmében Feiperesekhez
képest.

A birésagok azonban az alaptérvény-elienes indokolasra alapitott itéleteikkel a tarsashazi kozos
tulajdonba tartozo épiiletelemek Felperesek magantulajdonava torténd atmindsitése utjan elvontak
az Inditvanyozoknak a tarsashazi ko6zos tulajdon targyaihoz f(iz6do tulajdonosi, déntési
jogosultsagat. :

A Tarsashazi Torvény 1. § (2) bekezdése értelmében az épulet tartdszerkezetei, azok részei, az épulet
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biztonsdgdt (dllékonysdgat), a tulajdonostdrsak kdzos céljat szolgdlo épiiletrész, épliletberendezés és
vagyontdrgy akkor is k6z0s tulajdonba tartozik, ha az a kiilon tulajdonban 6lid lakdson vagy nem lakas
céljara szolgalo helyiségen beliil van.

A Tarsashazi Térvény 3. § (1) bekezdése értelmében a tdrsashdz tulajdonostdrsainak kdzossége (a
tovdabbiakban: kbzosség) az ditala viselt k6z0s név alatt az éplilet fenntartdsa és a kozos tulajdonnal
kapcsolatos lgyek intézése sordn jogokat szerezhet és kitelezettségeket vdllalhat, 6ndlléan perelhet
és perelhetd, gyakorolja a k6z06s tulajdonnal kapcsolatos tulajdonosi jogokat, viseli a koz6s tulajdon
terheit. A perbeli cselekvoképesség a kbz6s képvisel6t (az intézbbizottsdg elndkét) illeti meg. A
tarsashdznak vagy a tulajdonostdrsaknak ezzel ellentétes rendelkezése harmadik személyekkel
szemben hatdlytalan.

Mivel a Tarsashaz tekintetében a tarsasdgi kozos tulajdonnal kapcsolatban a perinditas joga kizarolag
a kozos képvisel6t, azaz I.r. Inditvanyozdt illeti meg, a Felperesek keresetlevelét a polgari
perrendtartasrol s2616 2016. évi CXXX. tv. (Pp.) 176. (1) g) pontja alapjan vissza kellett volna utasitania
a birésagoknak.

Elébbieken tul a Tarsashaz Alapito Okiratanak I11.7 pontja értelmében tarsashazi k6z0s tulajdon az
épllet vonatkozasaban
. az épilet alap- és fdéfalai, vasbeton pillérei, fédémek, kémények, egyéb teherhordo
szerkezetek, szigetelése és akndk,

ll.  azépllet fedélszerkezetei és azok fedései, szigetelései,

. bddogos munkdk és ereszcsatorndk, eséviz elvezetd halozattal,

IV.  az elektromos-, viz- gdzhdlozat a kézterileti rdkotéstél a kilon tulajdonba  keriild
lakoingatlanok fogyasztasmérGinek bemenetéig, tovdbba mindazon kozmdivezetékek és
tartozékai, melyek nem képezik a kéziizemi szolgditaté tdrsasdgok tulajdondt,

V. @ szennyviz- és csapadék csatorna, a kilon tulajdonba kerils ingatlan hdnyadoktdl a
kozteriileten Iéps bekotésig,

vi. az éplilet és épitmény kiilsé homlokzati burkolata,

Vil az utcafronti, a belsé elvdlaszto és telekhatarozo keritések,

VHII.  foldrészlet.

ElGadjuk, hogy nem &l fenn olyan nyomds indok, magas szintd jogszabaly, amely alapjan barmely birdi
szerv gnkényesen elvonhatja az Inditvanyozéknak — vagy barkinek - a kozhiteles ingatlan-
nyilvantartasha bejegyzett Tarsashazi Alapité Okirat szerinti, tarsashazi k6zos tulajdonhoz f(iz6d6
tulajdonjogat.

A Ptk. 5:13. § (1) bek. érteimében A tulajdonost tulajdonjogdnak tdrgyan - jogszabdly és mdsok jogai
dltal megszabott korlatok kozott - teljes és kizardlagos jogi hatalom illeti meg. (2) A tulajdonost
megilleti kiilonosen a birtoklds, a haszndlat, a hasznositds, a hasznok szedésének és a rendelkezés joga.

Az eljdré birdsagok Iitéleteikkel egyben torvényen kiviili allapotot idéztek el a Tarsashaz
vonatkozasaban. A Tarsashaz és az abban lévé lakasok (albetétek) jogaliasa teljes mértékben és a
Tarsashazi Torvénynek megfeleléen rendezett volt mindaddig, amig az eljaré birésagok a Tarsashazi
Torvennyel és az ingatlannyilvantartasba bejegyzett tényekkel, valamint a Tarsashazi Alapitd Okirattal
ellentétesen nem rendelkeztek a tulajdonjogot atmindsits itéleteikkel. Egy tébblakasos lakohaz
jogallasa osztatlan kdzos tulajdoni vagy — fejlettebb és szervezett jogi formaban miikodve — tarsashazi,
eltéré szabdlyok alapjan. A targyi lakohdz ingatlan-nyilvantartas szerint tarsashaz, az abban lévd
lakasok tarsashazi lakasok, az ingatlan nyilvantartds részét képezd Tarsashdzi Alapité Okirat
megallapitja a tarsashazi k6zos és kialon tulajdon targyait.

Ezzel szemben az eljaré birdsagok itéleti indokolasaikkal hivatkozast biztositottak a Felpereseknek
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mint egy lakds albetét tulajdonosainak arra, hogy a tarsashdzi kozos tulajdon egyes elemeivel mint a
kuléntulajdonukba tartozo elemekkel sajatjukként rendeltkezhetnek.

Az alaptorvény-ellenes itéletekkel elidézett ezen jogi rendezetlenség abban &ll, hogy a jelen
tobblakasos épilet tovabbra sem mingsiilhet osztatlan kézos tulajdoni formanak, mert az épulet az
ingatlannyilvantartas adatai szerint tdrsashdz, azonban a Tarsashazunk a piaci forgalomban jelenleg
tiszta jogdllast tarsashazként tud megjelenni: azért nem tud, mert az itéletek egyes tarsashazi k6zds
tulajdonban all6 épiiletelemeket egy albetét tulajdonosa, a Felperesek tulajdonava mindsitette at.
Ekként a tarsashazi kdzos tulajdonnal kapcsolatos tarsashdzi tulajdonosi jogosultsagok gyakorldsa és
kotelezettségek teljesitése, egészében a Tarsashaz miikddése megreked vagy kizdrdlag jogvitdk és
peres eljarasok mentén lesz biztosithato, stilyosan sértve Inditvanyozdknak a k6205 tulajdonhoz fliz6d6
tulajdonosi jogosultsagait.

Az eljart birdsagok tovabba az itéleteikben foglalt tulajdonjogi atminGsitésnek az ingatlannyilvantartasi
rendszeren torténd atvezetésérdl Inditvanyozokat nem értesitette vagy nem dontott arrdl. A
Tarsashaz ekként nem tiszta. llyen dontést a birdsag Inditvanyozdkkal eddig nem kozolt.

Az ingatlanpiaci forgalomban megjelend vev6k az ingatlannyilvantartas adataiban bizva, arra alapitva
kotnek Ugyleteket. Tarsashazi k6z0s tulajdonhoz fiz6d6 jogosultsag itéleti indokolassal torténd
elvondsa, valamint tarsashazi kézos tulajdonnak egyes személyek (Felperesek) magdntulajdonava
torténd atmindsitése — az ingatlannyilvantartasban jogszerlien rogzitett tényektd! eltér6en — az
ingatlannyilvantartas adataiba vetett bizalmat renditi meg és az ingatlanpiaci forgalomban szerepl6k
szamara indokolatlan kockazatot hordoz. Tarsashazunk erre tekintettel rendezett tarsashazi jogaliassal
jelenleg nem rendelkezik az alaptorvény-ellenes indokoldssal meghozott itéletek miatt.

Hivatkozunk arra, hogy Magyarorszagon a tobbiakasos ingatianok dontd része tarsashazként mdkodik,
ezért a Tarsashazi Torvény rendelkezései a lakossag széles korének mindennapjait szabalyozza. A
Tarsashazi Torvény preambuluma kifejezi a tarsashaz mint intézmény lényegét és funkcidjat, aszerint
az Orszaggylilés a tarsashaztulajdon létesitése és biztonsagos fenntartdsa, a tarsashazak szabalyszerd,
szakszerii és biztonsagos miikddése, valamint a tulajdonosok érdekeinek érvényesitése érdekében
alkotta meg a Tarsashazi torvényt. A jogalkot6i szdndék ekként abban alit, hogy biztonsagos és
szakszer, a tulajdonosi érdekeket tiszteletben tarté mikodesi keretek keriljenek megailapitasra a
tarsashazi jogviszony szerepl6i szamara. A tulajdonjogot atmindgsité itéletek azonban e jogalkotoi
szandékkal ellentétben allnak.

Felperesek tAérsa'shézi lakast és garazst vasaroltak, ennek tényét a Tarsashaz és a targyi 2. szamu
felperesi lakas albetét tulajdoni lapjai igazoljak (F/4 és F/5 jelii mellékletek). Nem all fenn jogelvi
megfontolds, sem jogszabalyi indok a jelen kellékszavatossagi perben arra, hogy az eljart birésagok a
tarsashazi jogviszonyba utdlag beavatkozzanak tarsashdazi kézos tutajdonnak kizarolagos tulajdonna
torténd atmingsitésével, a tarsashazi lakasokra vonatkozo tiszta, transzparens Ugyletek tartalmavat és
az ingatlannyilvantartasba jogszeriien bejegyzett tényekkel ellentétesen eljarva. llyen tipusu birosagi
beavatkozas sérti a Tarsashaz kozosség, azon belul az Inditvanyozok tarsashazi kozos tulajdonhoz
fliz6d6 alapjogat, ellehetetleniti a Tarsashaz mikodését.

ElGadjuk, hogy az Alaptorvény Xlit. cikk {2} bekezdése a tulajdon mas tipusu, kozérdekbdl torténé
elvondsa, azaz a kisajatitas lehetdségérdl is akként rendelkezik, hogy arra csak kivételesen, valamint
kizardlag torvényben meghatdrozott esetben és modon, azonnali kdrtalanitds mellett lehet méd a
kovetkezdk szerint:

Alaptorvény Xill. cikk (2)
Tulajdont kisajatitani csak kivételesen és kozérdekbdl, térvényben meghatdrozott esetekben és modon,
teljes, feltétlen és azonnali kdrtalanitds mellett lehet.
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Eléadjuk, hogy az itéletek biroi indokoldsai, amelyek tarsashazi kdzés tulajdon magantulajdonna
torténd alaptorvény-ellenes atmindsitésében nyilvanultak meg, az itéletek tartalmat kozvetleniil és
érdemben befolyasoltak. Az itéletek sértik Inditvanyozéknak a tulajdonhoz f(iz6dé alapjogit.

