A Kuria
mint feliilvizsgalati birosag

itélete

Az iigy szama: Pfv.V.20.728/2025/4.

A tandcs tagjai: Dr. Suba Ildik6 a tanacs elndke

A felperesek:

Dr. Varga Edit el6ad6 bird

Dr. Csesznok Judit Anna bird

Dr. Puskas Péter bird

Dr. Tanczos Rita bird

L. rendii felperes neve

(I. rendii felperes cime)

I1. rendii felperes neve

(IT. rendii felperes cime)

III. rendi felperes neve

(ITI. rendd felperes cime)

IV. rendt felperes neve

(IV. rendt felperes cime)

A felperesek képviseldje:

felperesek képviseldjének neve
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(felperesek képviseldjének cime,

igyintéz6: Dr. Sapi Sandor ligyvéd)

Az alperes: alperes neve

(alperes cime)

Az alperes képviseldje:

Dr. Sandor Csaba tigyvéd

(alperes képviseldjének cime)

A per targya: ingatlan birtokba adésa

A feliilvizsgalati kérelmet benyujto fél:

felperesek

A masodfoku birdsag és a jogeros hatarozat szama:

Kecskeméti Torvényszék

2.P£.21.369/2024/14.

Az elsofoku birdsag és hatarozatanak szama:

Kecskeméti Jarasbirosag

8.P.21.782/2022/42.

Rendelkezo rész

A Kiiria a jogerds itéletet hatalyon kiviil helyezi és az elséfoku birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesek mint egyiittes jogosultak
részére 520.000 (Otszazhuszezer) forint egylittes fellebbezési és feliilvizsgalati eljarasi
koltséget.
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Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

[1] Az 1. és a II. rendli felperes 2015-ben vasarolta meg a perbeli lakasl. A
tarsashaz eredeti, 1977-ben késziilt alapitdé okirata szerint a kozos udvaron kialakitott
»garazshelyek” mindegyike — a ... emeleti lakasok kivételével — a 12 lakas egyikéhez tartozik.
Még a felperesi jogelédok idejében a ... ,,gardzsok” épiiltek, a felperesi lakashoz tartozo
gardzs kizardlagos haszndlati jogdt azonban a felperesek jogelddje 2005-ben ... forint
ellenében az alperes részére ,.ertékesitette”, a lakast pedig 2011-ben adta el a kdzvetlen
felperesi jogelddnek. Az I. és II. rendi felperes az adéasvételt kovetden a gardzst nem tudta
birtokba venni, az azt birtoklo személy az alperessel kotott bérleti szerzodésére hivatkozott.

A felperesek keresete, az alperes ellenkérelme

[2] Az 1. és II. rendl felperes a garazs birtokba adaséara iranyuld eredménytelen
felszolitas utan a Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. térvény (a tovabbiakban: Ptk.)
5:9. § (1) bekezdésére, az 5:13. § (1) bekezdésére, az 5:21. §-ara, az 5:36. § (1) bekezdésére, a
tarsashazakrol szolo 2003. évi CXXXIIL torvény (a tovabbiakban: Tht.) 9. § a) pontjara, a
10. § (2) és (3) bekezdésére, a 23. § (2) bekezdésére, a 28. § (1) bekezdésére, valamint a
Polgari Torvénykonyvrél szold 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: régi Ptk.) 117. § (1) és
(3) bekezdésére, valamint a 200. § (2) bekezdésére alapitott keresettel kérték kotelezni az
alperest a garazs birtokba adasara, eldadva, hogy az 1970-es években ¢épiilt garazsok
kizarolagos hasznalata épitményként ugyanugy a lakdsokhoz tartoznak mint a garazshelyek,
el nem idegenithetdk, ezért az alperes 4ltal a gardzs értékesitésére kotott szerzédés semmis. A
peres eljaras folyaman az 1. és II. rendt felperesek eladtak a lakdsukat a III. és IV. renda
felperesek részére.

[3] Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Hangsulyozta, hogy a
felperesek garazs ingatlant nem vasaroltak, az az altaluk kotott adasvételi szerzOdésben sem
szerepel €s a vételar 6sszegét sem annak figyelembevételével hataroztdk meg.

Az els6- és masodfoku birosag hatarozata

[4] Az els6foku birosag a keresetnek helyt ado itéletével kotelezte az alperest a
garazs felperesi birtokba adéasara. {téletének indokai szerint a garazs hasznalatara a felperesi
lakas mindenkori tulajdonosai jogosultak, az ugyanis az alapitdé okirat értelmében kozos
tulajdonban all, a korabbi gardzshelyekre vonatkozo rendelkezések ugyanis az utdbb felépiilt
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garazsokra is irdnyadok. Az alperes hasznélati jogot sem szerezhetett, mert az arr6l valod
dontés a Tht. 28. § (1) bekezdés b) pontja alapjan a kozgytilés kizardlagos hataskore és ezzel
kapcsolatban a kozgytilés nem foglalt allast.

