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Rendelkezo rész

A Kuria a Gy0ri Torvényszék 8.K.700.250/2025/4. szamu itéletét hatalyadban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az esedékesség napjaig az allamnak — az allami ado-
és vamhatosag illetékbevételi szamldjara — 70.000 (hetvenezer) forint feliilvizsgélati eljarasi
illetéket. Az illetékfizetési kotelezettség e hatarozat jogerdre emelkedését kdvetd 60. napon
valik esedékessé.
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Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

[1] A cim4. szam alatti, helyrajzi szaml ingatlannal (a tovabbiakban: perbeli
ingatlan) kapcsolatban 2022. évben telepiilésképi bejelentési eljaras volt folyamatban,
amelynek eredményeként Sopron Megyei Jogu Varos Jegyzdje (a tovabbiakban: elséfoku
hatdsag) a 2022. oktober 17-én véglegessé valt VII/680608-10/2022. szamu dontésével az
ingatlan-nyilvantartas, illetve az épiilet épitési engedélye szerinti egylakéasos lakoépiiletben a
nyolc vendégszobat tartalmazo szallas jellegli éptilet kialakitasat tudomasul vette. Felhivta a
figyelmet arra, hogy az uj rendeltetés kialakitasarol a hatarozat véglegessé valasdnak napjatol
szamitott hat honapon beliil kell gondoskodni. A bejelentés mellékletét képezd miiszaki
leiras, felmérési terv és mindharom szint alaprajza szerint a foldszinten két szobat, az elsd
emeleten harom szobat, a masodik emeleten tovabbi harom szobat kivantak vendégszobaként
kialakitani, a foldszint kivételével a szobakhoz illemhely és fiirdészoba tartozott, a f6zési-
mosogatasi lehetdséget a foldszinten és az elsé emeleten 1évd kozos kozlekeddbdl elérhetd
konyha/étkezd biztositotta. A korabbi tulajdonos a hataridé letelte elétt a kérelmet
visszavonta, egyben kérte a széllashely funkcidohoz kapcsolédd tovabbi hat gépjarmi
elhelyezésével Osszefliggd kotelezés melldzését, igy a rendeltetés modositas végiil nem
valosult meg.

[2] A felperes 2023. decemberében tortént tulajdonszerzését kovetden az elsdfokt
hatdsdg a perbeli ingatlanon 1évd lakdépiilet rendeltetésszerii hasznélatdnak ellendrzése
céljabol tobb alkalommal helyszini szemlét tlizott ki, végiil a 2024. julius ho 30. napjan a
hatdsdg munkatarsai helyszini szemlét tartottak, amelyen a perbeli ingatlan haszonélvezdje
képviseletében meghatalmazott jart el. A helyszini szemle jegyzOkonyvben megallapitottak,
hogy az egylakdsos lakoépiiletben tobb 6nallo rendeltetési egységet alakitottak ki, a felmérési
terv szerinti 4. szdmu szobaba, az els6 emeleti tarsalgd-konyhaba és a 7. szamu szobaba nem
tudtak bemenni, tovabbd a foldszinten 1évé mellékhelyiségeket szobaként hasznaljak. A
jegyzokonyvbe foglalt megallapitasokat a jelenlevd meghatalmazott alairta. Az els6foka
hat6sag a hivatalbdl inditott telepiilésképi eljarasban a 2024. augusztus 26-an kelt, VII.68023-
17/2024. szamu hatarozataban figyelmeztette a felperest, hogy a perbeli ingatlanon 1évo
egylakasos lakdépiiletben tobb 6nalld rendeltetési egység kialakitasa kdvetkeztében kialakult
jogszabalysértést sziintesse meg. Tajékoztatta egyben, hogy a jogszabalysértés megsziintetése
az egylakasos lakoéplilet eredeti allapotanak visszaallitasaval €s annak egylakasos épiiletként
torténd hasznalataval, vagy a rendeltetési egységek szamanak megvaltozasara vonatkozo
utolagos telepiilésképi tudomasulvétellel lehetséges. Ennek hataridejét a hatarozat véglegessé
valasatol szamitott 30 napban hatarozta meg. A felperes altal elterjesztett fellebbezés alapjan
az elséfoku hatésdg a 2024. november 4-én meghozott VII/68023-21/2024. szamu
hatarozataval a korabbi hatarozatat kiegészitette.