Tekintettel arra, hogy az alaptérvény-ellenes biréi indokolassal meghozott itéletek eredményeképpen
a tarsashazi k6z0s tulajdonba tartozo éplletelemek Felperesek tulajdondva torténd atmingsitésével az
eljart birosagok elvontak az Inditvanyozdknak a kdzos tulajdon targyaihoz fliz6d6 tulajdonosi, dontési
jogosultsagat, az Inditvdnyozdknak a tulajdonjoghoz f(iz6d6 alapjoga sérilt, ezért kérjik a Tisztelt
Alkotmanybirédsagot, hogy allapitsa meg a hibas teljesités miatti kellékszavatossag irant inditott perben

a) a Budapest Il. és lii. kerileti Birésag altal meghozott 14.P.21.681/2019 /98. szamu elséfoky,
Inditvanyozokat marasztalo, valamint

b} aFévarosi Torvényszék dltal meghozott 43.P£.630.178/2022/6. szamu masodfoku, keresetnek
helytado

itéletek (,itéletek”) alaptorvény-ellenességét, és az Abtv. 43. §-anak megfeleléen azokat semmisitse
meg.

Kérelmiink részletes indokolasaként az alabbiakat adjuk eld:
1. Azinditvany benyujtasanak torvényi és formai kdvetelményei
a) A pertdrténet és a tényallds rovid ismertetése,

Inditvanyozokként eladjuk, hogy a keliékszavatossagi perben alperesek voltunk, mint a Felperesek
lakasanak korabbi eladéi, egyben a perrel érintett I I T sashazban
tarsashazi albetéttel, valamint a k620s tulajdon vonatkozasaban dontési, illetve tobbseégi szavazati
joggal rendelkeziink. Az Inditvapyozok kozil N | nditvanyozo egyben a Tarsashaz
kozos képviselSje.

A Téarsashazban két tarsashazi lakds albetét van az azokhoz tartozd 1-1 db tédrsashazi garazzsal. A
hatalyos, 2017. junius 1-jén kelt Tarsashazi Alapitd Okirat 5.1-5.2 pontja értelmében
¢) Inditvanyozok szdmara a tarsashazi k6z0s tulajdonbol 645/1289, azaz tobbségi

d) akellékszavatossagi per Felperesei (I NNEEIEGgGEEEEEEEEEEEE ) 2 szamu lakas

albetétéhez a tarsashazi kozos tulajdonbol 644/1289
eszmei tulajdoni hanyad tartozik.

A hatalyos, 2017. junius 1-jén kelt, a foldhivatali nyilvantartasba bejegyzett Tarsashazi Alapito Okiratot
az alkotmanyjogi panaszhoz F/3 szdmon csatoltuk.

Tarsashazunk tarsashazi jogdllasat tartalmazo tulajdoni lapot (hrsz: | : 2'kotmanyjogi
panaszhoz F/4 szamon csatoltuk.

Inditvanyozdk tulajdonat képezé tdrsashazi lakas tulajdoni lapjat (hrsz: | =:
alkotmanyjogi panaszhoz F/9 szamon csatoltuk.

A Felperesek tulajdonat képezd tarsashazi lakds tulajdoni lapjat (hrsz: [N -:
alkotmanyjogi panaszhoz F/5 szamon csatoltuk.



A kellékszavatossagi per el6zménye az, hogy 2017. majus 23-an kdztudomasi mddon orszagosan is
sulyos karokat okozé viharban a tdrsashazi tulajdonban allo tamfal, felsGparkol6 és lépcsé a kozteriileti
vizelvezetéssel nem rendelkezé meredek budai hegyoldalrdl lezadulé saros viztomeg erejétél
megsérdlt, a csapadékviz elvezetd rendszer sarral eltomaédott.

2019. junius 6-an Felperesek az ingyenes jotallas (Ujjaépités) igénybe vétele ellenére kellékszavatossag
cimén keresetet inditottak Inditvanyozok ellen, akik a lakds albetétet értékesitették korabban
Felperesek szamara. A keresetben Felperesek azt kérték, hogy hibds teljesitéshil eredd szavatossagi
igény jogcimén kotelezze a Birdsag Inditvanyozokat egyetemlegesen a Ptk. 6:157.§ (1) és 6:159.§ {2)
bekezdésének b) pont alapjdn 4.610.000,-Ft + afa, 0sszesen 5.854.700,-Ft 6sszegnek a Felperesek
reszére egyetemlegesen torténd megfizetésére, valamint a perkdltségek megfizetésére.

Felperesek a kereseti kérelmitk 5. szdmu pontjat képez6 tablazatban tételesen allapitottdk meg
a) tamfal,
b} lépcss,
¢} csapadékvizelvezet6 rendszer (Felperesek altal racsos folydkaként és viznyelGként
feltiintetve),
d} parkolo vonatkozasaban.

inditvanyozodk a perben bizonyitottak, hogy a perrel érintett, a természeti csapas soran sérilt tamfal,
csapadékvizelvezetd rendszer, tamfalthoz kapcsolodd parkold és ahhoz vezet6 lépcs6 nem a Felperesek
kulontulajdona, hanem tarsashazi kozos tulajdon a Tarsashazakrol szold 2003. évi CXXXIN. tv.
{,Tarsashazi Torvény”) 1.§ 2) bekezdésére, valamint a Tdrsashaz Alapitd Okiratanak IIL.7 és IH/8.
pontjaban foglaltakra tekintettel.

Eldadjuk, hogy a perrel érintett épliletrészek Tarsashazunk vonatkozasaban tdrsashazi kozos
tulajdonba tartozoak az alabbiak szerint:

A Tarsashazi Torvény 1. § (2) bekezdése értelmében oz éplilet tartdszerkezetei, azok részei, az épilet
biztonsdgat (allékonysdgat), a tulajdonostdrsak k6z8s céljat szolgdld épliletrész, épliletberendezés és
vagyontarqgy akkor is k620s tulajdonba tartozik, ha oz a kiilon tulajdonban dll6 lakdson vagy nem lakds
céljara szolgald helyiségen beliil van.

Felperesek - mint. minden tarsashazi lakds tulajdonosai - ekként kizarélagos tulajdont a lakas albetét
€s garazs belsd terén, valamint a lakasgépészeti elemeken szereztek.

Ezzel szemben tarsashazi koz6s tulajdonba tartoznak az éplilet szerkezeti elemei (tamfal is), f6falai, a
tetdszerkezet és fodém, valamint az épiiletgépészeti elemek (csapadékvizelvezets rendszer), tovabba
~ a foldteriilet, amelyen a tarsashaz all. A tarsashazi lakas tulajdonosok a lakas albetétjik korili,
meghatarozott méretii foldteriileten (udvar, kert) tulajdonjoggal nem, hanem hasznalati joggal
rendelkeznek.

Tarsashazunk Alapité Okiratanak 1.7 pontja dllapitja meg a tdrsashazi kozos tulajdon elemeit az
éplilet vonatkozasaban, amelyek az alabbiak:
. az épulet alap- és fGfalai, vasbeton pillérei, fodémek, kémények, egyeb teherhordo
szerkezetek, szigetelése és akndk,
II. az éplilet fedélszerkezetei és azok fedései, szigetelései,
HI. bdadogos munkdk és ereszcsatornak, esbviz elvezeté hdlozattal,
IV. az elektromos-, viz- gdzhdldzat a kozterileti rdakdtéstél a kilon tulajdonba kerild
lakdingatlanok fogyasztdsmérdinek bemenetéig, tovabbé mindazon kézmivezetékek és
tartozékai, melyek nem képezik a kGziizemi szolgdltato tdrsasagok tulajdondt,
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V. a szennyviz- és csapadek csatorna, a kilén tulajdoﬁba keriulé ingatlan hdnyadoktdl a
koztertileten léps bekaotésig,

VI. az épiilet és épitmény kiilsé homlokzati burkolata,

VII. az utcafronti, a belsé elvdlaszto és telekhatdrozo keritések,

vilii. foldrészlet.

A foldrészlet mint tarsashazi kozos tulajdon a Budapest FSvaros Kormdanyhivatala XI. keriileti
Hivatalanak mint hatosagnak a | igyszamu, kotelez§ hatdrozata alapjan kerdilt
meghatarozasra tdrsashazi k6zos tulajdonként a végleges Alapitd Okiratban. A fdlhivatali hatarozat
csatoldsra kerilt Inditvanyozok 2019. oktober 27-i valasziratahoz.

Eldadjuk, hogy fentiek szerint Tarsashazunk vonatkozasaban tarsashazn koz6s tulajdonba tartoznak a
kellékszavatossagi perrel érintett épliletrészek, azaz
- atamfal mint fuggbleges teherhordo szerkezet az Alapitd Okirat 111.7 pont I. alpontja szerint
- a tamfalhoz kapcsolddd parkold és 1épcsé mint teherhordd szerkezetek ugyan ezen pont
alapjan
- Felperesek altal racsos folyGkaként és viznyel6ként megnevezett eséviz elvezetS rendszer és
csapadék csatorna az Alapito Okirat HI1.7 pontnak a lll. és V. alpontjai szerint.

A perben Felperesek inditvanyara eljaro | igozsagiigyi szakérté a perben benyujtott
Szakvéleménye 43. oldalan a ,Gabionfal” szakaszcim alatt szintén teherhord6 szerkezetként
mingsitette a tamfalat. A szakért§ ezaltal megerdsitette azon allitdasomat, miszerint teherhordo
szerkezetként a tamfal a Tarsashazi Alapito Okirat H1.7 pont |. alpontja értelmében tarsashazi k6zds
tulajdon és nem az azokra kellékszavatossagi pert indité Felperesek kilontulajdona.

A Térsashazi Alapito Okirat 1IL.8. pontja értelmében — Gsszhangban a Tarsashazi Torvény 1.§ (2)
bekezdésében foglaltakkal - az épuletszerkezet, az épiiletberendezési és felszerelési targyak akkor is
tarsashazi kozos tulajdonba tartoznak, ha az a kiillontulajdonba tartozd lakdson belil van. A tamfal
ezért az Alapité Okirat ezen Il1.8. pontja értelmében is tarsashazi k6zos tulajdonba tartozik, mert
aszerint az éplletszerkezeti elem — barhol is van az elhelyezkedése — tarsashazi kbzos tulajdon.

A Tarsashazi Torvény a Tarsashazi Alapitd Okirat - mint a Tarsashaz alapitasanak és ekként a Tarsashaz
alapdokumentuma - vonatkozasaban az alabbiak szerint rendelkezik:

Tarsashazi Torvény 5.8 (5)
Az alapitdshoz a tdrsashdztulajdonnak az ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzése is sziikséges. Az
alapito okiratot az ingatlan-nyilvdntartasi iratokhoz kell csatolini.

Tarsashazi Torvény 7.§ (1) ;

Tdrsashdz felépitendd épiiletre ugy alapithato, hogy a foldrészlet tulajdonosa vagy valamennyi
tulajdonostdrsa az alapitdsi szandékot alapito okiratba foglalja, €s az elbzetes alapitds tényét az
ingatlan-nyilvantartdsban a foldrészlet tulajdoni lapjdra feljegyzik.

