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A masodfoki birdsag és a jogeros hatarozat szama:
Fovarosi Torvényszék
67.P£.633.163/2023/6.

Az elsofoki birdsag és hatarozatanak szama:

Pesti Kozponti Keriileti Birdsag

24.P.50.595/2022/29-11.

Rendelkezo rész

A Kuria a Fovarosi Torvényszék 67.Pf.633.163/2023/6. szamu jogerds itéletét hatalyaban
fenntartja.

Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

[1] Az alperes 1/1 aranyu tulajdonosa a felperesi tarsashazban taladlhato foldszinti,
terasszal rendelkezd Oroklakasnak, amelyhez a tarsashdz alaprajza szerint ... m2 nagysagu
terasz tartozik. A valdsagban az alperes ennél koriilbeliil ... m2-rel nagyobb terasz teriiletet
hasznal, a lebetonozott és hidegburkolattal ellatott részt 6rokzold ndvényzettel vette kortil.

[2] A felperes kozgyiilése a 2019. majus 31-én 12. szam alatt hozott hatarozataval
2019. jinius 1-t6l négyzetméterenként ... forint ,,tobblet kozds koltség™ fizetésére kotelezte
azon tulajdonosokat, akik az alapitdé okiratban rogzitett kiilon tulajdonu épiiletrészeikhez
képest tobblet kozos teriiletet hasznalnak, mindaddig, amig az eredeti allapotot helyre nem
allitjak. A hatdrozat alapjan — mivel nem annak megfeleléen jart el — a felperes 2020.
november 27-én ... m2 kozos teriilet tobblethasznalata utan havi ... forint megfizetésére
szo6litotta fel az alperest.

A felperes keresete, az alperes ellenkérelme
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[3] Teljesités az alperes részEérdl tovabbra sem tortént, ezért a felperes a keresetével
a 2019. janius 1. és 2022. aprilis 30. kozotti idészakra mindosszesen ... forint és 2020.
november 15. napjatdl esedékes kozéparanyos kamata megfizetésére kérte kotelezni az
alperest a tarsashazakrol sz616 2003. évi CXXXIII. térvény (a tovabbiakban: Tht.) 23. § (1) és
(2) bekezdése, a felperes szervezeti - miikodési szabalyzatanak (a tovabbiakban: SzZMSz) X.
fejezete, valamint a Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban:
Ptk.) 5:74. §-a és 5:75. §-a alapjan. Nézete szerint az alperes a kozos tulajdoni hanyadat
meghaladé mértékli hasznalattal a tulajdonostarsaknak a kozds tulajdon birtoklasdhoz,
hasznalatdhoz fiz6d6 érdekét sérti.

[4] Az alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Ramutatott, hogy a
kiilon tulajdonaban allo oroklakast a jelenlegi nagysagi betonozott terasszal vasarolta, 6
csupan hidegburkolattal fedte le a teriiletet. A terasz hasznalata egyebekben nem kizarolagos,
a tobbi tulajdonos jogait emiatt az nem sérti.

Az els6- és masodfoku birosag hatarozata

[5] Az elséfoku birosag keresetet elutasito itéletének indokolasa szerint a jogvita
megitélésére az alperes tulajdonjogénak keletkezésére figyelemmel a Polgari
Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV. torvényt (a tovabbiakban: régi Ptk.) tartotta
iranyadonak, és ramutatott, hogy a hasznalati dij alapja nem a tulajdoni hanyad nagysaga,
hanem a hasznalat kizarolagossaga. A per adatai szerint azonban az alperes nem zarta el a
teraszt a tobbi tulajdonos eldl, az nyitott allapotu, a tulajdonosok atjardsa nem akadalyozott, a
cserjék és a tujak pedig kordbban is a kerti ndvényzet részei voltak, nem a terasz elkeritését
céloztak. Utalt a PK 10. szdmu allasfoglalas meghaladottd nyilvanitasarol és a kozos tulajdon
megsziintetésének egyes kérdéseirdl szolo 1/2008. (V. 19.) PK véleményben foglaltakra,
amely szerint a tulajdoni illetéséghez a kialakult haszndlati viszonyok alapjan
tobbletjogositvanyok is kapcsolodhatnak.

