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Rendelkezd rész

A Kuria a jogerdés itéletet hatdlyédban fenntartja.

Egyetemlegesen kotelezi az I. és II. rendd felpereseket, hogy 15
napon bellil fizessenek meg az alperesnek 30.000 (harmincezer)
forint felllvizsgédlati eljaréasi kdltséget.

Az itélet ellen felilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas

Az I. rendd felperes és - a részben az I. rendld felperes
tulajdondban &l116 - II. rendd felperes kft. az alperes tarsashéaz
tulajdonostéarsai: az I. rendld felperes a foldszinten két egyméas
mellett taldalhatd gépkocsi-tarold, mig a II. rendd felperes az ezek
mellett elhelyezkedd {zlethelyiség tulajdonosa. A felperesek a
harom ,albetét" Osszenyitdsa céljabdél a hataroldfalak megbontasaval
kialakitottdk az Osszenyitd ajtdk helyét, azonban a munkdlatokhoz
épitési engedélyt nem szereztek  Dbe és a tulajdonostérsak
hozzdjaruldsat nem kérték. Az alperes 2013. aprilis 4-én tartott



kozgyllése 5. szaml hatédrozataval kotelezte a II. rendld felperest,
hogy a falazat eredeti allapotat &llitsa helyre.

A felperesek keresetiikben a hatédrozat érvénytelenségének
megallapitasat kérték. Allaspontjuk szerint a hatdrozat sérti a
tdrsashédzakrdl szold 2003. évi CXXXIII. toérvény (Tht.) 21.§ (1) és
(2) bekezdéseiben, az alapitd okirat V. fejezet 4. pontjaban,
valamint a szervezeti és mlkodési szabalyzat 1.4. pontjdban
foglaltakat, mert az 4ltaluk végzett atalakitds nem koz0s
tulajdonba tartozd épliletrészen tortént, nem érinti az alapitd
okiratot, ezért ahhoz a tulajdonostdrsak hozzajaruldsa nem
szilkséges.

Az alperes érdemi ellenkérelme a kereset elutasitédsdra iranyult.
Azzal érvelt, hogy csak az ,albetéten belili" munkdlatok végezhetdk
a tulajdonostéarsak hozzajarulésa nélkil, az ,albetétek"
Osszenyitasédhoz a tulajdonostéarsak hozzajarulésa szlkséges.
Hangsulyozta: az albetéteket elvalasztd falak kozds tulajdonba
tartozbd, szerkezeti falak, ezért az egybenyitds a Tht. 21.§ (3) és
(4) bekezdései alapjan az alapitd okirat mdédositasaval jar.

Az elsé- és masodfoku itélet

Az els6fokl birbésdg a keresetnek helyt add 1itéletét azzal
indokolta, hogy a perben kirendelt szakértd véleménye szerint
dtalakitassal érintett falak nem teherhordd, hanem valaszfalak,
melyek ekként a felperesek kiildén tulajdonaban és nem a tarsashaz
k6z6s tulajdondban &llnak, és ugyancsak nem kozos a falak kozotti
szigetelés sem. Okfejtése szerint az Aatalakitédssal érintett falak
azdltal, hogy ugyanazon személy (az adott esetben a felperesek)
k1l6n tulajdondt hatédrolijdk, a felperesek kildn tulajdondban 4116
belsé valaszfalnak mindsiilnek, melyek épitési engedély és
k6zgylilési hatarozat nélkil elbonthatdédk. Utalt arra, hogy az
egybenyitadst kovetd hasznadlat alapot adhat a kozgyllés tiltd
hatdrozatanak meghozataldra, ez a tevékenység azonban nem volt
tdrgya a pernek.