(2) A feljegyzett alapitds ténye kihat arra is, aki késébb az ingatlanra nézve jogot szerez.

Tarsashazi Torvény 9. §

Az alapito okiratban meg kell hatdarozni:

a) a kiilén tulajdonba keriilé lakdsokat, nem lakds céljara szolgdld helyiségeket,

b) a k6zds tulajdonban Gllo épliletrészekbdl és a foldrészletbdl az egyes tulajdonostdrsakat megifletd -
a kilon tulajdonba kertilé lakdshoz tartozo - tulajdoni hanyadot és ezek meghatdrozdsdnak maodjdt,

¢) a k6zos tulajdonba kerild épliletrészek felsoroldsdt,

d) az ingatlannyilvantartds szabdlyai dltal megkivdnt egyéb adatot, jogot, tényt

e) a kozosség kGz0s nevét, .



ElGadjuk, hogy a Tarsashazi Torvény fenti rendelkezései értelmében a Tarsashazi Alapitd Okirat a
Tarsashaz ingatlannyilvantartasi  bejegyzésének az el6feltétele és ingatlannyilvantartasi
alapdokumentum, amely a tarsashazra vonatkozé tulajdoni lappal egyiittesen kdzhitelesen igazolja
harmadik személyek felé az épiilet tarsashazi k6z0s tulajdoni voltat, valamint az épliletrészekre
vonatkozé tulajdoni viszonyokat, ekként szétvalasztva

i) a tarsashazi kozos tulajdon targyait és

ii) a lakas albetét tulajdonosok kiilontulajdonat.

Az ingatlan-nyilvantartasrol sz0l6 1997. évi CXLI. torvény 5. § (1) bekezdésében foglaitak szerint az
ingatlan-nyilvantartas kdzhiteles hatdsagi nyilvantartas.

A Tarsashazi Torvény 3. § (1) bekezdése értelmében o tdrsashdz tulajdonostarsainak kézossége (a
tovdbbiakban: k6z0sség) az ditala viselt kozis név alatt az épiilet fenntartdsa és a k6z6s tulajdonnal
kapcsoldtos ligyek intézése sordn jogokat szerezhet és kotelezettségeket vallathat, 6ndlloan perelhet
és perelhetd, gyakorolja a k626s tulajdonnal kapcsolatos tulajdonosi jogokat, viseli a k6z0s tulajdon
terheit. A perbeli cselekvGképesség a k6z0s képviselbt (az intézdbizottsdg elnokeét) illeti meg. A
tdarsashdznak vagy a tulajdonostdrsaknak ezzel ellentétes rendelkezése harmadik személyekkel
szemben hatdlytalan.

A Tarsashazi Torvény fenti hivatkozott 3. § (1) bekezdésére tekintettel, mivel a) a k6zos tulajdonnal
kapcsolatos tulajdonosi jogokat gyakorolni a tulajdonostarsak k6zossége, azon belul az Inditvanyozok
jogosultak azzal, hogy b) a perbeli cselekv6képesség a kdzos képviseldt illeti meg, valamint ¢) az egyes
tulajdonostarsaknak ezzel ellentétes rendelkezése harmadik személyekkel szemben hatélytalan, ezért
Felperesek nem voltak jogosultak a tarsashazi kézos tulajdon vonatkozasaban kellékszavatossagi
per meginditdsara, azzal kapcsolatos kartéritési igény tamasztasara, valamint a kartérités
atvételére, magancélra felhaszndlasra. Mivel a Tarsashdz tekintetében a tarsasagi kozos tulajdonnal
kapcsolatban a perinditas joga kizarélag a kdzos képvisel6t illet meg, a Felperesek keresetlevelét a
polgari perrendtartasrol szélo 2016. évi CXXX. tv. (Pp.) 176. (1) g) pontja alapjan vissza kellett volna
utasitania a birésagoknak.

Pp. 176. § [Visszautasitas)
(1) A birésag - hidnypdtldsi felhivds kiadasat mellGzve - a keresetlevelet visszautasitja, ha

g) a pert nem jogszabdlyban erre feljogositott személy inditja,

Inditvanyozdk a perben kérték az eljaro birdsagoktol, hogy a Pp. 176. (1) g) pont alapjan utasitak vissza
a Felperesek keresetlevelét. A birdsagok a Pp. 176. (1) g) pontjaba uitk6z6 modon ezen inditvanyozoi
kérelemnek nem tettek eleget.

Az els6foku birésag a 14.P.21.681/2019/98. szamu elséfoku itéletével — elfogadva a keresetet —
kotelezte Inditvanyozdkat arra, hogy 15 napon belll egyetemlegesen fizessenek meg Felpereseknek
egyetemleges jogosultsaggal 4.971.167,-Ft t6két és 1.615.214,-Ft perkoltséget.

Elséfokd birdsag itélete [52] pontjdban az itéletét azzal indokolta, hogy a Felperesek az altaluk
megkotott adasvételi szerz8désre tekintettel jogosultak szavatossagi igényt érvényesiteni Alperesekkel
szemben. ElSadjuk ujra, hogy tarsashdzi kozos tulajdonba tartozd éplletelemek esetében a
Felpereseknek e szavatossagi igénye a Tarsashazi Torvény 3.§ (1) bekezdése alapjan nem allhat fenn,
mert tarsashazi kozos tulajdonrol a dontést a Tarsashdz kozosség, azon belll az Inditvanyozok tobbségi
szavazassal jogosultak meghozni.



indokolasa [53] pontjaban a birdsag tovabba utalt a Gydri itélétabla Pf.IV.20.281/2006/5. szému
itéletére, amely szerint a tarsashazi kiiténtulajdonu ingatlanok vevéi szavatossagi igényliket a veliik
adasvételi szerzGdést kotd eladdval szemben érvényesithetik.

ElGadjuk, hogy az els6foku birésag nem hivatkozhatott volna a Gyéri itélgtabla ezen itéletére, mert

- annak attekintése alapjan nyilvanvaldva viélt, hogy az itélet targya nem tarsashazi kozos
tulajdont épiletrésszel, hanem a vevd kiiléntulajdonaban allé tarsashazi fakdson belili
hibaval kapcsolatos szavatossag,

- a keliékszavatossagi perben pedig Felperesek a tarsashazi kozds tulajdonba tartozd
épuletelemek tekintetében érvényesitettek kellékszavatossagi igényt, amelyre nem voltak
jogosultak, mert azok vonatkozdsaban pereini a Tarsashazi Torvény 3.§ (1) bekezdése
értelmében kizdrdlag a tarsashazi kozos képvisels jogosult, a Felperesek és senki mas sem.

,,,,,,

tartozoként kezelte a szavatossagi igénnyel érintett tarsashazi k6zos tulajdonu épliletelemeket
annak ellenére, hogy Inditvanyozok a Tarsashazi Torvény 1.8 (2) és a Tarsashazi Alapité Okirat 1.7,
valamint Iil. 8. pontjaival bizonyitottak a keliékszavatossaggal érintett épiiletelemek tarsashdzi kbz6s
tulajdoni jogallasat, amelyekkel kapcsolatban a Tarsashazi Torvény 3.§ (1) bekezdése értelmében
kizarolag a tarsashazi tulajdonkozosség — azon belll Inditvanyozdk - gyakorolhatjak a tulajdonosi
jogokat, tovabba azzal kapcsolatos perben kizarélag l.r. Inditvanyozdot, mint a tarsashdzi kozos
képvisel6t illeti meg a perbeli cselekvBképesség.

A Tarsashazi Torvény 3. § (1) bekezdése értelmében, amennyiben a tarsashazi kozos tulajdonra
vonatkozoan a tulajdonostars pert indit, e cselekménye harmadik személyekkel szemben
hatalytalan. ElGadjuk erre tekintettel, hogy a Felperesek — azaz tulajdonostarsak - inditottak pert a
tarsashazi kozos tulajdonu éplletelemek vonatkozasaban, amelyre nem voltak jogosultak és azt
kifejezett jogszabalyi tiltas ellenére tették.

inditvanyozok fellebbezése folytan eljaré Torvényszék 43.Pf.630.178/2022/6. szamu masodfoku
itéletével az els6foku itéletet helybenhagyta, ahhoz tovabbi indokolast flizott.

A Masodfoku itélet /10/ pontjaban a Birdsag indokolasaként régzitette - - a Tarsashazi Torvény 3.§ (1)
bekezdésbe (itkGzG - azon allitasét, miszerint ,a vevé a kézds tulajdonban dllo épiiletrész
vonatkozdsdban is jogosult szavatossdgi igényt érvényesiteni”.

Masodfokd itélete /11/ pontjaban a Birdsag kimondta, hogy ,Azon tdmfal, kistdmfal, gardzslehajté,
lépcsd és a nem a ket kertrészt, illetéleg az utcdt elhatdrolé gabionkerités, melyek kapcsan felperesek
igényt érvényesitettek, Felperesek elBbbiek szerinti kiilén tulajdondt képezd foldrészleten dll, azzal
olyképpen tartésan egyesitve, hogy az elvdlasztdssal mind az elvalasztott rész (gabionfal, tamfal, stb.)
mind a dolog haszndlhatatlannd vdina, s az ingatlan haszndlhatosaga (is) tartésan csokkenne. Ezen
épiletelemek ekként a Ptk. 5:15.§-a szerinti alkotérészi kapcsolatban dlinak felperesek kiilon
tulajdondval, melybl kovetkezik, hogy maguk is kiilén tulajdon targyai. Felperesek tehdt nem koz6s,
hanem kiilén tulajdonukba keriilé épiiletrészekkel kapcsolatban érvényesitettek igényt.”

itélete ezen /11/ pontjadban a Masodfoku Birdsag ekként a Tarsashazi Torvény 1.§ (2) bekezdésében
foglaltakat, valamint kozhiteles foldhivatali nyilvantartas részét képezé Tarsashazi Alapité Okiratnak a
tarsashazi kozos tulajdont megallapito rendelkezéseit {111.7 és 111.8 pontok) teljes egészében feliilirva
kifejezetten atmindsitette a Felperesek kizardlagos tulajdonava
¢) atdrsashazi kézos tulajdonba tartozo perbeli épiiletelemeket, tovdbba
d} a perbeli tarsashdzi lakas alatti, a Tarsashazi Alapitd Okirat 1.7 pont VIill. alpontja szerint
tarsashazi kozos tulajdonba tartozd foldteriletet is.
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El6adjuk elébbiekhez kapcsoloddan, hogy a lex specialis derogat legi generali elv alapjan a kdzds
szabalyok, illetve az dltalanos szabalyok csak akkor keriiinek alkalmazasra, ha az adott kérdésre
vonatkozdéan nem talalunk specidlis szabdlyt. A tarsashdzi viszonylatban a masodfokd birosag nem
hivatkozhat a fenti altalanos Ptk. szabalyra, mert a tarsashazak esetében nem a Ptk. szerinti alkotorészi
elv valasztja szét a tdrsashazi kozos tulajdon korét a kilontulajdontol. A jogalkoto a tarsashazak korére
létrehozott egy specialis szabaly rendszert, a Tarsashazi Térvényt, amelynek 1.§ (2) bekezdésében
allapitja meg azt, hogy mi minGsil tarsashazi kozos tulajdonnak és mi mindsil kilontulajdonnak (lakas
albetét).