[3] A felperes a kiegészitett hatdrozattal szemben is fellebbezéssel élt, amely
alapjan az alperes 2024. december 19-én kelt VII/68023-26/2024. szaml hatarozataval az
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elséfoku kiegészitett dontést helybenhagyta. Indokolasaban kifejtette, hogy a perbeli ingatlan
korabbi tulajdonosa altal inditott telepiilésképi bejelentési eljarasban benyujtott alaprajzokon
szereplé vendégszobakhoz a foldszinti szobak kivételével fiirddszoba és illemhely tartozott,
f6zE&si és mosogatasi lehetdség a foldszinten és az elsd emeleten kialakitott konyha/étkezo
helyiségben volt biztositott, a szobakban konyhabutor nem volt. A korabbi tulajdonos a
rendeltetésmodositasra vonatkozo jogaval végil nem ¢élt, ezért az els6foku hatdsag a
lakoépiilet rendeltetésszerli hasznalatat 2024. januar 30. és majus 7. kozott tobbszor
meghirdetett helyszini szemlén probalta ellendrizni, amelyeken a felperes nem jelent meg. A
2024. aprilis 4-én megtartott szemlén a hatésag az épiilet bejarati ajtajat nyitva taldlta, a
Iépcsbhazban szabad kozlekedési lehetdség volt mindenki szadmara. A 2024. jalius 30-an
megtartott helyszini szemle megallapitasait tartalmaz6 jegyzdkonyvet a jelen 1év6 képviseld
alairta, amely tartalmazta, hogy a lakdépiiletben tobb 6nalld rendeltetési egységet alakitottak
ki. A rendelkezésre 4allo6 adatok alapjan megallapithatdo, hogy kordbban a lakdépiilet
szobaiként funkcionalé helyiségekben konyhabutorokat helyeztek el, ezaltal a fézési és
mosogatasi lehetdség az egyes helyiségekben biztositott. Az épiiletben a 2022. augusztus 26-
at kovetden kialakitott egyes helyiségcsoportok ezaltal megfelelnek az orszagos
telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl sz6l6 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: OTEK 1. szamu melléklet 95. pontjdban foglalt definicionak, mivel kozos
kozleked6bdl nyilnak és Onalldoan alkalmasak huzamos ott tartdzkodasra, lakhatdsra. A
szobakhoz tartozo flirddszobak és illemhelyek kordbbi kialakitdsa és annak idépontja nem
relevans, mivel ezek a korabbi telepiilésképi bejelentési eljarashoz csatolt felmérési tervlapon
is szerepeltek. Nincs jelent6sége annak sem, hogy az 0©nalldo rendeltetési egységek
kialakitasahoz épitési tevékenység sziikséges volt-e, az 0j rendeltetési egység létrejottét a
korabbi vendégszobakba beépitett konyhabutorok és az egylakdsos lakdépiilet kozlekedd
helyiségeinek barki 4ltal torténd hasznalhatdva tétele alapozza meg. Az elséfoku hatdsag
ezért jogszeriien figyelmeztette a felperest a telepiilésképi bejelentés nélkiili rendeltetési
egység szamanak megvaltozdsa miatt a telepiiléskép védelmérdl szolo 2016. évi LXXIV.
torvény (a tovabbiakban: Tvtv.) 10. § (4) bekezdése, 11. §-a, valamint a Sopron Megyei Jogu
Viros Onkorményzata Kozgytilésének a telepiiléskép védelmérdl szolo 12/2018. (IX. 28.)
Oonkormanyzati rendelete (a tovabbiakban: TKR) 42. § k) pontja, 43. § (1) bekezdése és a 44.
§ (1) bekezdése alapjan.

A kereset és az alperes védekezése

[4] A felperes az alperes hatdrozataval szemben kozigazgatisi pert inditott,
keresetében elsddlegesen az alperes hatarozatanak els6foku hatosag hatarozatara kiterjedd
megsemmisitését, masodlagosan az alperes a hatarozatanak els6fokti hatarozatra kiterjedd
hatalyon kiviil helyezését és a hatosag uj eljarasra kotelezését kérte. Kifejtette, hogy a perbeli
ingatlan t6bb mint hiisz éve panzidként mitkddott, a szobak sajat flirdészobaval rendelkeztek,
a hatosag a miikodési engedély kiadasaval a panzié miikddését tudomasul vette, majd ez a
miikodés megsziint. Allitotta, hogy az ingatlanban Gj 6nallé rendeltetési egységeket nem
hoztak létre, az elmult t6bb mint hisz évben annak hasznositisa, az egyes egységek onalld
bérbeadasa a korabbi rendeltetés és kialakitds szerint torténik. A konyhabutorok utdlagos
elhelyezése nem tekinthet6 sem Uj rendeltetési egység létrehozasanak, sem épitési
tevékenységnek, mivel az kizarolag a belsé butorozas megvaltoztatasat jelenti, funkciovaltast
nem eredményez. Az alperes hatdrozata megalapozatlan, mert semmilyen konkrét
megallapitdst nem tartalmaz arr6l, hogy hany 0j rendeltetési egységet, milyen rendeltetéssel
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¢és az ingatlan mely részén alakitottak ki. A ,tartozkodas” nem értékelhetd jogi fogalom, az
OTEK szerinti rendeltetési egység fogalmabél nem vezethetd le. Az alperes az altaldnos
kozigazgatasi rendtartasrol szold 2016. évi CL. torvény (a tovabbiakban: Akr.) 62. § szerinti
tényallas tisztazasi kotelezettségét megsértette, mert nem tudta hitelt érdemlden bizonyitani,
hogy a TKR hatélybalépését kovetden tortént olyan épitési vagy rendeltetésvaltozassal jard
tevékenység, amely a rendeltetési egységek szamanak modosuldsat eredményezte volna. A
TKR 2018. oktober 1. napjan lépett hatalyba, a rendeltetési egységek kialakitdsa kordbban
tortént, ezért a visszahat6 hatalyu alkalmazasa jogszabalysérto.

