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A Kuria mint feliilvizsgalati birdsdg dr. Andrdsi Gergely ligyvéd
dltal képviselt felperesnek a Laszlé és Tdrsai Ugyvédi Iroda altal
képviselt alperes ellen kézgytlési hatdrozat érvénytelenségének
megdllapitdsa irdnt a Budai Kézponti Keriileti Birdsdgon
20.P.XII.21.798/2009. szdamon indult és a Févarosi Birosdg
53.Pf.631.613/2011/3. szamu jogerds itéletével befejezett perében
az alperes részérd8l eldlterjesztett feliilvizsgalati kérelem folytdn
- tdrgyaldson kiviil - meghozta a kévetkezd

itéletet

A Kuria a jogerds itélet felililvizsgalattal nem tamadott
rendelkezéseit nem érinti, a tdmadott részét hatdalyaban fenntartija.

Kételezi az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon
beliil 20.000 (huszezer) Ft feliilvizsgdlati eljdarasi kéltséget.

Ez ellen az itélet ellen felililvizsgdalatnak nincs helye.

I ndokol ads

Az alperesi tdrsashdzban 6 lakds kerililt - sorhdz jelleggel -
kialakitdsra, melybdl a felperes és felesége kizdrélagos
tulajdondban van az 1. szamd lakds. Az épitési engedélyezési

eljdrdsban benyujtott tervrajz szerint az alperesi 1ingatlanban az
egyes lakdsokhoz tartoznak az azok eldtti és mogotti kertészetileg
lehatdrolt udvarrészek.

Az alperes 2005. december 22-én kelt alapité okirata III/A/ rész
VIII. és IX. pontja szerint kdézds tulajdonban vannak a telken
beliili jardak és utak, valamint a parkositott zdld kert és az
udvar. Az alapité okiratnak a kiulén tulajdonrdl szolo III/B. pontja
értelmében az épitdkdzbsségi megdllapoddsban régzitett, a kertre és
a parkoldora vonatkozo, a tényleges haszndlatnak 1is megfeleld
szabdlyozdst az alapitd okirat nem érinti.

Az alperes szervezeti-mikédési szabdlyzattal nem rendelkezik.

A tulajdonostarsak 2008. augusztus 9-én olyan helyszinrajzot irtak
ala, melyen feltiintették az egyes lakdsokhoz tartozdé wudvari



gépkocsi bedlldhelyek tervezett fekvését. Az alperesi tdrsashdz a
2009. d4dprilis 15-én megtartott kdézgyldlésén meghozott 2. szamu
hatdrozatdval (a tovabbiakban: d4dprilisi hatdarozat) ezen aldirt
helyszinrajz alapjan rendezte az egyes lakdsokhoz tartozo
parkoldéhelyeket az alabbiak szerint: az 1. szamua, felperesi
lakdshoz tartozé két bedlldhely kéziil az egyik az utca feldl
tekintve az udvar bal oldali szélén, a lejdaro alatt, a mdsik pedig
e lakds udvar szintjén 1évé ablak eldtti kdbzvetlen terililetre esik.
Ugyanezen hatdrozat értelmében az 5. szdmi lakdshoz tartozo
bedllchely az 1. szdamu lakds bedllohelyei mellett van, amelynek
megkozelitését és hasznalatdat annak tulajdonosai biztositani
kotelesek.

A felperes e kézgyllési hatdrozat ellenére ragaszkodott ahhoz, hogy
a kordbbi gyakorlat szerint a lakdsa eldtti teljes teriilet az &
haszndalatdaban maradjon.

Az alperesi tulajdonostdrsak a 2009. december 21-én megtartott
ujabb kbzgyiilésiikdn elfogadott 5. szamu hatdrozatukkal (a
tovabbiakban: decemberi hatdrozat) ugy déntdéttek, hogy ,a kényelmes
parkolohely megkbzelités biztositdsa érdekében, minden lakdshoz egy
darab udvari bedlldéhely tartozik. Ennek megfelelden az utcafrontrdl
nézve a bal oldalon kényelmes két bealldhely létesiil", amelybdl az
egyik az 1. szamu lakdshoz, a mdsik pedig az 5. szdmui lakdshoz
tartozo.