Hivatkozunk a meghozott itéleteknek a Kuria Pfv.1.20.884/2015/4. szamon kdzzétett dontésébe iitkdz6
voltara, mivel a Kuria e kordbbi dontésében tovabbi magyarazatot nem igénylé modon kimondta, hogy
.. ...az ingatlan-nyilvantartas kozhiteles adatait a polgari pert targyald birosag nem jogosult
fellilvizsgalni és atmindsiteni.”

b) A jogorvoslati lehetdségek kimeritése A
A perben Inditvanyozok félként vettek részt.
c) Az alkotmanyjogi panasz benyujtasanak hatarideje

Az Abtv. 30.§ (2) bekezdés masodik fordulata értelmében az alkotmanyjogi panasz benyujtasara nyitva
alié hatarid6 a doéntés kozlésének elmaradasa esetén az Alaptérvényben biztositott jog sérelmének
bekovetkezésétd! szamitott hatvan nap.

El6adjuk a korben, hogy az eljart birdsdgok nem koz6lték a Tarsashaz kozdsséggel, illetve
Inditvanyozdkkal azt, hogy az ingatian-nyilvdntartasban rendelkeztek-e a tarsashazi tulajdoni viszonyok
azon atalakitasarol, amely megfelel a meghozott itéleteikben foglaltaknak. Azaz a birdsagok nem
kozolték azon dontésiiket, hogy a foldhivatali nyilvantartasban megkezdték-e vagy mikor kezdik meg
annak atvezetését, hogy a tarsashazi k6zés tulajdon targyai Felperesek magantulajdonava valik.

A birdsagok ezen hallgatdsa okan a tarsashdz jogdlldsa bizonytalan, ebb6l adéddéan a Tarsashaz
koz0sség és Inditvanyozok 2022. augusztusaban szenvedték el elsé alkalommal az alaptdrvény-ellenes
itéletek révén kialakult bizonytalan tarsashazi jogallasbdl eredd tulajdonosi sérelmeket. Az elsé
sérelem bekovetkeztétdl szamitott 60 napon beliil Inditvanyozdk benyujtottak az alkotmanyjogi
panaszt.

Az alaptorvény-ellenes itéletekben kapott felhatalmazas alapjan Felperesek a tarsashazi épiilettel
sajatjukként rendelkezve 2022. augusztusara —a Tarsashadzi tv. 1.§ (2), valamint a Tarsashazi Alapitd
Okirat 111/7. és 111/8. pontjai értelmében - ténylegesen tarsashdazi k6z0s tulajdonban allé témfalat
megszuntettek, valamint tamfal helyét és a tarsashazi mélygardzshba vezet§ lejarét tobb tonna
tolt6folddel betemettették, a tarsashazi garazst megsziintették, a térsashazi épulet szerkezetét ekkent
érdemben megvaltoztatva. Az épiilet szerkezete tarsashazi k6zos tulajdon.

Ebbél kdvetkezGen az alaptérvény-ellenes itéletekben kapott fethatalmazas alapjan Felperesek bar
felvették a kozos tulajdon tdrgyainak kijavitasara keresetiikben kért Gsszeget, azonban azt nem

forditottak a kozos tulajdon targyainak kijavitasara.

F/6 szamon mellékeltiik az alkotmanyjogi panaszhoz a kordbban késziilt fotot amelyen még lathatd a
tarsashdzi mélygarazs lejard a mellett lévé tamfallal.
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F/7 szamon mellékeltem az alkotmanyjogi panaszhoz azt a fotét, amelyen lathatd, hogy térsashazi
mélygarazs lejaré és tamfal mar nem létezik, ezeket Felperesek betemettették, a tarsashazi gardzst
megszuntették.

Ennek kovetkeztében 2022. augusztus honap kozepén a Tarsashaz kozosség és Inditvanyozdk
szembesiiltek a tulajdont atmindsitd itéletek, valamint a birésag hallgatdsa okan az Inditvanyozokat
ért tovabbi alapjogi sérelmekrél. A Tarsashazi kozosség, azon belil az inditvanyozok a tarsashazi kdzos
tulajdonba tartozd éplletszerkezet vonatkozdsaban jogosultak tulajdonosi jogaikat gyakorolni. E
korben jogosultak az épiiletszerkezet vonatkozasiban jotallas keretében miiszaki atvizsgdlast és
ingyenesen kijavitast, korrigalast igényelni a jotdllasra kotelezett vallalkozétdl. Szerkezeti elemek
esetében a lakasépitéssel kapcsolatos kotelezd jotallasrdl sz2816 181/2003. (XI. 5.) Korm. rendelet 2. §
(1) bekezdése szerint a jotallasi kotelezettség a kivitelezési szerz6dés alapjan az épitési, szerelési
munka elvégzésére kotelezettséget vallald személyt (vallalkozdt) terheli. E Korm. rendelet 3.§ (1)
bekezdése értelmeében 10 év a jotallas az éplletszerkezeti elemekre Uj lakds épitése esetén, amely
2027. évig allt volna fenn, ha a birosdagok nem avatkoznak bele alaptorvény-ellenesen a tarsashaz
mikodésébe. ‘

2022. augusztusanak kozepén kaptunk tajekoztatast arrol, hogy az épuletszerkezettel, annak
megvaltoztatdasaval kapcsolatos, illetve bdrmely, a tarsashazi kozos tulajdonba tartozo
épliletszerkezetet érintGen felmerilt vagy késébb felmerilé kérdéssel, igénnyel kapcsolatban az
ingyenesen jétallasra kotelezett kivitelez6héz mar nem fordulhatunk, jétallasra hivatkozva munka
ingyenes elvégzéset pedig nem vagyunk jogosultak igénybe venni. Ennek az az oka, hogy a
tulajdonjogot atmindsité birdsagi itéletekben foglalt fethatalmazas alapjan a Felperesek az
épliiletszerkezeti elemekkel mint sajatjukkal torténd rendelkezés korében az éplletszerkezetet
megbontottak, megvaltoztattak az épulet szerkezetét, ezért a jotallas az épliletszerkezetre megszilint.
Inditvanyozdk ekként a tulajdonjogukkal egyiitt jaré jotailasi joggal, abban toérténd dontési, szavazati
joggal mar nem élhetnek a meghozott itéletek miatt.

El6adjuk tovabba, hogy a meghozott itéletekbdl, valamint a birdsag hallgatasabdl kovetkezéen
Inditvanyozok tulajdonosi alapjogainak tjabb séreime szintén 2022. augusztus kdzepén kovetkezett
be. Inditvanyozok részérdl felmeriilt a tarsashazi lakds értékesitésének szandéka. A potencidlis vevd a
kapott tajékoztatds alapjan elmondta, hogy bar a Tarsashaz ingatlannyilvantartdsi adatok szerinti
jogéllasa elvileg rendezett, azonban a meghozott itéletek miatt a Tarsashaz mar nem tiszta jogallasu
és a jogalias ingatlannyilvantartasi rendezése tekintetében az eljart birdsagok hallgatnak. Az
ingatlanpiaci forgalomban a Térsashaz rendezett jogallassal mar nem tud megjelenni, mivel
- [téleteikkel az eljard birosagok a kézos tulajdonba tartozo egyes épiiletelemeket egy albetét
tulajdonos kizarolagos tulajdonava mindsitette,
- ezaltal az eljaré birdsagok a Tarsashaz kozosségnek, azon belil Indutvanyozoknak egyes, a
koz06s tulajdonnal kapcsolatos tulajdonosi jogait megsziintette,
= T itéletekben foglalt tulajdonjogi atmindsitésnek a foldhivatali nyilvantartdson torteno
atvezetésérdl a birdsagok hallgatnak, dontésiket nem koziik.

Mindezek alapjan nyilvanvald, hogy az alaptdrvény-ellenes itéletek és a birdsag hallgatdsa, ebbdl
adoddan a tarsashazi jogdilas rendezetlensége folytan a Tarsashaz kozGsség a tarsashazi kozos
tulajdonnal kapcsolatos, sziikséges intézkedéseit a jovGben csak jogvitdk atjan tudja majd
érvényesiteni: mikodése a jovore nézve csak peres uton lesz biztosithato.

Elébbiekre tekintettel Inditvanyozék mint tdrsashazi albetét tulajdonosok vonatkozdsdban az
Alaptorvényben biztositott - tarsashdzi kozds tulajdonhoz f(iz6d6 - tulajdonosi jogosultsagaik
tekintetében a birdsag hallgatdsa miatti elsé tulajdonosi sérelmek 2022. augusztus 15-én alltak be,
ekként az alkotmanyjogi panasz hataridGben benyujtasra keriilt.
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d) Az inditvanyozd érintettségének bemutatasa

El6adjuk tovabba, hogy az Abtv. 27.§ bekezdésének (1) a) és b), valamint a 27.§ (2) bekezdésének a)-
b)- c) pontja alapjan all fenn az érintettséglink.

Az Itéletek a tarsashazi kozos tulajdonra vonatkoznak, amelyekhez kapcsoloddan Inditvanyozok
tobbségi szavazati joggal gyakorolhatndk tulajdonosi jogaikat, ha a hirdsagok az alkotmanyjogi
panasszal érintett itéleti indokoldasukkal nem mindsitették volna at a kozos tulajdont Felperesek
magantulajdonava.

e) Annak bemutatdsa, hogy az allitott alapjogsérelem a birdi dontést érdemben befolyasolta vagy
a felmerilt kérdés alapvetod alkotmanyjogi jelentéségl kérdés

El6adjuk, hogy az alaptdrvény-ellenes biréi indokolasok az eljaré birdsagok Itéleteit kdzvetleniil és
érdemben befolyasoltak.

Felperesek kellékszavatossag iranti -kérelmet nem terjeszthettek volna el6 a birdsagon, mert a
‘Tarsashazi Torvény 1.§ (2), valamint a tulajdoni viszonyokat kézhitelesen igazolo Tarsashazi Alapito
Okirat 11.7. és lil. 8. pontja értelmében a kereseti kérelem nem a Felperesek kiilontutajdonara {lakas
albetét), hanem tdrsashazi kozos tulajdonba tartozd épiiletelemekre vonatkozik. Tarsashazi kdzos
tulajdon esetében pedig a Tarsashazi Torvény 3. § (1) bekezdése alapjan a perbeli cselekvGképesseg
pedig csak a kdzos képvisel6t illeti meg. Az egyes tulajdonostarsaknak - ekként Felpereseknek - ezzel
ellentétes rendelkezése harmadik személyekkel szemben hatalytalan. ElGbbiekre tekintettel az eljaré
birésagoknak a Pp. 176.§ (1) g) pontja alapjan a keresetlevelet vissza kellett volna utasitaniuk.