[6] A felperes fellebbezése folytan eljart masodfoku birdsag az elséfoku itélet
megvaltoztatasaval a keresetnek megfeleléen marasztalta az alperest. Megvaltoztato itélete
indokolasaban elsddlegesen a jogszabaly (régi Ptk.) téves alkalmazasara utalt, azzal, hogy a
Ptk. hatalybalépésével Osszefliggd atmeneti €és felhatalmazé rendelkezésekrol szolo 2013. évi
CLXXVIL térvény (a tovabbiakban: Ptké.) 50. § (1) bekezdése értelmében a perben a Ptk. az
iranyado, mert a kereset alapjat képezd kozgyulési hatdrozat mar annak hatalya alatt
keletkezett. A téves jogszabalyi hivatkozas ugyanakkor a dontés érdemére nem hatott ki, az
érintett rendelkezések ugyanis mindkét torvénykonyvben azonosak. Utalt arra, hogy bar a
kozgytilési hatdrozat ¢és az SzMSz is a kozos koltség megnevezést haszndlja, a
tobblethasznalat ellentételezéseként a jogszabaly rendelkezése tobblethasznalati dij fizetését
irja eld, és a felperes keresete is tobblethasznélati dij fizetésére iranyult, amit a felperes
perfelvételi nyilatkozata is megerdsitett. Egyetértett az els6foka birésaggal abban, hogy a
tobblethasznalati dijat a kozos teriiletek kizarolagos haszndlata alapozhatja meg,
okszertitlennek talalta viszont az els6foku birésag mérlegelését, hogy az alperes esetében ez
nem valdsult meg: a tanuvallomasok alapjan megallapithatod volt, hogy az alperes sajatjaként,
kizarolagosan hasznalja a terasz teriiletét. Annak, hogy 6 maga ezzel a terasz nagysaggal
vasarolta a teriiletet, az érdemi dontés szempontjabol nincs jelentdsége. Az alperesi tulajdoni
hanyadhoz képest a tobblethasznalat mértékét a per adatai alapjan a masodfoku birdsag nem



Kuria 4
V.P£v.20.123/2024/25

vitatottnak tekintette, a marasztalds Gsszegét pedig a keresetnek megfeleléen, az érvényes
kozgytilési hatarozatban foglalt négyzetméterre juté 0sszeg alapulvételével hatdrozta meg.
Hangstlyozta, hogy a felperes igényérvényesitése nem visszamendleges, kovetelését a
kozgytlési hatarozatban foglaltak szerint érvényesiti, ezért a fizetési felszolitas idépontjanak
nincs jelentdsége.

A feliilvizsgalati kérelem

[7] A jogerds itélet ellen feliilvizsgéalattal €16 alperes annak hatalyon kiviil
helyezését €s 1j, a keresetet elutasitd hatarozat hozatalat kérte, masodlagosan — a hatarozat
megvaltoztatasaval — ... forintra és 2022. majus 1-t8l a kifizetésig jar6 kamatdra kérte
mérsékelni a marasztalasat. El6adédsa szerint a jogerds itélet a Ptk. 5:74. §-at és 5:75. §-at, a
Ptk. 5:11. § (2) bekezdését és a Tht. 23. § (1) bekezdését sérti, ezen kiviil jogkérdésben eltért
a Kiuria tobb kozzétett hatarozatatol. A Pfv.11.20.082/2020/14. szdmu hatarozatban foglaltak
alapjan ramutatott, hogy tobblethasznalati dij csak a kereset benyujtasatol, illetve a
felszolitastol kezd6dd iddszakra érvényesithetd. Maga is utalt arra, hogy tobblethasznalati dij
csak kizarolagos hasznalat esetén igényelhetd, ennek megitélésében ugyanakkor a méasodfoku
birdsadg nyilvanvaloan okszerttleniil mérlegelt és a tantvallomasok egyoldalu értékelésével
kovetkeztetett a kizardlagos alperesi hasznalatra. Valdjéban a felperes nem bizonyitotta, hogy
0 a tulajdonostarsakat kizarta a hasznalatbol, harmadik személyek bejutasat pedig — igy az
onkormanyzat és a kozos képviseld munkatérsa, illetve a kertész — a Ptk. 5:82. §-a alapjan
jogszerlien akadalyozta meg, a felperes pedig csak azt adta eld, hogy tujakkal vette korbe a
teriiletet. Mindezek alapjan a bizonyitékok feliilmérlegelését kérte, a masodfokt birdsag
ugyanis alldspontja szerint ugy allapitotta meg a hasznalati dij fizetési kotelezettségét, hogy a
hasznalat kizardlagossdga nem igazolodott.