A felperes keresetében az dprilisi és a decemberi hatdrozatok
érvénytelenségének megdllapitdsdat kérte. Arra hivatkozott, hogy
azok sértik a tulajdonostarsak kozott kialakult, és az

épitdkézbsségi szerzddésben rdgzitett haszndlati rendet, amely ezen
szerz8dés megkdtésétdl kezdve biztositja szamdra a lakdasdhoz
tartozé kertrész - benne a lakdsa eldtti udvari teriilet -
kizdrélagos haszndlatdat. Eldadta, hogy a hatdrozatok sértik az
alapito okiratban foglaltakat, valamint a kisebbség  jogos
érdekeinek lényeges sérelmét okozzdk.

Az alperes a kereset elutasitdsdt kérte. Erdemi ellenkérelmében
vitatta, hogy a felperesnek a lakdsahoz tartozd kertrészen
kizardlagos hasznalati joga lenne. Allitotta: ilyet az
épitdkézbsségi megdllapodds, illetve az alapitdé okirat nem régzit.
Alldspontja szerint az alperes akkor 1is jogosult lett volna a
megvaltozott viszonyok alapjan a hasznalatot megvdltoztatni, ha a
felperes bizonyitani tudta volna a kizdrdlagos haszndlathoz valo
jogat. Eldadta, a parkoldhelyek haszndlatdnak megvdltoztatdsa azért
volt sziikséges, mert a tulajdonosok gépjdrmiveinek szdma megndtt,
és valamennyiiiknek  biztositani kivantak az udvari bedlléas
lehetdségét. Az alperes hivatkozott arra 1is, hogy a felperest nem
érte jogos érdeksérelem, hiszen az Adprilisi hatdrozat szerint a
parkolohelyeit tudja hasznalni. Az udvari részen két parkoldhelye



van, tovabba a mélygardzsban 1is rendelkezik bedlldsi lehetdséggel.
Ezzel szemben a tébbi tulajdonosnak csak egy parkoldohely jut az
udvaron. Az alperes szerint a decemberi hatdrozat azért nem
tekinthetd a felperes jogos érdekét 1ényegesen sértdének, mert
szamdra a tébbi tulajdonossal megegyezd szamui parkoldhelyet
biztosit.

Az elsdéfoku birdsdg itéletével megallapitotta, hogy a decemberi
hatdrozat érvénytelen. Ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta.
Bizonyitottnak talalta azt a tényt, hogy a felperes a lakdsahoz

kapcsolods  kertrészt  1985. ota, a sorhdz felépitésétdl és
haszndlatbavételétdl kezdddden kizdrélagosan haszndlta, a
tulajdonostarsak kozotti megdllapodas alapjan. Az elsdéfoku

birdésdgnak az volt az 4dllaspontja, hogy az ezt kdvetden az egyes
tulajdonostdrsakhoz tartozo gépjdrmivek szamdnak megnévekedése
miatt a tdébbi tulajdonosnak jogos 1igénye keletkezett arra, hogy
autdival az ingatlana udvardn parkolhasson. Az alperes az dprilisi
hatdrozat meghozatalakor a tdrsashdazi k&z6s tulajdonban 4116
udvaron kialakult haszndlat megvdltoztatdsdt ezzel 1indokolta. Az
elséfoku birdsdg a gépjdrmivek szdmdnak felperes altal sem vitatott
tényét olyan kériilménynek tekintette, amely miatt a kordbbitdl
eltérd ingatlanhaszndlat kialakitdsat nem tartotta
jogszabdlysértdének. Ramutatott, az dprilisi hatdrozat minddssze egy
parkoldhelynyi teriilet hasznalatdatdl fosztotta meg a felperest,
lehetdévé téve ezzel, hogy az 5. szdmi 1lakds tulajdonosdnak 1is
legyen egy felszini parkoldhelye.

Mindezek alapjan e kézgylilési hatdrozatot nem taldlta a
tarsashdzakrol szold 2003. évi CXXXIII. tdérvény (a tovabbiakban:
Tht.) 42. § /1/ bekezdése szerint sem jogszabdlyba, sem az alperes
alapitéd okiratdaba litkézdének, 1illetve olyannak, amely a felperes
mint kisebbségben maradt tulajdonostdrs jogos érdekeinek I1ényeges
sérelmével jdrna.