Elz6ekkel szemben az eljard birésagok itéleteikkel a Tarsashazi Torvény 1.§ (2), valamint a Tarsashazi
Alapité Okirat 111.7. és Hi. 8. pontja értelmében mint tdrsashazi kozos tulajdonba tartozd, keresettel
érintett éplletelemeket a Felperesek kizarolagos magantulajdondava mindsitették at. A Tarsashazi
Alapito Okirat - mint a Tarsashaz ingatlannyilvantartasi és a Tarsashaz m(kodési alapdokumentuma -
a Tarsashazi Torvény 5.§ (5) értelmében kozhitelesen igazolja a tarsashazon beliili tulajdoni
viszonyokat, e kdrben azt, hogy Felperesek kereseti kérelme szerinti épiletelemek tarsashazi k6zos
tulajdon targyai. A Tarsashazi Alapité Okirat kozhitelesen igazolja harmadik személyek felé a
tarsashazon beliili tulajdoni viszonyokat. Az eljard birdsagok itéleteikkel onkényesen feliilbirdltak a
Tarsashdzi Torvény 1.8 (2) bekezdésében foglaltakat, a foldhivatali nyilvantartasba bejegyzett Alapito
Okirat IIl.7 és 11.8. pontja szerinti rendelkezéseket, elvontak a tdrsashazi kozos tulajdonnal
kapcsolatban a Tarsashazkozosség, azon beliil az Inditvanyozdk tulajdonosi jogait, amely sérti az
Inditvanyozdk tulajdonhoz fliz6d6 alapjogat.

Ennek ellenére a birdsagok nem kodzolték eddig azon dontésiiket, hogy megkezdték-e vagy mikor kezdik
meg a foldhivatali nyilvantartasban atvezetni a k6z6s tulajdon magantulajdonna torténd itéleti
atmindsitését, amely nyilvanvaloan megsziinteti-a Tarsashazat és osztatlan k6z0s tulajdoni formava
alakitja az ingatian egészét.

Az alaptorvény-ellenes biréi indokolds a birdi dontést kozvetlentl és érdemben akként befolyasolta,
hogy mivel Felperesek a tarsashazi kozds tulajdon vonatkozdsaban a Tarsashazi Torvény 3.§ (1)
bekezdése szerint nem voltak jogosultak pert inditani, tovabba kartéritest kdvetelni, ezért az eljaro
birosagok indokolasukkal alaptorvény-ellenesen Felperesek kizardlagos magantulajdonava
mindsitették at a tarsashazi kozés tulajdonu éplletelemeket. A birdsagok ezen alaptorvény-ellenes
tulajdoni atmindsitésre iranyuld indokolasukra alapoztak itéletiiket, amellyel elvontak az
Inditvanyozoknak a tarsashazi kozos tulajdonhoz fiiz6 tulajdonosi jogait, szamukra a tulajdonjoghoz
fliz6dé alapjogi sérelmet elbidézve. A birosagok ezen, a tulajdonhoz fiiz6d6 alapjogot sértd
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tulajdonjogi atmindsitésre alapitva allapitottak meg, hogy mivel a kellékszavatossaggal érintett elemek
a Felperesek kizarolagos tulajdona, ezért jogosultak kellékszavatossag cimén kartéritésre.

ElGadjuk, hogy tarsashazi k6z0s tulajdonba tartozd épiiletrészek esetében kizdrdlag a tulajdonosi
jogokat gyakorlo Tédrsashdzi kozosség, azon belll az Inditvanyozdk jogosultak kellékszavatossagi jogot
érvényesiteni, kartéritést kapni. Erre tekintettel a Tarsashaz kozosség, illetve az Inditvanyozok helyett
Felperesek voltak jogosultak kédrtéritést felvenni a k6z0s tulajdon targyaira tekintettel.

2. Az alkotmanyjogi panasz benyujtiasanak érdemi indokolasa
a) Az Alaptérvény megsértett rendelkezéseinek pontos megjelolése

Az alkotmanyjogi panasszal érintett itéletek sértik az Inditvanyozoknak az Alaptdrvény Xill. cikk (1)
bekezdésén alapuld, tulajdonhoz valé alapjogat, mert a birosagok szembe helyezkedve a Tarsashazi
Torvény 1.§ (2), 3.8 (1), a Polgari perrendtartas 176.(1) g), tovabba a targyi tarsashadz Tarsashazi Alapito
Okiratanak !I1.7. és 111.8. pontjaiban foglaltakkal, alaptorvény-ellenes modon indokoltak meg a
tarsashdzi tulajdonba tartozo épliletrészek Feiperesek kizarolagos magantulajdonba tartozasat és ezen
alkotmanyellenes indokoldsra alapitottak itéleteiket. A birésagok a tarsashazi kozos tulajdonba tartozo
épuletelemek Felperesek magantulajdonna térténd atmindsitésével elvontak a Tarsashazkozosségnek,
koztiik az Inditvanyozoknak a koz0s tulajdon targyaihoz fiz6dd tulajdonosi jogosultsagat. .

Alaptorveny Xill. cikk
(1) Mindenkinek joga van a tulajdonhoz és az érékléshez.

b) A megsemmisiteni kért birdi dontés alaptorvény-ellenességének indokolasa

Ptk. 5:85. §

(1) Tarsashaz jon létre, ha az ingatlanon az alapité okiratban meghatdrozott, miszakilag megosztott,
legaldbb két 6ndlié lakds vagy nem lakds célidra szolgdlo helyiség, vagy legaldbb egy ondll6 lakds és
egy nem lakds céljdra szolgalo helyiség a tulajdonostdrsak kulon tulajdondba, a kiilon tulajdonként
meg nem hatdrozott épiletrész, épiiletberendezés, helyiség, illetve lakds viszont a tulajdonostdrsak
kéz6s tulajdonaba kerdil. ' ;

Ptk.5:13. §

(1) A tulajdonost tulajdonjogdnak tdargyadn - jogszabdly és mdsok jogai dital megszabott korldtok kozott
- teljes és kizdrdlagos jogi hatalom illeti meg. '

(2) A tulajdonost megilleti kiilonosen a birtoklds, a haszndlat, a hasznositds, a hasznok szedésének és
a rendelkezés joga. :

Poigari jogi jogelv

Polgari jogi jogelv alapjan a koz0s szabalyok, illetve az altalanos szabdlyok csak akkor keriilnek
alkalmazasra, ha az adott kérdésre vonatkozéan nem talalunk specialis szabalyt, amely a tdrsashazak
viszonylataban a Tarsashdzi Torvény.

Tarsashazi Torvény 7. § :

(1) Tarsashdz felépitendd épiiletre Ggy alapithato, hogy a foldrészlet tulajdonosa vagy valamennyi
tulajdonostdrsa az alapitdsi szandékot alapito okiratba foglalja, és az elGzetes alapitds tényét az
ingatlan-nyilvantartdsban a foldrészlet tulajdoni lapjdara feljegyzik.

(2} A feliegyzett alapitds ténye kihat arra is, aki késébb az ingatlanra nézve jogot szerez.
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A fent hivatkozott Ptk. 5:85.§-a alapjan torvényesen, ingatlannyilvantartasi bejegyzéssel létrejott
Tarsashazunk hatélyos, 2017. junius 1-jén kelt Alapito Okiratanak 5.1-5.2 pontja értelmében
e) az1l.szamu lakds albetéthez a tarsashazi k6z0s tulajdonbol 645/1289, azaz tébbségi
f) a perbeli Felperesek (GGG 2 szdm lakds albetétéhez
a tarsashazi kdzos tulajdonbdl 644/1289
eszmei'tulajdoni hanyad tartozik.

A hatalyos, 2017. junius 1-jén kelt Tarsashazi Alapité Okiratunkat az alkotmanyjogi panaszhoz F/3 szam
alatt csatoltuk.

Tédrsashazunk tarsashazi jogalldsat bizonyitd tulajdom lapot (hrsz: | /4. szamon csatoltuk
az alkotmanyjogi panaszhoz.

Felperesek lakds albetétének tulajdoni lapjat (hrsz: | IIINNEEEEE-/> szamon csatoltuk az
alkotmanyjogi panaszhoz.

Inditvényozok lakas albetétének tulajdoni lapjat (hrsz: SN /9 szémon csatoltuk az
alkotmanyjogi panaszhoz.

2017. majus 23-an kéztudomasi mddon orszagosan is sulyos kdrokat okozo viharban a tarsashazi
tulajdonban all6 tamfal, felsparkold és lépcss a kozteriileti vizelvezetéssel nem rendelkezs, meredek
budai hegyoldalrdl teziduld saros viztomeg erejétsl megsériilt, a csapadékviz elvezet6 rendszer sarral
eltomdédott. A perben Inditvanyozok az Ellenkérelmukhoz A/S. szam alatt  mellékelt hiradas
tartalmaval igazoltak, hogy a fGvaros egészén sulyos karokat okozott az extrém idGjaras.

2017. oktéber 8-dn Felperesek a jotallasra kotelezett kivitelezével lebontattak, majd ujjaépittették a
tarsashazi tulajdonba tartozd, sérilt, utcafronton szembdl nézve jobboldali tamfalat. A Felperesek
maguk intézték a jotallas keretében az Gjjaépittetést a kivitelezGvel, aki azt téritésmentesen végezte
el.

2019. junius 6-an Felperesek az ingyenes jotallds igénybe vétele ellenére kellékszavatossag cimén
keresetet inditottak Inditvanyozdk ellen, akikté! korabban a lakast vasaroltak. A keresetben azt kérték,
hogy hibas teljesitésbSl eredS szavatossagi igény jogcimén kotelezze a Birdsag Inditvanyozdkat
egyetemlegesen a Ptk. 6:157.§ (1) és 6:159.§ (2) bekezdésének b) pont alapjan 4.610.000,-Ft + dfa,
dsszesen 5.854.700,-Ft Osszegnek a Felperesek részére egyetemlegesen torténd megfizetésére,
valamint a perkdltségek megfizetésére.

Felperesek a kereseti kérelmiik 5 szamu pontjat képe26 tablazatban allapitottdk meg tételesen
e) tamfal,
f) 1épcsé,
g) csapadékvizelvezetd rendszer (racsos folyokakent és viznyeldként feltiintetve),
h) parkolo.

A perben az Inditvanyozok azonban bizonyitottak, hogy a perrel érintett, a természeti csapds soran
sérilt tamfal, csapadékvizelvezetd rendszer, tamfalhoz kapcsolodd parkold és ahhoz vezetd lépcsé
nem a Felperesek kiildntulajdona, hanem tarsashazi k6z6s tulajdon a Tarsashazakrdl szolo 2003. évi
CXXXI. tv. {, Tarsashazi Torvény”) 1.§ 2) bekezdésére, valamint Tarsashazunk Alapité Okiratanak I11.7 -
és 111/8. pontjaban foglaltakra tekintettel.