[5] Az alperes védiratdban a hatdrozatban foglaltakat fenntartva, a kereset
elutasitasat kérte. Hangsulyozta, hogy a lakoszobdkban elhelyezett konyhabutorokkal a
rendeltetésmodositas épitési tevékenység nélkiil is megvaldsult. Hivatkozott e korben a Kuria
az ¢pitési-, illetve telepiilésképi jogszabdlyoknak az ¢épitési tevékenység nélkiili
rendeltetésmodositds  esetén  valo  alkalmazhatosadgarol — szoldo  14/2024.  JEH
(Jpe.111.60.067/2023/11.) szamu Jogegységi Hatarozatéra (a tovabbiakban: JEH).

A jogerds itélet

[6] A torvényszék a 2025. aprilis 30-an kelt, feliilvizsgalni kért jogerds itéletével a
felperes keresetét a kozigazgatasi perrendtartasrol szolo 2017. évi L. térvény (a tovabbiakban:
Kp.) 88. § (1) bekezdés a) pontja alapjan elutasitotta. Indokolasaban felhivta a Tvtv. 10. § (1)-
(2) és (4) bekezdését, 11. § (1)-(2) bekezdését, a TKR 42. § k) pontjat, 44. § (1) bekezdését,
az OTEK 105. § (1)-(2) bekezdését és az 1. szamu melléklet 95. pontjat. Kifejtette, hogy a
2022. évi telepiilésképi bejelentésre vonatkoz6 iratok szerint a lakdépiiletben a mar meglévo
vendégszobak sajat fiirdo- €s illemhelyiséggel rendelkeztek, ugyanakkor f6z€si és mosogatasi
lehetdség a foldszinten és az elsd emeleten volt biztositott a kozos kozlekeddkbdl nyild
nagyobb konyha/étkez6 helyiségekben. A vendégszobak dnmagukban nem mindsiiltek 6nalld
rendeltetési egységnek, mivel azok hasznéalata més helyiségek igénybevételéhez is kotodott, a
konyhabutorok utolagos elhelyezésével ugyanakkor alkalmassa valtak az ételkészités és
étkezés 0nallo lebonyolitasara is. Ennek eredményeként a helyiségcsoportok funkcionalisan
elérték az OTEK 105. § (1) bekezdés szerinti lakas jogszabalyi fogalméban meghatarozott
komplexitast, mivel a mindennapi életvitelhez sziikséges valamennyi tevékenység (pihenés,
fozés, tisztalkodas, illemhely hasznalat, tarolas) az épiilet egyéb helyiségei hasznalata nélkiil
is elvégezhetd benniik, ezéltal az 6nallo rendeltetési egység jellemz6i megvalosultak. Az
utcarol szabadon megkdzelithetd bejarattal, valamint a kozos haszndlativa valt belso
1épcséhazzal ezek a szobak az OTEK 1. melléklet 95. pontja szerint 6nalld rendeltetési
egységként funkcionalnak. Az 06nall6 rendeltetési egység meghatarozdsa a targyi ¢és
funkcionalis szempontok egyiittes vizsgalataval allapithaté meg, nem fiigg attél, hogy az
atalakitas épitési tevékenységgel jart-e. Ezt tdmasztja ald a JEH jogértelmezése is, amely
alapjan rendeltetésmodositasnak mindsiilhet a valtoztatas akkor is, ha azt épitési tevékenység
nem kisérte. Az alperes ezért a helyiségek funkcionalis kialakitasat és hasznalatat figyelembe
véve, az OTEK 105. § (1) bekezdése, az 1. szamua melléklet 95., 101. és 102. pontjai alapjan
okszertien jutott arra a kovetkeztetésre, hogy az utolag kialakitott f6zOhellyel rendelkezo
helyiségek megfelelnek a lakas jogi fogalmanak, 6nall6 rendeltetési egységnek mindsiilnek,
amelynek kovetkeztében az egylakasos lakdépiilet rendeltetése modosult.

[7] Az alperes az Akr. 62. §-a alapjan a dontéshez sziikséges tényallast tisztazta, a
helyszini szemle, a fényképfelvételek €s a rendelkezésre all6 dokumentumok értékelésével
megalapozott kovetkeztetést vont le a rendeltetési egységek szamara és funkcidjara
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vonatkozoan. A helyszini szemle sordn — a felperes kozrehatdsa folytdn — a bizonyitasi
lehetéségek korlatozottak voltak, de ez az iigy érdemére nem volt befolyassal. A TKR
visszahato hatalyt alkalmazasdra vonatkoz6 hivatkozas sem helytalld, mivel a hatosag a
dontésénél a jelenlegi hasznalati modot értékelte. A konyhabutok elhelyezése, amely relevans
valtozasnak mindsiil, a TKR hatalybalépését kovetden tortént, ezért a TKR rendelkezéseit
alkalmazni kellett. A felperes az eljaras soran észrevételezési jogaval is élhetett, a helyszini
szemle megallapitisai ismertek voltak szamadra, ezért az eljardsi jogai nem sériiltek.