Az alperes decemberi hatdrozatdra nézve, ezzel szemben,
megallapitotta, hogy az a kisebbségben maradt tulajdonostdrs jogos
érdekeit lényegesen sérti, mert a felperestdl indokolatlanul vont
el még egy parkolohelyet. Olyan alperesi érdek nem meriilt fel a
perben, amely a felperes nyilvanvalo sérelmével szemben
mérlegelhetd lenne.

A felperes és az alperes fellebbezései folytdn eljdrt masodfoku
birésdg az elsdéfoki birdsdg itéletét helybenhagyta. A fellebbezések
indokaira tekintettel ramutatott: a Tht. 23. § /2/ bekezdése
alapjéan a kézgyildlés a k6zés tulajdon haszndlatanak modjat
meghatarozhatija, a tulajdonostdrsak kbzgyllési hatdrozattal
megvaltoztathatjdk a kialakult haszndlati rendet. Erre azonban csak
akkor keriilhet sor, ha azok a kériilmények, amelyeken a haszndlat
szabdlyozdsa alapult, utdbb lényegesen megvaltoztak. A mdsodfoku



birésdg megitélése szerint az a tény, hogy az alperesi tdrsashdzban
a tulajdonosok gépjdrmiveinek szama megnovekedett, szinte
valamennyien nem egy, hanem legalabb két autdval rendelkeznek,
olyan kériilményvdaltozdsnak mindsiil, amely indokolja a haszndlat
Ujrarendezését. A kordbban kialakult hasznalati rend vdltozatlanul
tartdsa ugyanis a tobbi tulajdonostdarsnak a Ptk.140.8(1)
bekezdésében biztositott, a kézés tulajdon birtokldasdhoz és
hasznalatdhoz fizddS jogos érdekét I1ényegesen sérti. A masodfoku
birésdg - egyetértve az elsdfoku birdsdggal - ezzel szemben a
decemberi hatdrozat meghozatalakor mdr nem latta megallapithatdnak,
hogy az ujabb vdltoztatds a tulajdonostdrsak személyében, a
csalddok Osszetételében, az 1igényekben bekdvetkezett valtozdsok

miatt sziikséges volt. Véleménye szerint az alperes altal
hivatkozott tények - a felperes hozzaalldsa az aprilis
hatarozathoz, a vele valo tovabbi vitdk elkeriilése - nem

szolgdltattak kellé alapot arra, hogy révid 1iddén beliil ismét a
felperes kdrdra rendezzék a hasznalatot.

A jogerds itélet ellen eldterjesztett feliilvizsgdlati kérelmében az
alperes annak hatdlyon kiviil helyezését és a felperes keresetének
teljes elutasitdsdt kérte. Alldspontja szerint az eljdrt birdsdgok
jogszabdlysértd médon értelmezték a Tht. 42. § /1/ bekezdésében irt
kisebbségi jogos érdek lényeges sérelmének fogalmat. Vitatta azt,
hogy az dprilisi kézgyldlési hatdrozat meghozataldt kdévetden nem
kévetkezett be olyan vdltozds, amely 1indokolttd tette volna a
haszndlat Ujrarendezést. Allitotta: mar az dprilisi
hatdrozathozatalt megeldzden fenndlltak azok a kériilmények - a
felperes részére rendkiviili eldnydket biztositd tébblethaszndlat, a
gépkocsik szdamanak novekedése -, amelyek egyértelmien indokoltdak a
decemberi hatdrozat elfogadasdt. Az alperes hivatkozott arra 1is,
hogy a felperesnek a decemberi hatdrozattal érintett haszndlattal
kapcsolatos jogahoz legfeljebb méltanyolhatd érdeke filzddik, ez
azonban nem mindsithetd a Tht. 42. § /1/ bekezdése szerinti jogos
érdeknek. A felperesi tdébblethaszndlat kézgyllési hatdrozattal valod
indokolt korldtozdsa nem jart a kisebbség jogos érdekének Ilényeges
sérelmével.