Eldadjuk, hogy a perrel érintett épiiletrészek Tarsashazunkban tarsashazi kozos tulajdonba
tartozoak az alabbiak szerint:
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A Tarsashazi Torvény 1. § (2) bekezdése értelmében az épiilet tartészerkezetei, azok részei, az éplilet
biztonsdgat (dllékonysdgat), a tulajdonostdrsak kdzos céljdt szolgdlo épliletrész, épiiletberendezés és
vagyontdrgy akkor is k6zds tulajdonba tartozik, ha az a kilén tulajdonban dllé lakdson vagy nem lakds
céljara szolgdlo helyiségen beliil van.

Felperesek - mint minden tarsashazi lakas tulajdonosai - ekként kizarolagos tulajdont a lakds albetét
és gardzs belsé terén és a lakasgépészeti elemeken szereztek.

Ezzel szemben tarsashazi kozos tulajdonba tartoznak az épilet szerkezeti elemei (tamfal is), féfalai, a
tetdszerkezet és fodém, valamint az épliletgépészeti elemek (épllet csapadékvizelvezet$ rendszer),
tovabba a foldterilet, amelyen a tarsashaz all. A tarsashdzi fakas tulajdonosok a lakas albetétjik koriili,
meghatarozott méretui foldterileten (udvar, kert) tulajdonjoggal nem, hanem csak hasznalati joggal
rendelkeznek.

A Tarsashaz Alapité Okiratanak HIL.7 pontja értelmében tdrsashazi kozos tulajdon az épilet

vonatkozdsaban

IX. az épilet alap- és fdfalai, vasbeton pillérei, fodémek, kémények, egyéb teherhordo
szerkezetek, szigetelése és akndk,

X.  azépiilet fedélszerkezetei és azok fedései, szigetelései,

XI.  bddogos munkdk és ereszcsatornak, eséviz elvezeté hdlozattal,

Xll.  az elektromos-, viz- gdzhdlozat a kozterileti rdakotéstél a kilon tulajdonba  kerdild
lakoingatianok fogyasztasmérdinek bemenetéig, tovdbbd mindazon kézmiivezetékek és
tartozékai, melyek nem képezik a kéziizemi szolgdltato tdrsasdgok tulajdondt,

X, a szennyviz- és csapadék csatorna, a kiilon tulajdonba kerilé ingatlan hdnyadoktol a
kozterileten Iépé bekotésig,

XIV.  azépulet és épitmény kiilsé homlokzati burkolata,

XV. az utcafronti, a belsé elvdlaszté és telekhatdrozd keritések,

XVI.  foldrészlet.

A foldrészlet mint tarsashazi kozos tulajdon a Budapest FGvaros Kormanyhivatala XI. keriileti
Hivatalanak mint hatdsagnak a [N tgys:amu, kotelezd hatarozata alapjan kerdilt
meghatdrozasra tarsashazi kozos tulajdonként a végleges Tarsashazi Alapité Okiratban. A folhivatali
hatdrozat csatolasra keriilt Inditvanyozok 2019. oktdber 27-i valasziratahoz.

El6adjuk, hogy Tarsashdazunk vonatkozdsaban tarsashazi kozos tulajdonba tartoznak a
kellékszavatossagi perrel érintett épiletrészek, azaz
- atamfal mint fiiggSleges teherhordo szerkezet az Alapitd Okirat I11.7 pont 1. alpontja szerint
- a tamfalhoz kapcsoldd6 parkold és lépcsé mint teherhordd szerkezetek ugyan ezen pont
alapjan
- Felperesek altal racsos folydkaként és viznyelGként megnevezett eséviz elvezet$ rendszer és
csapadék csatorna az Alapito Okirat {11.7 pontnak a lll. és V. alpontjai szerint.

A perben Felperesek inditvanydra eljart | icazsaglgyi szakért a perben benyujtott
Szakvéleménye 43. oldaldn a ,Gabionfal” szakaszcim alatt szintén teherhordd szerkezetként
mindsitette a tamfalat. A szakért6 ezaltal meger@sitette azon inditvanyozoi allitast, miszerint
" teherhordd szerkezetként a tamfal a Tarsashazi Alapitd Okirat 11l.7 pont |. alpontja értelmében
tarsashazi kozos tulajdon és nem Felperesek kilontulajdona.

A Tarsashazi Alapitdé Okirat 111.8. pontja értelmében — Gsszhangban a Tarsashazi Torvény 1.8 (2)
bekezdésében foglaltakkal - az épiiletszerkezet, az éplletberendezési és felszerelési targyak akkor is
tarsashdzi kdzos tulajdonba tartoznak, ha az a kiilontulajdonba tartozo lakason belll van. A tamfal
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ezért az Alapit6 Okirat ezen H1.8. pontja értelmében is tarsashazi kozos tulajdonba tartozik. Ekként az
épuletszerkezeti elem, tamfal tarsashazi kozos tulajdonnak mindsul, barhol is helyezkedik el.

A Tarsashdzi Torvény a Tarsashazi Alapité Okirat mint a Tarsashaz alapitdsanak és a Tarsashaz
mukodési alapdokumentuma vonatkozasaban az alabbiak szerint rendelkezik:

Tarsashazi Térvény 5.§ (5)
Az alapitéshoz a tdrsashdztulajdonnak az ingatlan-nyilvéntartdsba valo bejegyzése is sziikséges. Az
alapito okiratot az ingatlan-nyilvantartasi iratokhoz kell csatolni. '

Tarsashazi Torvény 7.§ (1) :

Tarsashdz felépitendd épiletre ugy alapithaté, hogy a foldrészlet tulajdonosa vagy valamennyi
tulajdonostdrsa az alapitasi szandékot alapito okiratba foglalja, és az elézetes alapitds tényét az
ingatlan-nyilvantartdsban a foldrészlet tulajdoni lapjara feljegyzik.

(2) A feljegyzett alapitds ténye kihat arra is, aki késébb az ingatlanra nézve jogot szerez.

Tarsashazi Torvény 9. §

Az alapito okiratban meg kell hatarozni:

a) a kiilon tulajdonba kerlilG lakdsokat, nem lakds céljdra szolgdlé helyiségeket,

b) a k6z6s tulajdonban dilo épiiletrészekbdl és a foldrészletbdl az eqyes tulajdonostdrsakat megillets -
a kilén tulajdonba keriil6 lakdshoz tartozo - tulajdoni hdnyadot és ezek meghatdrozdasdanak modjat,

¢} a kéz6s tulajdonba keriil6 épiiletrészek felsoroldsdt,

d) az ingatiannyilvdntartds szabdlyai dital megkivdnt egyéb adatot, jogot, tényt

e) a kozosség kozbs nevet, amely egyéb megjeldlés hignydban a tdrsashdz cime, a tdrsashdz
megjeldléssel egyiitt.

El6adjuk, hogy a Tarsashazi Térvény fenti rendelkezései értelmében a Tarsashazi Alapitd Okirat a
Tarsashaz ingatlannyilvantartasi bejegyzésének az eldfeltétele és ingatlannyilvantartasi
alapdokumentum, amely a tarsashdzra vonatkozo tulajdoni lappal kozhitelesen igazolja harmadik
személyek felé az épiilet tarsashazi k6zos tulajdoni voltat, valamint az épiletrészekre vonatkozo
tulajdoni viszonyokat, ekként szétvalasztva

i) a tarsashazi kozos tulajdon targyait és

i) a lakastulajdonosok kilontulajdonat.

Az ingatlan-nyilvantartdsrol szol6 1997. évi CXLI. torvény 5. § (1) bekezdésében foglaltak értelmében
az ingatlan-nyilvantartas kozhiteles hatosagi nyilvantartas.

A Tarsashazi Torvény 3. § (1) bekezdése alapjan a tdrsashdz tulajdonostdrsainak kozossége (a
tovdbbiakban: kdz6sség) az ditalo viselt k6z6s név alatt az épulet fenntartdsa és a kbz6s tulajdonnal
kapcsolatos ligyek intézése sordn jogokat szerezhet és kbtelezettségeket vdllalhat, 6ndlidan perelhet
és perelhets, gyakorolja a kézés tulajdonnal kapcsolatos tulajdonosi jogokat, viseli a k6z0s tulajdon
terheit. A perbeli cselekvGképesség a kozds képviseldt (az intézébizottsdg elnokét) illeti meg. A
tdrsashdznak vagy a tulojdonostdrsaknak -ezzel ellentétes rendelkezése harmadik személyekkel
szemben hatdlytalan.

A Tarsashazi Torvény fenti hivatkozott 3. § (1) bekezdésére tekintettel, mivel
a) a kozos tulajdonnal kapcsolatos tulajdonosi jogokat gyakorolni a tulajdonostarsak kézéssége
jogosult azzal, hogy a perbeli cselekviképesseég a kdzos képviseldt illeti meg, valamint
b) az egyes tulajdonostarsaknak ezzel ellentétes rendelkezése harmadik személyekkel szemben
hatalytalan, '
ezért Felperesek nem voltak jogosultak a tarsashazi kozos tulajdon vonatkozasaban
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kartérités atvételére.

Mivel a Tdrsashdz tekintetében a tdrsasagi kozos tulajdonnal kapcsolatban a perinditds kizardlag a
koz6s képviseldt illeti meg, a Felperesek keresetlevelét a polgari perrendtartasrdl sz016 2016. évi CXXX.
tv. (Pp.) 176. (1) g) pontja alapjan vissza kellett volna utasitania a birdsagoknak.

Pp. 176. § [Visszautasitas)
(1) A birésdg - hignypdtliasi felhivds kiaddsat melldzve - a keresetlevelet visszautasitia, ha

g) a pert nem jogszabdlyban erre feljogositott személy inditja,

Inditvanyozok a perben kérték az eljaré birdsagoktdl, hogy a Pp. 176. {1) g) pont alapjan utasitsa vissza
a Felperesek keresetlevelét. A birdsagok a Pp. 176. (1) g) pontjaba itkoz6 modon ezen inditvanyozoi
kérelemnek nem tettek eleget.

Az elséfoku birdsag a 14.P.21.681/2019/98. szamu els6foku itéletével — elfogadva a keresetet —
kotelezte Inditvanyozokat arra, hogy 15 napon belil egyetemlegesen fizessenek meg Felpereseknek
egyetemleges jogosultsaggal 4.971.167,-Ft t6két és 1.615.214,-Ft perkoltseget.

Els6foku birdsag itélete {52} pontjdban az itéletét azzal indokolta, hogy a Felperesek az altaluk
megkotott adasvételi szerz6désre tekintettel jogosuiltak szavatossagi igényt érvényesiteni
Inditvanyozokkal szemben. El6adjuk ujra, hogy tarsashazi kézos tulajdonba tartozd éplletelemek
esetében a Felpereseknek e szavatossagi igénye a Tarsashazi Torvény 3.§ (1) bekezdése alapjan nem
all fenn.