A feliilvizsgalati kérelem és az ellenkérelem

[8] A felperes a feliilvizsgalati kérelmében elsddlegesen a jogerds itélet hatalyon
kiviil helyezését és az els6foku birdsadg uj eljaras lefolytatdsara és 0j hatdrozat hozataldra
utasitdsat, masodlagosan a jogerds itélet megvaltoztatdsat €s az alperes hatarozatanak a
kiegészitett elséfokii hatdrozatra kiterjedd megsemmisitését kérte. Allitotta, hogy a
torvényszek itélete sérti a Kp. 78. § (1) bekezdés folytan alkalmazandd, a polgari
perrendtartdsrol szolo 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 279. § (1) bekezdését,
a Kp. 78. § (2) bekezdését, 79. § (1) bekezdését, 85. § (1)-(2) és (5) bekezdését, 88. § (1)
bekezdését, az Akr. 2. § (1) bekezdését, 81. § (1) bekezdés a) pontjat, a Tvtv. 10. § (1)
bekezdését, az OTEK 105. § (1)-(2) bekezdését, 1. szamt melléklet 95., 101 - 102. pontjait, a
TKR 42. § k) pontjat, 43. § (1) bekezdését és 44. § (1) bekezdését.

[9] Az alperes az Akr. 62. § szerinti tényallas tisztazasi kotelezettségének nem tett
eleget, mert a relevans tényallast nem tarta fel, és a hatarozat a 81. § (1) bekezdésnek sem
felel meg, mert nem tartalmazza a megéllapitott tényallast, az annak alapjaul szolgélo
bizonyitékokat, a mérlegelés ¢és dontés indokait. Az alperes nem indokolta meg, hogy a
vendégszobak konyhabutor nélkiil miért nem 0nalldo egységek, a 2022 évi telepiilésképi
bejelentés tudomasulvételéhez képest a szamuk gyarapodott-e, és az eredeti allapotnak
megfeleld hasznalatra kotelezést mire alapozta. A hatosag tényallds tisztazasi és indokolasi
kotelezettségével kapcsolatban hivatkozott az Alaptorvény XXIV. cikk (1) bekezdésére,
XXVIIL. cikk (7) bekezdésére, valamint a Kfv.IV.35.395/2014/7., Kfv.I1.38.140/2014/8.,
Kfv.V.35.612/2016/10., Kfv.V.35.618/2016/8., Kfv.V1.37.564/2016/6., K{v.IV.37.134/2019/9.,
Kfv.IV.38.000/2020/9., Kfv.I11.37.106/2021/6., Kfv.I11.37.166/2021/6. és Kf.V.40.283/2021/6.
szamu kuriai hatarozatokra. Az alperes az Akr. 2. § (1) bekezdését is megsértette, mert az
eljarasa az Akr. 81. § (1) bekezdésével, az OTEK 105. § (1)-(2) bekezdésével, az 1. szamu
melléklet 91., 101 — 102. pontjaval egybevetve nem volt szakszerii. Az alperesnek az eljarasa
soran a Tvtv. 8. § (2) bekezdés c) pont és 10. § (1) bekezdés a) pont szerinti telepiilésképi
eljaras feltételeként mindenekelStt az OTEK 1. szamu melléklet 101-102. pontjait kellett
volna vizsgélnia és hivatalbol bizonyitania. Az épitési tevékenység hidnya ugyan nem zarja ki
a teleptilésképi ellendrzést és eljarast, de alperes eljarasa nem volt szakszeri, mert a
szemlézett tényekre adaptalva vizsgdlnia kellett volna, hogy a konyhabutor elhelyezése
megvaltoztatta-e a vendégszobak rendeltetését.

[10] Az els6foku birdsag a Kp. 79. § (1) bekezdését az iigy érdemére kihatdéan
megsértette, mert az alperest a hivatalboli eljaras ellenére sem kotelezte a rendeltetés valtozas
bizonyitasara, amennyiben pedig a rendelkezésre 4llo bizonyitékokat elégtelennek tartotta, a
Pp. bizonyitasi szabalyai alkalmazéaséval szemlét rendelhetett volna el és meggy6zddhetett
volna a vendégszobdk szamarol, tovabba arrol, hogy tortént-e azokban valtozas. Az elséfoku
birésag a Kp. 85. § (2) bekezdését is megsértette, mert a kozigazgatasi tevékenység
jogszeriiségét nem a hatarozat keretein beliil, a hatarozat iddpontjaban fennalld tények alapjan
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vizsgalta. Az alperes a hatdrozatban — a jogerds itélet [39] bekezdésében kifejtettek ellenére —
nem allapitotta meg, hogy a vendégszobak az OTEK 105. § (1) bekezdés szerinti lakésok és a
telepiilésképi valtozast e lakasok kialakitdsa okozta. A jogerds itélet ezért iratellenes, a Pp
279. § (1) bekezdését és a 323. § (3) bekezdését is sérti, mert olyan ténybeli és jogi
kovetkeztetésekkel indokolta a kereset elutasitasat, amelyet a hatdrozat, a védirat és a kereset
sem tartalmazott. Az elséfoku birosag eljarasa ezaltal a Kp. 2. § (1) bekezdés szerinti
hatékony jogvédelem biztositasara, illetve (2) bekezdés szerinti tisztességes eljarasra
vonatkoz6 kovetelményekbe is litkozik. Az els6foku birdsag a Kp. 85. § (5) bekezdését is
megsértette, mert fel kellett volna ismernie, hogy a hivatalboli eljards sordn alperes
mérlegelési jogkort gyakorolt, de a hatdrozatbdl a mérlegelés szempontjai nem allapithatéak
meg, konkrétan az, hogy a konyhabutor elhelyezése milyen mérlegelési folyamat
eredményeként vezetett oda, hogy az alperes a vendégszoba 6nallo rendeltetéstivé valasat
allapitotta meg. Az elséfoku birdsag azt sem ismerte fel, hogy a hatarozat nem vizsgalhato
feliil, mert az csak a TKR eljarasi rendelkezéseit tartalmazza, de azt nem, hogy melyik
rendelkezés adott okot a telepiilésképi kotelezésre.