Az alperes a feliilvizsgdlati ellenkérelmében a jogerds itélet
hatdlydban fenntartdsdt kérte.

A Kuria a jogerds 1itéletet a Pp. 275. § /2/ bekezdése alapjan a
felitilvizsgalati kérelem keretei kézdtt vizsgdlta és azt nem taldlta
jogszabdlysértdnek.

A feliilvizsgdalati eljdrds tdargyat kizdrdolag a jogerds itéletnek a
decemberi kézgytlilési hatdrozat érvénytelenségének megdllapitdsarol
sz61l6 rendelkezése képezte. A feliilvizsgdlati kérelem alapjan a
Kurianak azt kellett vizsgalnia, hogy a mdsodfoku birdsdg a Tht.
42. § /1/ bekezdésének megsértése nélkiil allapitotta-e meg, hogy az



emlitett kézgyillési hatdrozat a kisebbség jogos érdekeinek lényeges
sérelmével jar.

A peres felek egyezden adtdk eld, hogy e hatdrozat a felperes
hasznalatra vonatkozd joganak tovabbi korldtozdsdt eredményezte az
dprilisi hatdrozatban foglaltakhoz képest. A Kuria egyetértett a
masodfoku birdsdggal abban, hogy egy ilyen korldtozds esetén a
tébbségben 1évéd, 1illetve a kisebbségben maradt tulajdonostdrsak
eltérd érdekeit kell egybevetni. Az alperes 4dltal hivatkozott

tébbségi érdekeket - a gépjarmivek, illetve a csalddok szdmdnak
megnévekedése miatti vdltoztatdshoz fizddd igényt - az dprilis
kézgylilési hatdrozat meghozatala sordan a tulajdonostdrsak mar
figyelembe vették. Az 1igy elfogadott - és a jogerds itélettel
érvényesnek mindsitett - haszndalat joganak rendezéséhez képest a
decemberi hatdrozat meghozataldig eltelt 8 hoénapban nem tértént
olyan - az alperes 4dltal a megeldézd eljardasok sordn igazolt -

vdltozds, amely 1ismételten 1indokolttd tette volna a felperes
részére egyértelmien kedvezdtlen, UGjabb hatdrozat meghozataldt.

A tulajdonostdrsnak jogos érdeke filizddik ugyanis ahhoz, hogyha a
kbz6s tulajdon haszndlatdra nézve - egymds koélcsénbs érdekeire
tekintettel - hatdrozat meghozataldra kerilil sor, annak révid iddn
beliili uUjabb megvaltoztatdsatol ne kelljen tartania. E jogos érdek
lényeges sérelmével 7jdr, ha a mindennapi életvitelt, a kialakult
szokdst, amely az elfogadott haszndlati renden alapult, ismételten,
eqgy Ujabb haszndlati rendhez kell igazitani.

Mindezek alapjdn jogszabdlysértés nélkiil jutott a masodfoku birdsdg
arra a kdbvetkeztetésre, hogy a decemberi kézgyldlési hatdrozat
tekintetében megvaldsult a felperes mint kisebbségben maradt
tulajdonostdrs jogos érdekének lényeges sérelme, és ezért a
hatdrozat a Tht. 42. § /1/ bekezdése szerint érvénytelen. A Kudria
emiatt, a Pp. 275. § /3/ bekezdése alapjan a jogerds itéletet
hatdlyaban fenntartotta.

A feliulvizsgdlati eljdrdsban pervesztes alperest a Pp. 270. § /1/
bekezdése szerint alkalmazandé Pp. 78. § /1/ bekezdése alapjdn -
figyelemmel a 32/2003.(VIII.22.) IM rendelet 3. § /3/ bekezdés és
/5/ bekezdéseire - AFA-val névelt &6sszegben kételezte a felperes
jogi képviseleti munkadijbdl alio feliilvizsgalati eljardsi
kéltségének megfizetésére.

Budapest, 2013. februdr 5.

Dr.Pethéné dr.Kovdcs Agnes sk.a tandcs elndéke, Dr.Osztovits Andrds
sk.elbadé-birdé, dr.Csdbke Andrea sk.bird