Eldadjuk, hogy az els6foku birdsag nem hivatkozhatott volna a Gydri itél6tabla ezen itéletére, mert

- annak atolvasasa utan nyilvanvaldva valt, hogy annak targya nem tarsashazi k6z6s tulajdonu
épliletrésszel, hanem a vevd kilontulajdonban allé tarsashazi lakdason belili hibdval
kapcsolatos szavatossag,

- a kellékszavatossagi perben pedig Felperesek a tarsashazi koz6s tulajdonba tartozd
éplletelemek tekintetében érvényesitettek kellékszavatossagi igényt, amelyre nem voltak
jogosultak, mert ezek vonatkozasdaban rendelkezni vagy perelni a Tarsashazi Torvény 3.§ (1)
bekezdése értelmében kizardlag I.r. inditvanyozé jogosult kozos képviselSként, a Felperesek
nem és mas sem.

ElsGfoku Birdsag a fenti itélStablai déntésre hivatkozasaval Felperesek kiilontulajdonaba tartozonak
tekintette a szavatossagi igénnyel érintett épiiletelemeket annak ellenére, hogy Inditvanyozdk a
Tarsashdazi Torvény 1.8 (2) és a Tarsashazi Alapito Okirat 111/7, valamint l1l. 8. pontjaival bizonyitottak
a kellékszavatossdggal érintett épiiletelemek tarsashazi kozos tulajdoni jogallasat, amelyekkel
kapcsolatban a Tarsashazi Torvény 3.§ (1) bekezdése értelmében kizardlag a tarsashazi
tulajdonkdzdsség, azon beliil az Inditvanyozdk gyakorolhatja a tulajdonosi jogokat azzal, hogy
tarsashazi perben Lr. Inditvanyozét mint a tdrsashazi koz0s képviselSt illeti meg a perbeli
cselekvGképesség.

A Tarsashazi Torvény 3. § (1) bekezdése értelmében, amennyiben a tarsashazi kGzos tulajdonra
vonatkozdan a tulajdonostdrs pert indit, e cselekménye harmadik személyekkel szemben
hatdlytalan. El6adjuk erre tekintettel, hogy a Felperesek — azaz tulajdonostérsak - inditottak pert a
tarsashazi kozos tulajdont épliletelemek vonatkozdsdban, amelyre nem voltak jogosultak és azt
kifejezett jogszabdlyi tiltas ellenére tették.

18



Inditvanyozok fellebbezése folytan eljart Torvényszék 43.Pf.630.178/2022/6. szami masodfoki
itéletével az elséfoku itéletet helybenhagyta, ahhoz tovabbi indokolast flizott.

A Masodfoku itélet /10/ pontjdban a Birdsag indokolasaként rogzitette - szintén a Tarsashazi Torvény
3.8 (1) bekezdésbe (tkoz6 - azon allitdsat, miszerint ,a vevs a kézos tulajdonban déllo épiiletrész
vonatkozdsdban is jogosult szavatossagi igenyt érvényesiteni”.

A Masodfoku itélet /11/ pontjaban a Birosag kimondta, hogy ,Azon tamfal, kistamfal, gardazslehajto,
lépcs és a nem a két kertrészt, illetéleg az utcat elhatarold gabionkerités, melyek kapcsan felperesek
igényt érvényesitettek, Felperesek el6bbiek szerinti kiilon tulajdonat képez6 foldrészleten all, azzal
olyképpen tartdsan egyesitve, hogy az elvalasztassal mind az elvdlasztott rész (gabionfal, tamfal, stb.)
mind a dolog hasznalhatatlanna vdlna, s az ingatlan hasznalhatdsaga (is) tartésan csokkenne. Ezen
épliletelemek ekként a Ptk. 5:15.§-a szerinti alkotdrészi kapcsolatban allnak felperesek kiilon
tulajdonaval, melybdl kdvetkezik, hogy maguk is kiilon tulajdon targyai. Felperesek tehat nem kozos,
hanem kiilon tulajdonukba keriild épliletrészekkel kapcsolatban érvényesitettek igényt.”

itélete ezen /11/ pontjdban a Masodfoku Birdsag ekként a Tarsashazi Torvény 1.§ (2) bekezdésében
foglaltakat, valamint kozhiteles féldhivatali nyilvantartas részét képezd Tarsashazi Alapito Okiratnak a
tarsashazi kozos tulajdont megdllapitd rendelkezéseit (111.7 és 111.8 pontok) teljes egészében feliilirva
kifejezetten atmindsitette a Felperesek kizarélagos tulajdonava
a) atdrsashazi kdzos tulajdonba tartozé perbeli épiletelemeket, tovabba
b} a perbeli tarsashazi lakas alatti, a Tarsashazi Alapitd Okirat 1Il.7 pont VIll. alpontja szerint
tarsashazi kozos tulajdonba tartozo féldteriletet is.

Eidadom el6bbiekhez kapcsoldddan, hogy a lex specialis derogat legi generali elv glapjan a koz6s
szabdlyok, illetve az &ltalanos szabdlyok csak akkor keriilnek alkalmazdsra, ha az adott kérdésre
vonatkozoan nem talalunk specialis szabalyt. A tarsashazi viszonylatban a masodfokd birdsag nem
hivatkozhat a fenti altaldnos Ptk. szabalyra, mert a tarsashazak esetében nem a Ptk. szerinti alkotoreészi
elv vélasztja szét a tdarsashazi kozos tulajdon korét a kulontulajdontdl (lakés albetét). A jogalkotd a
tarsashazak korére létrehozott egy specidlis szabaly rendszert, a Tarsashazi Torvényt, amelynek
1.§ (2) bekezdése allapitja meg azt, hogy mi mindsil tarsashazi kozos tulajdonnak és mi mingsil
kiilontulajdonnak (tarsashazi albetét).

El6adjuk, hogy az eljart birésagok érvelései jogszabalyba, tovabba alaptérvénybe tkozéek.

Az eljart birosagok itéleteikben jogszabalyellenesen és Alaptdrvénybe (itkz6 modon allapitottak meg
azt, hogy a kellékszavatossagi perrel érintett épliletrészek a Felperesek kizardlagos tulajdona
(kilontulajdona).

Ezen itéleti megallapitasok egyrészt jogszabdlyba utkozéek, mert a Tarsashazi Torvény 1.8 (2)
bekezdése, valamint ezzel 6sszhangban — a kozhiteles foldhivatali nyilvantartasba bejegyzett -
Téarsashdzi Alapit6é Okiratunk 111.7. és lll. 8. pontjai megéllapitjdk a tdrsashazi k6zos tulajdon targyait.
Ezek szerint a kellékszavatossagi perrel érintett tamfal, 1épcsé, kistamfal (szerkezeti elemek), valamint
csapadékelvezeté rendszer (Felperesek altal ez utobbit racsos folyGkaként és viznyel6ként
megnevezve) egyarant tarsashazi k6zos tulajdonba tartozoé épliletelemek.

Hivatkozom a meghozott itéleteknek a Kiria Pfv.1.20.884/2015/4. szamon kozzétett dontésébe iitkozé
voltéra, mivel a Kuria e korabbi dontésében tovabbi magyarazatot nem igénylé modon kimondta, hogy
.. ...az ingatlan-nyilvantartds kozhiteles adatait a polgari pert targyalé birosag nem jogosult
feliilvizsgalni és atmindsiteni.”

Az ingatlan-nyilvantartasba hatosagi eljaras soran bejegyzett tarsashazi jogallas jogi tény.
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Tarsashazunk tarsashazi jogallasa jogi tény. Ezt igazolja Tarsashazunk F/4 szam alatt csatolt tulajdoni
lapja, valamint a foldhivatali nyilvantartisba bejegyzett, F/3 szam alatt csatolt Alapité Okiratunk. E
jogi tényre tekintettel a Tarsashazi Torvény és azzal Gsszhangban all6, ingatlannyilvantartasbha
bejegyzett Alapito Okirat jeloli ki a tarsashazi jogviszonyban alidk jogait és kdtelességeit, azaz jelen
esetben a Tarsashaz k6z0sség és a Felperesek jogait és kitelességeit is. Az Alapité Okirat tovabba
kozhitelesen dllapitja meg a tarsashazi kozos és kiilontulajdon elemeit.

Az alkotmanyjogi panasszal érintett itéletek sértik az Inditvanyozoknak a tarsashazi kozos tulajdonhoz
mint az Alaptoérvény XIlil. (1) cikkén alapuld, tulajdonhoz valé alapjogat, mert a birdosagok
alaptorvény-ellenes indokoldssal dnkényesen mindsitették at a tarsashazi kozos tulajdonba tartozo
épuletrészeket a Felperesek kizardlagos tulajdonava és ezen alaptorvény ellenes indokoldson alapulva
hoztak meg itéleteiket. A tulajdonjogi atmindsitéssel a birdsagok elvontdk az Inditvanyozdknak a
tarsashazi kozos tulajdonhoz f(iz6dé tulajdonosi jogosultsagait.

Az eljart birosagok elGszor indokolasukban alaptorvény-ellenesen megallapitottak, hogy a tarsashazi
kOz08s tulajdon - alaptdrvénybe (itk6z6 modon - felperesi kizarélagos tulajdonba tartozik, majd erre az
onkényesen kialakitott indokolasra alapitottak itéleteiket.

EiGadjuk, hogy az [téletek bir6i indokolasai, amelyek tarsashazi kozos tulajdon magantulajdonna
torténd alaptorvény-ellenes atmindsitésében nyilvanultak meg, az itéletek tartalmat kozvetlenil és
érdemben befolyasoltak.

ElGadjuk, hogy nem all fenn clyan nyomas indok, magas szint({ jogszabaly, amely alapjan barmely biroi
szerv Onkényesen elvonhatja az Inditvanyozdknak — vagy barkinek - a kozhiteles foldhivatali
nyilvantartasba bejegyzett Tarsashazi Alapito Okirat szerinti, a tarsashazi kozos tulajdonhoz fiz6dé
tulajdonjogat.

Az alkotmanyjogi panasszal érintett itéletek sértik az Inditvanyozoknak az Alaptorvény XIit. (1) cikkén
alapuld, tulajdonhoz valé alapjogat.

Az eljart birésagok itéleteikkel egyrészrél azért sértik a Tarsashaz kdzosség, illetve Inditvanyozdk
tulajdonhoz vald alapjogat, mert a tarsashazi k0z6s tulajdonba tartozo éplletrészek helyreallitasara a
Felpereseknek - a tulajdoni viszonyok nkényes itéleti atmingsitésével - megitélt 0sszeget a Felperesek
felvették, azonban azzal sajatjukként rendelkezve azt nem forditottak a kozos tulajdonu épliletrészek
kijavitasara. Felperesek ezzel szemben a tamfalat lebontattdk, annak helyét és a mélygarazs
garazslehajtot betemették, ezzel a tarsashazi garazst megsziintették tarsashazi jdvahagyas nelkiil.