[11] Az alperes a feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds itélet hatalyban tartasat
kérte, utalva arra, hogy a joger0s itélet a jogszabalyoknak mindenben megfelel. Hangstlyozta,
hogy a lakdépiiletben 1évé vendégszobakba beépitett konyhabutorok rendeltetésvaltozast
eredményeztek, mert ezzel képessé valtak az 6nallo életvitel alapvetd feltételeinek (pihenés,
tisztalkodas, ételkészités) biztositasara. Ennek kovetkezében az épiileten beliili 6nélld
rendeltetési egységek szama ténylegesen ¢€s jogilag is megvaltozott, amely a TKR 42. § k)
pontja értelmében bejelentési kotelezettséget keletkeztetett. A felperes szandékosan sziikitd
modon értelmezte a rendeltetés fogalmat, azonban a jogalkalmazas szempontjabol
kiilonbséget kell tenni a ,,nem Onellato, kozos terektdl fiiggd vendégszoba”, és az ,,0nellato,
apartman jellegli, 6nallo életvitelre alkalmas, lakasjellegli rendeltetési egység” kozott. A
felperes az atalakitissal az OTEK definicidja szerinti rendeltetésmodositast végzett,
fliggetleniil attol, hogy a helyiséget tovabbra is vendégszobanak nevezi. Ezt tAmasztja ala a
2025. januar 1-én hatalyba 1épett — jelen ligyben még nem alkalmazand6 — a
telepiilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatarol szold 280/2024. (IX. 30.)
Korm. rendelet (a tovabbiakban: TEKA) 5. § 125 -126. pontjaiban meghatarozott
rendeltetésmodositads és rendeltetésvaltozds fogalmi definicidja is. A felperes alaptalanul
hivatkozott arra, hogy az elséfoku birosag a kereseti kérelmen tulterjeszkedett, amikor a
kialakitott egységeket a lakas fogalmaval vetette Gssze. Az els6éfoku birdsag a lakas OTEK
105. § (1) bekezdés szerinti fogalmat jogi értelmezési segédeszkdzként, mércéiil hasznalta,
annak megallapitdsara, hogy a konyhdval felszerelt helyiségek elérik-e az ,,0nmagaban
alkalmas™ allapotot, amely logikus és sziikségszerii 1épés volt. A Kp. 85. § (1) bekezdéshez
flizott Kommentar €s a 2/2011. (V. 9.) KK vélemény szerint a kozigazgatasi perben a kereseti
kérelemhez kotottség az objektiv jogvédelmi funkciobol eredden lényegesen rugalmasabb,
mint a polgari eljarasjogban, a kereseti kérelem keretei kozotti elbirdlas kotelezettségét irja
eld. Az elséfoku birdsag ezért a jogszerliség helyreallitasanak keretein beliil eljarva a fenti
eljarasi szabalyt nem sértette meg.

[12] A felperes allitdsaval szemben a tényallas tisztazasara, az eljarasi szabalyok
betartdsara vonatkozo kovetelményeket a felhivott kuriai hatdrozatok figyelembevételével
sem sértette meg, dontését a tényallas teljeskorti feltarasat (helyszini szemle tartésa,
elézményi telepiilésképi iratok beszerzése és értékelése) kovetden hozta meg. A helyszini
szemlén a felperes meghatalmazottja jelen volt, a jegyzokonyvet aldirta, igy a felperes tigyféli
jogai is maradéktalanul érvényesiiltek. A 2022. évi telepiilésképi eljarassal szemben a felperes
a megvalositott valtoztatasokat nem jelentette be, a helyszini szemlén valo ismételt meg nem
jelenésével a tényallas hivatalbol torténd feltarasat akadalyozta, amely a johiszemiiségét
alapjaiban megkérdojelezi.
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A Kiria dontése és jogi indokai

[13] A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet a Kp. 118. § (1) bekezdés a) pont ad) alpontja
alapjan a felperes altal allitott eljarasi szabalyszegések vizsgalata érdekében befogadta, majd
az érdemi elbiralas eredményeként megallapitotta, hogy az — az alabbiak szerint —nem alapos.

[14] A Kuria az elséfokil birosag itéletét a Kp. 115. § (2) bekezdés folytan
alkalmazando 108. § (1) bekezdése alapjan a feliilvizsgélati kérelem és a feliilvizsgalati
ellenkérelem keretei kozott — a megjelolt jogszabalysértések mentén — vizsgalta feliil. A Kp.
120. § (5) bekezdése értelmében a feliilvizsgalati eljarasban bizonyitas felvételének nincs
helye, a Kuria a feliilvizsgélati kérelem elbiraldsa sordn a jogerds itélet meghozatalakor a
rendelkezésre all6 iratok és bizonyitékok alapjan dont.