[5] Az alperes fellebbezése folytan eljart masodfoku birdsag az elséfoku itélet
megvaltoztatasaval a keresetet elutasitotta. Ramutatott, hogy az 1977-ben kelt alapito okirat
értelmében a felperesi lakdshoz kiilon helyiség nem tartozik, a garazshely kizarélagos
hasznalata pedig nem azonos az utobb felépiilt gardzsok kizardlagos hasznalataval. A
felperesek adasvételi szerzddésében a gardzsrél nem tortént rendelkezés, arra a vételar
kialakitasanal sem voltak tekintettel: a felperesek a garadzsrél nem tudtak és az eladd sem
birtokolta azt. Rogzitette, hogy a garazsok tekintetében a tényleges helyzet eltér az alapitod
okiratban foglaltaktol, azt a tarsashdznak rendeznie kell, a garazshelyekre vonatkozo eredeti
alapitd okirati rendelkezés ugyanis nem értelmezhetd kiterjesztéen. Mindezek miatt a
felperesek nem tudtak a garazs birtokara jogcimet igazolni, ezért a kereset elutasitdsanak volt
helye.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[6] A felperesek feliilvizsgalati kérelme a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezése
mellett a keresetnek helyt ad6 itélet hozatalara iranyult, masodlagosan pedig az els6foku
birdsag ij eljarasra utasitasat kérték. Allaspontjuk szerint a jogerds itélet a Tht. 9. § a) pontjat,
a 10. § (2) bekezdését, a 28. § a) pontjat, a régi Ptk. 117. § (1) és (3) bekezdését, a Ptk. 5:5. §
(1) bekezdését, az 5:7.§ (1) bekezdését, valamint az 5:21. §-a4t és a Pp.279. §-at sérti.
Ervelésiik szerint a masodfoku birosag kirivoan okszertitleniil értékelte a bizonyitékokat, ezen
beliil az egységes szerkezetbe foglalt alapitd okiratot, amely szerint a ... emeleti lakdsok
kivételével minden lakashoz garazshely tartozik. Hangstlyoztédk: az eredeti, 1977-ben kelt
alapitdo okirat modositasakor a tulajdonostarsak a garazshelyek és az id6kozben a
gardzshelyeken felépiilt gardzsok kozott nem tettek kiilonbséget, ami helyes értelmezés
szerint azt jelenti, hogy a gardzsokra a garazshelyekre iranyadd szabalyozast tekintették
iranyadonak. Mindezek miatt az alperes sem a garazshely, sem a garazs tulajdonjogat,
hasznalati jogat nem szerezhette meg, az ugyanis az alapitd okirat értelmében a felperesi
lakashoz tartozik €s csak azzal egyiitt értékesithetd. A hasznalati jog megszerzése azért is
kizart, mert a Tht. 23. § (2) bekezdése alapjan a birtoklas, hasznélat kérdésérél valamint a
hasznositasrol, €és a hasznositdas modjardl a kozgylilésnek kell dontenie, az alperes
jogosultsagat alatdmasztd kozgytilési hatarozat viszont nem all rendelkezésre.

[7] Az alperes a feliilvizsgalati kérelem elutasitasat kérte a Pp. 406. §-aban foglalt
feltételek hianya miatt. Hangstlyozta: a felperesek sosem voltak a gardzs birtokaban, sem
gardzst, sem gardzshelyet nem vasaroltak, igy ,,a per nem birtokvédelmi per”, a per targya
sem ingatlan, igy arra a keresetben, illetve a feliilvizsgélati kérelemben megjeldlt jogszabalyi
rendelkezések nem alkalmazhatok.

A Kuria dontése és jogi indokai
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[8] A feliilvizsgalati kérelem alapos.

[9] A feliilvizsgalattal €16 felperesek a bizonyitékok téves, okszeriitlen értékelésén
keresztiil a Tht. és a Ptk. szabdlyainak masodfoku birosag altali megsértését allitottak,
hangsulyozva, hogy a masodfoku birosag a téves értékelés eredményeként téves anyagi jogi
allaspontra jutott, ami jogszabalysértd itéleti dontést eredményezett [Pp. 279. § (1) bekezdés].