ElGbbiekre tekintettel a Tarsashaznak, illetve Inditvanyozoknak a tarsashazi k6zos tulajdonhoz fliz6d6
azon tulajdonosi jogosultsdga is megszlint, hogy az épilet szerkezeti elemei tekintetében jotallas
keretében téritésmentesen m(iszaki vizsgalatot és/vagy javitast igényeljen a jotallo kivitelez4tsl, mert
Felperesek sajatjukként rendelkezve a tarsashazi kozos tulajdon targyaival megbontottak az épiilet
szerkezetét és azt meg is valtoztattak az eljdrt birdsagok altal meghozott, alaptorvény-ellenes,
tulajdonjogot atmingsits itéleteiben foglaltakra alapitva. Emiatt megsziint a szerkezeti elemekre a
Tarsashaz kozOsség szamara az itéletek el6tt 2027 évig terjedd idGszakra fennallt jotalldsi jogosultsag.

Az eljaré birdsagok itéleteikkel egyben térvényen kiviili allapotot idéztek el6. A Tarsashaz és az abban
léve lakasok (albetétek) jogalldsa teljes mértékben és a Tarsashazi Torvénynek megfelelGen rendezett
volt mindaddig, amig az eljard birdsagok a Tdrsashazi Torvénnyel és az ingatlannyilvantartasba
bejegyzett tényekkel, valamint a Téarsashazi Alapité Okirattal ellentétesen nem rendelkeztek a
tulajdonjogot atmindsitd itéleteikkel. Egy tobblakasos lakdhaz jogallasa osztatlan kézos tulajdoni vagy
~fejlettebb és szervezett jogi formaban m(ikddve — tarsashdzi. A targyi lakohaz folhivatali nyilvantartas
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szerint tarsashdz, az abban lévG lakdsok tarsashazi lakasok, az ingatlan nyilvantartas részét képezé
Tarsashdazi Alapitd Okirat megallapitja a tarsashazi k6z6s tulajdon targyait. Ezzel szemben az eljard
birésdgok itéleti indokolasaikka! hivatkozast biztositottak a Felpereseknek mint egy lakas albetét
tulajdonosainak arra, hogy a tarsashdzi k6zos tulajdon egyes elemeivel mint a kuldntulajdonukba
tartozo elemekkel sajatjukként rendelkezhetnek. '

Az alaptorvény-ellenes itéletekkel elSidézett ezen jogi rendezetlenség abban all, hogy a jelen
tobblakasos éplilet tovabbra sem mindsiilhet osztatlan kozos tulajdoni formanak, mert az épiilet az
ingatlannyilvantartas adatai szerint tarsashaz, azonban a Tarsashazunk a piaci forgalomban jelenleg
tiszta jogallasu tarsashazként tud megjelenni: azért nem tud, mert az itéletek egyes tarsashazi kozds
tulajdonban allo épiiletelemeket egy albetét tulajdonosa, a Felperesek tulajdonava mindsitette at.
Ekként a tarsashazi kozos tulajdonnal kapcsolatos tarsashazi tulajdonosi jogosultsagok gyakorlasa és
kotelezettségek teljesitése, egészében a Tarsashdz miikodése megreked vagy kizarolag jogvitdk és
peres eljarasok mentén lesz biztosithato, sulyosan sértve Tarsashazunknak a kozos tulajdonhoz fliz6d6
tulajdonosi jogosultsagait. '

Az eljart birdsagok tovabba itéleteikben foglalt tulajdonjogi atmindgsitésnek az ingatlannyilvantartasi
atvezetésérdl Inditvanyozdkat nem értesitette vagy nem dontott arrdl. A Tarsashdz jogalldsa ekdzben
a birdsagok alaptorvény-ellenes indokoldssal meghozott dontései- miatt nem tiszta.

Az ingatlanpiaci foergalomban megjelené vevék az ingatlannyilvantartas adataiban bizva, arra alapitva
kotnek ugyleteket. Tarsashazi kozos tulajdonhoz fiz6d6 jogosultsdg itéleti indokoldssal torténd
elvondsa, valamint tarsashazi koz6s tulajdonnak egyes személyek magantulajdondva torténé
atmingsitése — az ingatlannyilvantartasban jogszerlien rogzitett tényektSl eltéréen - az
ingatlannyilvantartas adataiba vetett bizalmat renditi meg és az ingatlanpiaci forgalomban szerepl6k
szamara indokolatlan kockazatot hordoz.

Tarsashazunk erre tekintettel rendezett tdrsashazi jogélldssal jelenleg nem rendelkezik az alaptorvény-
ellenes itéletek miatt.

Hivatkozunk arra, hogy Magyarorszdgon a tobblakdasos ingatlanok donté része tarsashazként mikodik,
ezért a Tarsashazi Torvény rendelkezései a lakossag széles korének mindennapjait szabalyozza. A
Tarsashazi Torvény preambuluma kifejezi a tarsashaz mint intézmény lényegét és funkciojat,
aszerint az Orszaggylilés a tarsashaztulajdon Iétesitése és biztonsagos fenntartasa, a tarsashazak
szabalyszeri, szakszerli és biztonsagos miikodése, valamint a tulajdonosok érdekeinek
érvényesitése érdekében alkotta meg a Tarsashazi torvényt. A jogalkotoi szandék ekként abban alit,
hogy biztonsagos és szakszerl, a tulajdonosi érdekeket tiszteletben tarté miikodési keretek
keriiljenek megallapitasra a tarsashazi jogviszony szereplGi szdmara. A tulajdonjogot atmindsitd
itéletek azonban e jogalkotoi szandékkal ellentétben allnak.

Felperesek tarsashazi lakast és gardzst vasaroltak, ennek tényét a Tarsashdz és a targyi 2. szamu
felperesi lakas albetét tulajdoni lapjai igazoljak (F/4 és F/5 jell meliékletek).

Nem &ll fenn jogelvi megfontolas, sem jogszabélyi indok a jelen kellékszavatossagi perben arra, hogy
az eljart birdsagok a tarsashazi jogviszonyba utdlag beavatkozzanak tarsashazi kdzos tulajdonnak
kizarolagos tulajdonna torténd atmindsitésével, a tarsashazi lakasokra vonatkozo tiszta, transzparens
ugyletek tartalmdval és az ingatlannyilvantartasba jogszerlien bejegyzett tényekkel ellentétesen
eljarva.

llyen tipust birdsagi beavatkozas sérti a Tarsashaz kozdsség tarsashazi kozos tulajdonhoz fliz6dd
‘alapjogat, ellehetetleniti a Tarsashaz miikodését.
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Eléadjuk, hogy az Alaptorvény Xill. cikk (2) bekezdése a tulajdon mas tipusu, kézérdekbél torténd
elvondsa, azaz a kisajatitas lehetdségérdl is akként rendelkezik, hogy arra csak kivételesen, valamint
kizardlag torvényben meghatarozott esethen és médon, azonnali kartalanitas meflett lehet mod.
Alaptorvény Xilt. cikk (2)

Tulajdont kisajdtitani csak kivételesen s kozérdekbdl, torvényben meghatdrozott esetekben és médon,
teljes, feltétlen és azonnali kdrtalanitds mellett lehet.

A fentiekre tekintettel kérjiik a tisztelt Alkotmanybirdsagot, hogy allapitsa meg a hibas teljesités miatti
kellékszavatossdg irant inditott perben

a) a Budapest 1. és Ill. keriileti Bir6sag altal meghozott 14.P.21.681/2019 /98. szamu els6foku,
Inditvdnyozdkat marasztalo, valamint .
b) aFGvérosi Torvényszék altal meghozott 43.P£.630.178/2022/6. szamu masodfoku, keresetnek
helytadd
itéletek (,itéletek”) alaptorvény-ellenességét, és az Abtv. 43. §-anak megfelelden azokat semmisitse
meg.

3. Egyéb nyilatkozatok és mellékletek

a) Nyilatkozat arrdl, ha az inditvanyozd kezdeményezte-e a birosagon az alkotmanyjogi panasszal

’’’’’’

inditvanyozok kérték a végrehajtas felfiggesztését, amely elutasitasra kerdilt.
b) Ugyvédi meghatalmazas eredeti példanya, vagy jogtanacsosi igazolvdny masolata, ha az
inditvanyozo jogi képviseldvel jar el.

Jogi képvisel6 nélkiil jarunk el.

c) Nyilatkozat az inditvanyozo személyes adatainak nyilvanossagra hozhatosagarol

Nyilatkozunk arrdl, hogy nem jarulunk hozzd személyes adataim kbzzétételéhez.

d)Az érintettséget alatamaszté dokumentumok egyszerld masolata

F/3. szam alatt mellékeltiik a foldhivatali nyilvantartasba bejegyzett hatalyos Tarsashazi Alapitd
Okiratot, melynek 11I/7. és 1I/8. pontjai igazoljak, hogy az alkotmanyjogi panasszal érintett itéletek
targyat képezé épiiletelemek Tarsashdzunknal tarsashdazi koz6s tulajdonba tartozd épiletrészek.

A hidnypétlas keretében igazoltuk a tarsashazban lév§ lakas albetéten fennallé tulajdonjogunkat az
F/9 szdm alatt csatolt lakds tulajdoni lappal.

Mivel Inditvanyozok tarsashazi lakastulajdonosok az 1. szamu lakas vonatkozdsaban, ekként a
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Térsashaz Alapitd Okirat szerint meghatarozott kozds tulajdont épiletelemek vonatkozdsaban
jogosultak tennének a tulajdonosi jogokat a szavazati aranyuk mértékeéig gyakoroini.

A tent felsorolt mellékleteket Inditvanyozok — a hidnypotlast megel6z6 azaz — az eredetileg dftaluk
benyujtott alkotmanyjogi panaszhoz mellékelték.

Meliékletek:

F/1 A 14.P.21.681/2019 /98. szamu els6foku itélet

F/2 43.Pf.630.178/2022/6. szamia masodfoku itélet

F/3 A 2017. janius 1. napjan kelt, a foldhivatali nyilvantartasba feljegyzett hatalyos Tdrsashazi
Alapito Okirat

F/a Tarsashdzunk tarsashazi jogallasat igazold tulajdoni lap

F/5 Felperesek lakas albetétének tulajdoni lapja, igazolva annak tarsashazi lakds jogallasat

F/6 Fotd, amelyen lathato a korabban létezett tarsashazi mélygarazs lejard, tamfal és tarsashazi
mélygardzs

F/7 Fotd, amelyen lathatd, hogy a tdmfal, tarsashazi mélygarazs lejaro, ekként a tdrsashazi garazs
mar nem létezik, azt Felperesek betemettették,

F/8  Hatosagi nyilvantartasban hitelesen kiallitott okirat masolata a Tarsashaz kozos képviseléjének

onalld eljarasi jogosultsagarol

A hidnypotlas keretében Inditvanyozok az alabbi melléklettel egészitették ki a mellékletek korét:

F/9

Inditvanyozok lakas albetétének tulajdoni lapja igazolva azt, hogy Inditvanyozok a
Tarsashazban lakas albetét tulajdonosai

ashaz