[15] A felperes a feliilvizsgalati kérelmében az alperes hatarozataval és az els6foku
birosag itéletével Osszefliggésben nagyrészt eljarasi és kisebb részben anyagi
jogszabalysértésekre hivatkozott. Allitotta, hogy az alperes az Akr. 2. §-at, 62. §-at és 81. §-at
megsértette, mert a tényallast a sziikséges mértékben nem tarta fel, nem indokolta meg, ezért
a dontése megalapozatlan. A hatosag tényallas tisztazasi és indokolasi kotelezettségével
Osszefiiggésben a kuriai gyakorlat kiforrott (Kfv.IV.37.134/2019/9., Ktv.Il11.37.106/2021/6.,
Kfv.II1.37.166/2021/6.), a felperes e korben tobb kuriai hatidrozatra hivatkozott. A
kovetkezetes gyakorlat értelmében a hatésagnak a dontése szempontjabodl relevans tényeket
kell feltdrnia és a hatarozat indokoldsabol ki kell deriilnie, hogy a dontését milyen
bizonyitékok alapjan, mely relevans tényekre, illetve jogszabalyi rendelkezésekre alapitotta.
A hatosagot terheld tényallds tisztazasi kotelezettség ugyanakkor nem lehet parttalan, azt
mindig adott {igy targydhoz igazoddan, az adott {igy eldontésénél iranyadd jogszabalyi
rendelkezések mentén kell megallapitani.

[16] A jelen telepiilésképi eljarasban meghozott dontést megeldzden, a Tvtv., OTEK
¢s TKR felhivott rendelkezései alapjan az alperesnek a tényallas feltarasi kotelezettsége arra
terjedt ki, hogy a perbeli ingatlanon meglévé lakdépiiletben bekovetkezett-e olyan
rendeltetésvaltozas, amely a jogszabalysértés megsziintetésére vonatkoz6 — a Tvtv. 11. § (1)
bekezdése szerinti — dontés meghozatalat indokolja.

[17] A felperes altal sem vitatott — alperes altal megallapitott — tényallas szerint
2022. évben a perbeli ingatlant érintden telepiilésképi eljaras zajlott le, mert a korabbi
tulajdonos a lakdépiiletben egy ,nyolc szobas szallashely funkciot” kivant kialakitani,
amelyhez részletes dokumenticiot mellékelt, majd e szadndékatol az els6fokti hatosag
tudomasul vételét kovetden elallt. A telepiilésképi bejelentésre vonatkozé dokumentumok a
jelen tligyben az alperes, illetéleg az elsdfokt hatosag rendelkezésére alltak. Ezek alapjan
megallapithatd volt, hogy a lakdépiileten beliil kordbban is nyolc olyan szoba volt, amely
fiirdészobaval, illetve illemhellyel felszerelt. Nem volt vitatott az sem, hogy a panzioként
torténd miikodtetés mar évekkel ezeldtt befejezodott. Miutan a kordbbi tulajdonos a meglévo
lakoépiiletben a szallas funkcio kialakitasra vonatkozo szandékatol elallt, a perbeli ingatlanon
1évé egylakdsos lakohaz funkcidjdban a 2022. évben =zajlott telepiilésképi eljaras
kovetkeztében valtozas nem kovetkezett be. A perbeli ingatlan felperes tulajdondba keriilését
kovetden a lakodépiiletben 1évé (vendég)szobdkat konyhaval is felszerelték, valamint a
lakohdz a perbeli ingatlanrol kiviilrél szabadon megkdzelithetd, az épiiletben 1év6 egyes
szobakba a k6zos kozlekedd helyiségekbdl lehet bejutni.
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[18] Az elséfoku hatosag és az alperes a fenti tények alapjan allapitotta meg, hogy a
lakohazban legalabb hat olyan szoba talalhaté, amelyek az OTEK 1. szamu melléklet 95.
pontja értelmében Uj 0Ondlld rendeltetési egységeknek mindsiilnek, mert a huzamos
tartozkodasra, lakhatasra, hosszutavu bérbeadasra alkalmassa valtak, a lakoépiiletben az
onallé rendeltetési egységek szama ezaltal megvaltozott. A felperes ezért alaptalanul érvelt
azzal, hogy az alperes a tényallast, e kdzott a megvaltozott rendeltetési egységek szamat nem
tisztazta, ugyanis az alperes a dontéshez sziikséges mértékben az Akr. 62. § szerinti tényallas
tisztazasara vonatkozo kotelezettségének eleget tett, a telepiilésképi hataskorben eljard
hat6ésag intézkedését pedig mar egyetlen tovabbi rendeltetési egység létrehozasa is
megalapozza, errdl az elséfoku birdésag helyesen foglalt allast.

[19] A felperes feliilvizsgalati érvelésével szemben az elsdfokt birosag a Kp. 79. §
(1) bekezdését sem sértette meg, mert nem allt fenn olyan torvényi feltétel, amely indokolta
volna, hogy az alperest a tényallas valosaganak bizonyitasara kotelezze. Az iranyado kuriai
gyakorlat szerint a birdsag csak abban az esetben kotelezi a kdzigazgatési szervet a tényallas
valosdganak bizonyitasara, ha a fél a hivatalbol indult eljarassal kapcsolatban a tényallas
megalapozatlansagat, hianyossagat vagy iratellenességét valdszinisiti
(Kfv.VI1.45.154/2021/7., K{v.IV.37.193/2023/7.), azonban e feltétel jelen esetben nem allt
fenn. A tényallas kelld6 mélységben torténd feltarasara tekintettel a felperes feliilvizsgalati
érvelésével szemben az els6foku kozigazgatasi perben nem volt azonosithatd olyan tovabbi
tény, kortiilmény sem, amellyel kapcsolatban az elséfoku birdsagnak kellett volna bizonyitési
eljarast lefolytatnia. Az alperes a hatdrozatanak indokoldsa azt is tartalmazta, hogy a
megallapitott tényekre tekintettel a jogszabalysértés megsziintetésére vonatkoz¢ felhivasat a
Tvtv. 10. § (4) bekezdésére, 11. §-ara, a TKR 42. § k) pontjara, 42. §-ara és 44. § (1)
bekezdésére alapitotta, ezért az indokolasa az Akr. 81. § (1) bekezdésben foglaltaknak eleget
tett, eljarasa ez okbol nem volt szakszerttlen.