[10] A Pp.279.§ (1) bekezdésének megsértése mint feliilvizsgéalati ok kapcsan a
Kuria ramutat, hogy az csak kivételesen, a bizonyitékok nyilvanvaldan okszerltlen értékelése
esetén vezethet a feliilvizsgalat sikerére, a mérlegelés pedig akkor nyilvanvaléan okszerttlen,
ha a bizonyitékokbdl csak egyetlen jogi kovetkeztetés adodhat, €s az eltér a jogerds itéletben
foglalt kovetkeztetéstdl (Kuria Pfv.1.20.087/2025/14.). Ahhoz tehat, hogy a feliilvizsgalat
eredményes legyen, a felpereseknek a masodfokil birésag nyilvanvaléan okszertitlen
mérlegelését kellett igazolniuk.

[11] Az adott esetben eldontendd jogkérdés a kereset szerint az volt, hogy a tarsashaz
alapitd okiratanak a gardzshelyekre vonatkozd, azokat meghatarozott kiilon tulajdonu
lakasokhoz rendeld szabalyabdl levezetheté-e a felperesek jogosultsaga az alperes altal
birtokolt gardzs birtokara vagy sem, masképpen: forgalom targya lehet-e 6nalldan a garazs
vagy csak a ,,hozzarendelt” lakassal egytitt.

[12] A gardzshelyeket az egyes ,albetétekhez” kapcsold rendelkezést a
tulajdonostarsak az alapité okiratban rogzitették, és azzal kapcsolatos valtoztatast a garazsok
elkésziilte utdn sem vezettek at abban. Ramutat a Kuria, hogy az alapité okirat mint
»statusaktus” elsddleges feladata az egyes tarsashazi ,,albetétek” dologi jogi kereteinek a
meghatarozasa, az, hogy mely lakas, illetve nem lakas céljara szolgald helyiség, tovabba
egyeb helyiségek tartoznak az adott ,albetéthez”. Eléfordul — mint a perbeli esetben is —,
hogy a konkrét koriilmények kozott miiszaki vagy egyéb okok miatt nem lehetséges az
»albetéthez” tartozd jogositvanyok tulajdonjogi alapti — a dologi jogok teljességét juttatd —
rendezése. Ilyen helyzetben a tulajdonostarsak az alapitaskor bizonyos, elsésorban hasznalati
jogok meghatarozott szempontok szerinti megosztasaval bovitik az ,,albetéthez” tartozod
jogokat. A tulajdonostarsak ilyen jellegli rendelkezését a joggyakorlat régdta elismeri,
hasonlo alapon tarthat igényt a kdzos tulajdoni hanyad vevdje is a jogeldd altal gyakorolt, de
a tulajdoni hanyadtol eltéré mértékli hasznalatra (Kuria P£v.1.20.023/2015/5.).