Az alperes fellebbezése folytdn eljart mésodfokd birdsadg az
elsé6fokt  birdséag itéletét megvaltoztatta és elutasitotta a
keresetet. Kifejtette: az elsé6fokl birdésdg tévesen mondta ki, hogy
az atalakitédssal érintett hatdroldfalak a  felperesek kiildn
tulajdondban allnak, az alapitd okirat rendelkezése szerint ugyanis
az egyes ,albetéteket" elvédlasztd falak - figgetlenlil milszaki
jellemzd6iktdl - kozbs tulajdonban vannak. A per eldontése
szempontjabdl ezért nincsen jelentdsége annak, hogy a falak tartd-
vagy  teherhordd falak-e, megbontéasukhoz szlikséges-e épitési
engedély, 1lletve a falak ko&zotti szigetelés kozds tulajdonnak
minésiil-e. Mivel a véalaszfalak a kozds tulajdon térgyai, a
felpereseknek a Tht. 21.§ (1) bekezdése alapjan be kellett volna
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szereznilik a tulajdonosi kozbsség eldzetes, legaldbb 2/3 aranyua
irédsbeli hozzajarulésat, a hozz&jarulés hianyaban végzett
atalakitast tiltd kozgyllési hatdrozat nem sérti sem jogszabaly,
sem az alapitd okirat, sem az SzMSz rendelkezését.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A Jjogerbs itélettel szemben (hatdlyon kivil helyezése és az
elséfokl birbdsadg itéletének helybenhagyasa érdekében) a felperesek
éltek feliilvizsgdlati kérelemmel. Alldspontjuk szerint a masodfokl
birbsdg tévesen allapitotta meg, hogy a munkdlatokkal érintett
valaszfalak koz6s tulajdonban &llnak, azok ugyanis nem teherhordd
falak és nem tartozik kozds tulajdonba a falak koézotti szigetelés
sem. Utaltak az elséfokt Dbirdésdg 4&ltal kirendelt szakértd
megallapitasara, mely szerint az atalakitds nem érintett kozos
tulajdonba tartozd épliletrészt, ezért a felperesek a munkdlatokat
hozzajarulas nélkil végezhették. A kifejtetteken tul
méltanytalannak is tartottdk a kozgyllés hatarozatat, amely
egyetlen tulajdonostdrs személyes érintettségére vezethetd vissza.

Az alperes feliilvizsgdlati ellenkérelme a Jjogerds itélet hatalyban
tartédsdra irdnyult. A mésodfoklt Dbirbdésédg indokaival egyezden
hangsulyozta, hogy hozz&jarulas nélkil megbonthatd belsé
valaszfalnak csak az ,albetéten beliili" hatédroldbelem tekinthetd, az
adott esetben azonban tébb kiilonadlld ,albetét" egybenyitédsénak
elékészitésére keriilt sor, amelyek kozotti hatdrold falak nem
valnak ki1lén tulajdonnd attdél, hogy az ,albetétek" tulajdonosa
ugyanaz a személy vagy az & részvételével mlkodd gazdasagi
tdrsaséag.

A Karia doéntése és jogi indokai
A felperesek felilvizsgadlati kérelme nem alapos.

A felperesek anyagi Jjogi szabaly, a Tht. 21.§8 (1) és (2)
bekezdéseiben foglaltak, illetve az alapitd okirat rendelkezéseinek
téves alkalmazasat roéttdk fel a mésodfokt birdsagnak, &llaspontjuk
szerint a téves, Jjogszabalysértd értelmezés vezetett a keresetiiket
elutasitd jogerds dontés meghozatalédhoz.

A Kuria a felilvizsgalati kérelemben kifejtettekkel szemben
indokaira i1is kiterjedden egyetértett a méasodfokt birdsdg érdemi
dontésével, ezért csupan a feliilvizsgdlati kérelemben foglaltakra
figyelemmel emeli ki a  kovetkezd&ket: a mésodfokl birdsag
helytdlldan utalt arra, hogy az adott esetben nem az 4dtalakitédssal
érintett falak mlszaki Jjellemzd&i (tartd wvagy teherhordd), hanem
azok épileten belili elhelyezkedése alapozza meg a Jjogi
mindsitésiiket. A tarsashaztulajdon fogalmi sajdtossdgaibdl addddan,
amennyiben a tulajdonostédrsak mlszakilag kiilondlld (vagy éppen



6sszefliggd), Jjogilag azonban ©6nadlldé ingatlanok specidlis tulajdoni
formaként vald mikodtetése mellett dontenek, egyuattal a kiilon és a
ko6zds tulajdon egysége mellett is elkdtelezik magukat.