[20] A felperes feliilvizsgalati érvelésével szemben az alperes hatarozata nem
mindsiil mérlegelési jogkdrben hozott hatarozatnak. Mérlegelési jogkor gyakorldsa esetén a
jogszabaly ugyanis kizardlag a dontés kereteit jeloli ki, amelyek kozott a kozigazgatasi szerv
szabadon valaszthat (példdul egy adott jogsértéshez rendelt tobb jogkdvetkezmény vagy
jogsértés esetén kiszabhatd birsag legnagyobb és legkisebb mértéke kozott). Ettl az anyagi
jogi mérlegeléstdl meg kell kiilonboztetni a hatdsadg bizonyitékok értékelésére (eljarasi jogi
mérlegelésére) vonatkozo tevékenységét, amely a hatarozat megalapozottsaganak mércéje. A
fentiek értelmében a jelen iligyben az elsdfoku birdsagnak a mérlegelési jogkdrben hozott
hatarozatokra iranyadod Kp. 85. § (5) bekezdésében meghatarozott feltételeket nem kellett
vizsgélnia, ezért azt nem sértette meg.

[21] A felperes a feliilvizsgalati kérelmében a bizonyitékok els6foku birdsag altali
hianyos értékelésére €és a tényallas részbeni iratellenes megéllapitisara, illetve a hatarozaton
és a kereseti kérelmen valo talterjeszkedésre is hivatkozott, allitva, hogy a jogerds itélet a Kp.
78. § (1)-(2) bekezdését, 85. § (1)-(2) bekezdését, a Pp. 279. § (1) bekezdését és 323. § (3)
bekezdését sérti.

[22] A Kp. 78. § (1) bekezdése a bizonyitasra a fejezetben foglalt eltérésekkel a Pp.
bizonyitasra vonatkoz6 szabalyait is alkalmazni rendeli. A Kp. 78. § (2) bekezdése a
bizonyitékok értékelésére vonatkozdan specidlis rendelkezést tartalmaz, e szerint a birésag a
bizonyitékokat egyenként ¢és Osszességiikben, a megel6zé eljarasban megallapitott
tényallassal Gsszevetve értékeli. A Pp. bizonyitds eredményének mérlegelésére vonatkozo
279. § (1) bekezdése a perben jelentds tények megallapitasanal a felek tényallitdsainak és
perben tanusitott magatartasanak, valamint a per targyaldsa soran megismert bizonyitékoknak
¢s egyéb peradatoknak az egybevetését, egyenként és Osszességében torténd értékelését irja
eld. Az elséfokt birosag az itélet indokoldsdban a rendelkezésre allo bizonyitékokat
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ismertette, azoknak a megel6zé eljardsban megallapitott tényalldssal Osszevetve vald

értékelését elvégezte, indokolasaban az altala megallapitott tényallasrol is szamot adott,
amellyel a fenti rendelkezéseknek eleget.

[23] A Kiria ugyanakkor megéllapitotta azt is, hogy az elséfoku birésag a jogerds
itélet indokolasdban a perbeli ingatlanon a lakoépiiletben 1évo 6nallod rendeltetési egységek
szamanak megvaltozasaval Osszefliggésben — az alperes hatdrozatdban szerepld

megallapitdsokon tulmenden — azt is kifejtette, hogy e valtozassal a rendeltetési egységek a
lakas OTEK 105. § (1) bekezdés szerinti fogalmanak is megfelelnek, figyelemmel az OTEK
1. szamu melléklet 101. és 102. pontjaira is. Az alperes, illetve az els6fokt hatosag a
rendeltetési egységek lakas funkcidjara vonatkozd megallapitast nem tettek és az alperes,
illetve az els6foku hatosag kiegészitett hatdrozata a fenti jogszabalyhelyeket sem tartalmazta.
A joger0s itélet [39] és [40] bekezdésében szerepld ténybeli és jogi érvek a hatdrozat
megallapitdsain  valoban tulmutatnak, de ennek elsédleges célja a hatarozat jogi
megalapozottsaganak alatdmasztasa volt, az elsdfoku birdsag altal megjeldlt jogszabalyhelyek
nem helyezték mas jogalapra az alperes dontését. Az eljardsi szabalysértés a Kp. 121. §
értelmében és a kuriai gyakorlat szerint abban az esetben eredményezi a jogerds itélet
hatalyon kiviil helyezését, ha az ligy érdemére is kihat. Ilyen eset lehet, ha az els6fokl birdsag
az alperes dontését a hatarozat indokolasatol eltérden teljesen mas jogalapra helyezi, vagy a
hatarozat egyértelmiien elkiilonithetd rendelkezései ellenére a dontését a hatarozat kereseti
kérelemmel nem tdmadott részére is kiterjeszti.