[13] Az adott esetben az alapitd tulajdonostarsak rendelkezésének célja nyilvanvalo
volt: tulajdonjog hianyaban a gardzshelyek egyes lakasokhoz torténd hozzarendelésével
kivantdk megoldani gépjarmiiveik ingatlanon beliili elhelyezését. Tekintve, hogy a
garazshelyek a kozos tulajdont foldrészleten helyezkednek el, az alapito okirat a kizarolagos
hasznalat jogat juttatta a tulajdonostarsaknak, a ,,statusaktus” jelleg miatt azonban ez a jog az
adott ,,albetét” mindenkori tulajdonosat illeti, ,,albetéttdl” fiiggetlen ,,atruhdzasara” — a régi
Ptk. 165. § (2) bekezdésén keresztiil érvényesiild 159. § (2) bekezdése mellett — ez okbdl
sincs mod.
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[14] Az alapitd okirattal kizardlagos haszndlatba adott teriileteken a tulajdonostarsak
egységes elhatarozasaval, egységes muszaki megoldassal késziiltek el a garazsok, anélkiil
azonban, hogy jogi helyzetiiket az alapitdo okirat rendezte volna. A tényleges allapot ily
modon valoban eltér az alapitd okiratban rogzitett helyzettdl, ez azonban a kovetkezék miatt
nem jelenti a birtoklasi jogcimek Osszevethetdségének hidnyat. Abbodl kiindulva, hogy a
kizardlagos hasznalat biztositdsaval a tulajdonostarsak gépjarmiiveik kozos telken beliili,
kifejezetten az egyes ,,albetétekhez” rendelt elhelyezését, ezaltal a lakdsok komfortosabb
hasznalatat kivantdk megoldani, nem jogosulatlan az alapitoi cél kiterjesztése az elkésziilt
garazsokra sem: az adott tarsashdzi oroklakashoz tartozé modon biztositani a gépjarmiivek
fedett, zarhato elhelyezését. A tulajdonosok ilyen tartalmu egyezd akaratat a garazshelyek
kizarolagos hasznalatan alapuld egységes kivitelezés azonos idében és modon megvalositott
végrehajtasa igazolja, ami annyit jelent, hogy az alapitd okirat garazshelyekre rogzitett
rendelkezése az elkésziilt tarolokra is kiterjed. Adott koriilmények kozott ezt tdmasztja ala az
is, hogy az alapitdé okiratnak a tarolok elkésziilte utdn elvégzett modositasa nem tért ki a
tarolok jogi és tényleges helyzetének rogzitésére: a tulajdonostarsak az egyes ,,albetétekhez”
tartozoként értékelték az elkésziilt tarolokat. Az el6zdek értelmében a tarolokkal kapcsolatos
jogok az alapitd okiratbol levezethetdk: azok az adott ,albetét” mindenkori tulajdonosat
illetik, az ,,albetét” rendeltetésszerii hasznalatat segitik az eredeti alapitoi célnak megfelelGen.
A mondottakbol a tarolok tényleges jogi helyzete is kirajzolodik: az érintett tarsashazi
oroklakas mint fédolog rendeltetésszerli hasznalatat segitd mellékdolog, azaz tartozék, amely
a forgalomban a fddologgal — tarsashazi ordklakas — egylitt vesz részt. Utobbi hivatkozas
ugyan kifejezetten nem szerepelt a kereseti jogcimek kozott — bar a masodfoku eljarasban a
felperesek a gardzs alkotorészi jellegét allitottdk —, az a hivatkozds azonban, hogy a
kizarolagos hasznalat alapjan létesitett tarolok az egyes ,,albetétekhez” tartoznak, forgalmuk
csak egyiitt lehetséges, az alapitdi szandék értelmezésével az alapitd okiratbdl levezethetd. Az
ismertetett indokok lapjan a garazs birtokldsara az ,,albetét” mindenkori tulajdonosai —
jelenleg a III. és IV. rendii felperesek — rendelkeznek jogcimmel, akkor is, ha szerzddésiikben
az adasvétel targyaként a garazs kifejezetten nem szerepelt.

[15] Az elézdekben kifejtett indokok alapjan a masodfoku birésag a bizonyitékokat
nyilvanvaloan okszerttleniil értékelve a felperesek altal hivatkozott anyagi jogi szabalyokat
sért0 jogerds itéletet hozott, ezért azt a Kuria a Pp. 424. § (3) bekezdése alapjan hatalyon
kiviil helyezte és az elséfoku birdsdg érdemben helyes dontését az indokolds ismertetett
pontositasaval hatalyaban fenntartotta.

[16] A felperesek feliilvizsgalati kérelme eredményes volt, ezért a Pp. 83.§ (1)
bekezdése alapjan az alperes koteles megfizetni a felpereseknek a jogi képviseletiikkel a
fellebbezési eljarasban a birdsagi eljarasban megallapithato tigyvédi koltségekrdl szolod
32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 2. § (1) bekezdés a) pontja alapjan felmeriilt 210.000 forint,
valamint a feliilvizsgélati eljarasban, a birosagi eljarasban megallapithato tigyvédi és kamarai
jogtanacsosi koltségrol szolo 17/2024. (XII1. 9.) IM rendelet 2. § (1) bekezdés a) pontja
alapjan felmertilt 240.000 forint altalanos forgalmi adotél mentes ligyvédi munkadijbol,
valamint a felperesek altal megfizetett 70.000 forint feliilvizsgélati eljarasi illetékbdl allo
feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

[17] A Kuria az itéletét a Pp. 405. § (1) bekezdésén keresztiil érvényestilé 376. § (1)
bekezdése alapjan targyalason kiviil hozta meg, mivel a felek targyalas tartdsat nem kérték, és
azt a Kuria sem tartotta sziikségesnek.
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[18] Az itélet elleni feliilvizsgalatot a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja kizarja.

A hatarozat elvi tartalma

Az alapitoi okirat rendelkezésének az alapitoéi szandékkal egybevetett értelmezése alapjan a
kizarolagos hasznalatu terlileten 1étesitett tarold birtoklasanak jogcime megallapithato.

Z.4ro0 rész

Budapest, 2025. december 10.

Dr. Suba I1dik¢ s.k. a tanacs elndke, dr. Varga Edit s.k. el6ado bird, dr. Csesznok Judit Anna
s.k. biro, dr. Suba Ildiko6 s.k. a tanacs elndke az aldirasban akadalyoztatott dr. Puskas Péter
bird helyett, dr. Suba I1diko s.k. a tanacs elndke az aldirasban akadalyoztatott dr. Tanczos Rita
bir6 helyett