[8] Hivatkozott arra is, hogy a felperes a dijigényét 2022. marcius 7-i beadvanyaban
jelolte meg szabdalyszerlien, igy — a precedenshatdrozatok szerint — tobblethasznalati dij is
legfeljebb ettél az idOponttdl kérhetd, mivel ezt a keresetvaltoztatdst — amelyben a felperes
mar nem kozos koltséget, hanem hasznalati dijat kért — csupan 2022. éaprilis 4-én vette at,
tobblethasznalati dij is legfeljebb ettdl az idoponttdl érvényesithetd és a kamatfizetés kezdo
idépontjat is ennek megfelelden kell meghatarozni.

[9] A felperes feliilvizsgalati ellenkérelmet nem terjesztett elo.

A Kuria dontése és jogi indokai

[10] A feliilvizsgalati kérelem nem alapos.

[11] A Kuria elérebocsatja, hogy a feliilvizsgalat rendkiviili jogorvoslat, az eljarasban
bizonyitas felvételének nincs helye. A Pp.423.§ (1) bekezdése értelmében a Kuria a
rendelkezésre 4ll6 adatok alapjan jar el a feliilvizsgalati kérelemben és az esetleges csatlakozd
feliilvizsgalati kérelemben foglalt keretek kozott. A feliilvizsgélati kérelem eldterjesztésének
hatarideje 45 nap, az alperes altal e hataridon beliil eldadottak képezhették csupan a
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feliilvizsgalat targyat, ezért az e hatarid6 utan eldterjesztett beadvanyokban foglaltak (...) nem
voltak figyelembe vehetok.

[12] A feliilvizsgélat érdemét illetéen utal a Kuria arra, hogy mivel az alperes a
perbeli kozgyllési hatdrozat érvényességét eredményteleniil vitatta, a felperes érvényes
kozgytlési hatarozat alapjan kérte az alperes kozgytilési hatarozat szerinti marasztalasat. A
Kuria ramutat: a tarsashazi kozgylilés hatdrozatai a tulajdonostarsakat kotelezik, azokbol a
tulajdonostarsakra kotelmek szadrmaznak, amelyeknek valamennyi tulajdonostars koteles
eleget tenni. A kozgytilési hatarozat kotelezd erejét a tulajdonostars a Tht. 42. § (1) bekezdése
szerinti érvénytelenségi perben vitathatja. Amennyiben a birdsag az érvénytelenség
megallapitasara iranyul6 keresetének helyt ad, a hatdrozaton alapulo kotelezés is megsziinik.
Az adott esetben — bar azt a per kezdeti szakaszdban az alperes vitatta, utobb azonban
ellentétes allitasat nem igazolta — az alperes altal inditott érvénytelenségi per nem volt
eredményes, fennmaradt a kozgyulési hatarozatban foglalt kotelezés is. Ennek megfeleléen
valamennyi tulajdonostars, aki a k6zosbol a tulajdoni hanyadat meghaladd részt hasznal, a
kozgytlés altal megallapitott tobblet kozos koltség — tobblethasznalati dij — fizetésére koteles.

[13] A kifejtettek alapjan a kovetkezd eldontendd kérdés volt, hogy fenndll-e a
tulajdoni hanyadot meghalad6 kizarolagos hasznalat a kozos teriileten. Az alperes altal
hasznalt terasz nagysaga nem volt vitatott a perben, és a méasodfokl birdsag abban is helyesen
foglalt allast, hogy az albetéthez tartozo terasz nagysaga tekintetében az alaprajz — az alapito
okirat rajzos melléklete — az irdnyadd. Az alaprajz szerinti teriiletnagysagot az alperesi terasz
hasznalat koriilbeliil ... m2-rel meghaladja, ez a tobblethasznalat képezte a perbeli kdzgytilési
hatérozat alapjat. K6zos tulajdoni viszonyok kozott ugyanakkor a tobblethasznalati dij alapja
valoban a hasznalat kizardlagossaga, amit — az alperes vitatdsaval szemben — ugyancsak
helyesen itélt fenndllonak a masodfoku birosag.