[11] A Tht. pozitiv korlatot 4allit a kildn tulajdon targyainak
meghatarozéasa elé: az éplilet Dbiztonséagat, allékonyséagat, a
tulajdonostédrsak kozds céljadt szolgdld épililetszerkezeti elem akkor
sem keritilhet kiilén tulajdonba, ha az a kilén tulajdonban 4116
lakédson vagy nem lakds céljara szolgald helyiségen beliil van [Tht.
1.§ (2) bekezdés], a téarsashdz alapitdé okirata pedig taxative
felsorolja a ko&zoOsnek mindsild épliletszerkezeti elemeket (alapitd
okirat II. pont és III. pont elsd bekezdés).

Helytdlldan mutatott rd a masodfokd birdsdg arra, hogy az alapitd
okirat szerint kdzos tulajdonnak mindésuld ,Szerkezeti fal"
kategdéridjadba tartoznak a perbeli, az 6nalléd ,albetéteket”
egymastdl elvalasztd falak, és ennek funkciondlis oka wvan: az
elvilasztd falak belséd oldalaira az érintett ,albetét"
tulajdonosédnak van befolyédsa, a két oldal kozotti falszakasz épsége
ugyanakkor az éplilet egészének a milszaki 4allapotét befolyédsolja, a
tulajdonostéarsak kozds céljat szolgalja, ezért funkcidjanal fogva

indokolt a k&6z6s tulajdon elemei ko6zé torténd felvétele. A
szerkezeti fal e Jellegzetessége ugyanakkor - ahogyan arra a
masodfoklt birdsdg helytdlldan utalt - nem szlnik meg azaltal, hogy

két vagy tObb egymas melletti ,albetét" egyetlen személy
tulajdondba keril.

[12] A kifejtettek értelmében a mésodfokl birdsadg jogszabadlysértés
nélkiil utasitotta el a felperesek keresetét, mivel az elvégzett
adtalakitdsokhoz a Tht. 21.8 (1) bekezdése értelmében a

munka&latokkal kozvetlenil érintett tulajdonostarsak legalédbb
kétharmad ardnyl irédsbeli hozzadjadruldsa lett volna szikséges, ennek
hianydban az A&talakitdsok helyredllitdsara kotelezd kozgyllési
hatdrozat sem Jjogszabdlyt, sem az alapitd okirat, sem az SzMSz
rendelkezéseit nem sérti. Mindezekre tekintettel a Karia a Pp.275.§
(3) bekezdése alapjan a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartotta.

Zard rész

[13] A felperesek felilvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre,
ezért a Karia a Polgari Torvénykonyvrdl sz6old 1959, évi IV. torvény
(régi Ptk.) 337.§ (1) Dbekezdésének megfeleléen egyetemlegesen

kotelezte Oket a felllvizsgédlati eljarédsban a Pp. 270.§8 (1)
bekezdése értelmében alkalmazott Pp. 78.S (1) bekezdése alapjan az
alperes Jjogi képviseletével a fellilvizsgédlati eljédrasban felmerilt,
a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3.§S (2), (5) és (6) bekezdéseiben
foglaltak szerint, a ténylegesen kifejtett tevékenységgel
aranyosan, a 4/A.S alapjdn az 4&ltaldnos forgalmi addéra is
figyelemmel meghatarozott tgyvédi munkadijbdl 4&lld feltlvizsgdlati
eljdrasi koltség megfizetésére.



Budapest, 2016. junius 22.

Dr. Harter Maria s.k. a tandcs elndke, Dr. Varga Edit s.k. eldadd
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