[24] A Kiria a jelen iigyben az iigy érdemében megallapitotta, hogy az alperes a
hatarozataban helytalldéan jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a perbeli ingatlan lakdépiiletét
érintéen a Tvtv. 11. §-a és a TKR 42. § k) pontja alapjan olyan rendeltetési egység szam
valtozas kovetkezett be, amely a telepiilésképi hatésag szamara intézkedési kotelezettséget
keletkeztetett, a TKR 42. § k) pontja az épiiletben az 6nallé rendeltetési egységek szamanak
megvaltozasa esetére ugyanis a telepiilésképi bejelentési eljaras lefolytatasat kotelezden irja
eld. A felperes a Tvtv. 10. § (2) bekezdése alapjan a telepiilésképi bejelentést elmulasztotta,
ezért al0. § (4) bekezdés alapjan az alperesnek a 11. § szerinti jogkdvetkezményt kellett
alkalmaznia. Az els6foku birosag mindezek alapjan érdemben helyesen foglalt allast arrol,
hogy az alperes jogszabalysértés megsziintetésére felhivo dontése jogszert, €s a Kp. 85. § (2)
bekezdését sem sértette meg, mert a kozigazgatasi tevékenység jogszerliségét a
megvaldsitasanak idépontjaban fennalld tények alapjan vizsgalta. A jogerds itélet [39] és [40]
bekezdéseiben ugyanakkor az alperes hatdrozata ténybeli megallapitdsaitol és jogi
Osszefiiggd jogszabalyi rendelkezéseket is, amellyel Iényegében az alperes hatarozatat tovabbi
ténybeli és jogszabalyi érvekkel erdsitette meg, iratellenesen allitva azt is, hogy az erre
vonatkoz6 jogszabalyhelyeket az alperes hatdrozata is tartalmazta.

[25] Az elséfoku birosag e szabalyszegése ugyanakkor az ligy érdemére nem hatott
ki, mert az alperes hatdrozata e kiegészitések nélkiil is megalapozott volt és a fentiekben
kifejtettek szerint errdl az els6foku birosag érdemben helyesen foglalt allast. Az indokolésbeli
kiegészités az alperes dontéséhez és a hatarozat jogszerliségérdl valo allasfoglalashoz nem
volt sziikséges, ezért a jogerds itélet [39] és [40] bekezdését a Kuria az elséfoku itélet
indokolasdbol melldzi.

[26] A Kuria mindezekre tekintettel a jogerds itéletet a Kp. 121. § (2) bekezdése
alapjan hatalyaban fenntartotta.

A dontés elvi tartalma
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[27] 1. A telepiilésképi hatosag az illetékességi teriiletén jogosult az ingatlanon lévo
rendeltetési egysegek szamanak ellenorzésére. Amennyiben a telepiilésképi hatosagi
ellenorzés alapjan szabalytalansagot észlel, az eljarast meginditjia, annak eredményeként
meghozott dontésében felhivia az ingatlantulajdonos figyelmeét a jogszabdlysértésre és
megfelelo hataridot biztosit a jogszabalysértés megsziintetésere.

Il. Ha az elsofoku birosag altal elkovetett eljaradsi jogszabdlysértés az iigy érdemére nem
hatott ki, a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezése nem indokolt.

7.Ar0 rész

[28] A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet a Kp. 115. § (2) bekezdése folytan
alkalmazando 107. § (1) bekezdése alapjan — targyalds tartdsa iranti kérelem hianyaban —
targyalason kiviil biralta el.

[29] Az alperes a feliilvizsgalati eljarasban koltség irdnti igényt nem terjesztett eld,
ezért arrdl a Kurianak nem kellett rendelkeznie.

[30] A sikertelen feliilvizsgalati kérelemmel €16 felperes koteles megfizetni az
illetékekrdl szold 1990. évi CXIII. térvény (a tovabbiakban: Itv.) 39. § (1) bekezdésében és
50. § (1) bekezdésében meghatarozott mértékt feliilvizsgalati eljarasi illetéket. A Kuria a
polgari és kozigazgatasi birdsagi eljards sordn meg nem fizetett illeték és allam altal
eldlegezett koltség megfizetésérdl szold 30/2017. (XII. 27.) IM rendelet 3. § (2) bekezdése
alapjan tajékoztatja a felperest, hogy az illetéket a Nemzeti Ado- és Vamhivatal 10032000-
01070044-09060018 szamu illetékbevételi szamlajara kell megfizetni. Koézleményként fel
kell tiintetni az illetékfizetési kotelezettséget tartalmazd jogerds hatarozatot hozd birdsag
megnevezEsét, a birdsagi ligyszamot, és a fizetésre kotelezettek addoazonositd szamat.

[31] Az itélet elleni feliilvizsgalat eldterjesztésének lehetdségét a Kp. 116. § d) pontja
zarja ki.

Budapest, 2025. november 18.

Dr. Varga Zs. Andras s.k.
a tanacs elnoke

Dr. Szilas Judit s.k. Dr. Cséffan Jozsef s.k.
el6ado bird bird

Dr. Remes Gabor s.k. Dr. Sperka Kélman s.k.
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