[14] Ramutat a Kuria, hogy a per adatai szerint az alperesi terasz harom oldalrol
ndvényzettel van korbevéve, egyetlen oldalan nyitott csupan, amelyen keresztiil az alperes
kozlekedése megoldott. Arra helyesen utalt az alperes, hogy az illetéktelen behatast a kdzos
tulajdon tekintetében barmelyik tulajdonos elhérithatja, a perbeli esetben felmeriilt események
azonban nem ilyen helyzetek voltak. A kertész a tarsashdz megbizasabol jart el, a kozos
képviseld alkalmazottja pedig a tarsashazkozosség érdekében, kozds tulajdonti bejarati ajtd
cseréjének ellendrzése céljabol Iépett volna be a terasz teriiletére, ekként az alperes
beavatkozasa kizarolag sajat érdekét, a terasz kizarolagos hasznalatat szolgélta. Az a
koriilmény pedig, hogy a kizarolagos hasznalat zavarja-e a tulajdonostarsakat vagy sem, a
kozgytilési hatarozat végrehajtdsa szempontjabol lényegtelen, jelentdsége a kizarolagos
hasznalat tényének van. A kizardlagos hasznalat korében az alperes utalt a bizonyitékok
nyilvanvaloan okszerlitlen értékelésére, a feliilvizsgalati kérelmében azonban a Pp. 279. §-
anak sérelmére nem hivatkozott, igy a Pp. 423. § (1) bekezdésére tekintettel a kizardlagos
hasznalat targydban a masodfokll birdsag altal megéllapitott tényallast a feliilvizsgalati
eljarasban is iranyadonak kellett tekinteni.

[15] Alappal érvelt az alperes azzal, hogy az eredetileg ingyenes hasznalat
visszamendleges visszterhessé tételének nincs helye, a perbeli kozgytilési hatarozat és az azon
alapuldé jogerds itélet azonban nem is tartalmaz ilyen kotelezést. A kozgyiilés a
hatarozathozatalt kovetd iddszakra allapitotta meg az érintett tulajdonostarsak fizetési
kotelezettségét, azaz az alperes esetében ingyenes hasznalatot a jovore nézve tette
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visszterhessé, emiatt nincs dontd szerepe annak sem, hogy az alperes esetleg a jelenlegi terasz
hasznalataval vasarolta az ingatlanat. Helytallban mutatott ra a masodfoku birésag arra, hogy
Onmagdban a fizetési kotelezettség megnevezésének — tobblet kozos koltség, vagy
tobblethasznalati dij — abbdl a szempontbdl nincs jelentdsége, hogy a kotelezés alapja azonos:
a kozos tulajdon kizardlagos hasznalata az alapitd okiratban rogzitett mérték tallépésével. A
kifejtettek miatt nem Iényeges ezért az sem, hogy a felperes a ,,tobblethasznalati dij” - ra
modositott keresetét csak a 2022. marcius 7-1 beadvanyaban terjesztette eld, az
igényérvényesités alapja ugyanis kezdettdl a kozgylilési hatarozattal szankcionalt
ingatlanhasznalat volt.

[16] Az alkalmazand¢ jogszabaly tekintetében is a méasodfoku birdsag allaspontja volt
a helyes, ugyanis a kotelezettség alapjat add kozgytlési hatdrozat mar a Ptk. hatalybalépése
utan keletkezett, ezért a Ptké. értelmében a jogvitara e torvény rendelkezései az iranyadok.

[17] A kifejtettek értelmében a jogerds itélet nem sértett jogszabalyt, ezért azt a Ktria
a Pp. 424. § (1) bekezdése értelmében hatalydban fenntartotta.

[18] Az alperes feliilvizsgalati kérelme nem volt eredményes, a felperesnek azonban
felszamitott koltsége a feliilvizsgélati eljardsban nem meriilt fel, ezért arrdl a Kurianak
rendelkeznie nem kellett.

[19] A Kiuria a felilvizsgalati kérelmet a Pp. 405. § (1) bekezdésén keresztiil
érvényesiild 376. § (1) bekezdése értelmében — mivel a felek targyalas tartasat nem kérték (az
alperes .... érkezett ilyen iranyt kérelme elkésett) ¢s azt a Kuria sem tartotta sziikségesnek —
targyalason kiviil biralta el.

[20] Az itélet elleni feliilvizsgélatot a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja zarja ki.

Budapest, 2024. oktober 2.

Dr. Suba I1dik6 s.k. a tanacs elndke, dr. Varga Edit s.k. el6ado bird, dr. Csesznok Judit Anna
s.k. biro, dr. Puskas Péter s.k. biro, dr. Tanczos Rita s.k. biro



