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Rendelkezd rész

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kotelezi az I-II. rendi felpereseket, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen fizessenek meg az I-I1.
rendli alpereseknek mint egyiittes jogosultaknak 50.000 (6tvenezer) forint feliilvizsgélati eljarasi

koltséget.

Az itélet ellen felilvizsgalatnak nincs helye.
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Indokolas
A dontés eldézményei

Az alperesek és az I. rendd felperes a perbeli ingatlan
tulajdonostédrsai, a II. rendd felperes az I. rendld felperes
tulajdoni hényadédn haszonélvezd. Az ingatlan kétszintes lakdhaz,
foldszintjén két 6nédlld bejarattal rendelkezd {izlet, az emeletén
két lakéds taldlhatd, melyek koztl a 197,91 m? alapteriiletd lakéast a
felperesek, a 116,9 m? alaptertiletd lakdst az I-II. rendd alperesek
lakjak, az egyik lzletet a III-VI. rendl alperesek, a masik lzletet
a VII. rendd alperes kizardlagosan hasznaljak.

A felperesi Jjogeldd az 1961. majus 25. napjan kelt adasvételi
szerzddéssel 2.115/10.000 illetdéséget véasarolt meg, a szerzddés 2.
és 3. pontjai szerint ,kizdrdlagos hasznélatot, illetve
tulajdonjogot" nyert - tovabbiak mellett - ,az udvarba menet balra
esé" felépitményben a szerzddéskdtéskor T. Gy., M. V. és F.,
valamint o6zv. N. I-né lakdék 4&ltal lakott lakdsokra, 1illetve ,a
lakdék &ltal Jjelenleg hasznalt pince helyiségekre”". A tulajdoni
hanyadot terheld Dbérleti Jjogviszonyok megszilnését kovetden a
felperesi jogeldd a pincébdél 15 m?-t bérbeadds Utjan hasznositott.

Az I-II. rendld alperesek az 1998. augusztus 13-i adasvételi
szerz&déssel szerezték 20.680/120.000 tulajdoni hanyadukat,
bekoltozésiiket kovetbéden az I. rendd felperes hozzadjaruldséaval

tdrolasi célokra haszndltak a pince egy részét.

Az osztatlan kozds tulajdon arédnyainak médositdsa érdekében 1999.
oktéber 6-an készlult okirat azt rogzitette, hogy a padléds és a
pincehelyiségek tulajdoni  hanyadaik aranyadban 1illeti meg a
felpereseket, wvalamint az I-II. rendd alpereseket. Az okiratot
kizdrdélag a felperesek, az I-II. és a VII. rendld alperesek irtak
ala.

A felperesek altal 2008-ban birtokhdboritéds miatt inditott perben a
birbésdg Jjogerds itéletével arra kotelezte az I. és a II. rendd
alpereseket, hogy bontsdk el a kozds haszndlati 1épcsédhézban
dltaluk létesitett, 3,6 m? nagysagu teriiletet hatarold falat.

Az I-II. rendld alperesek a 2012-ben inditott perben az ingatlan
tdrsashédzza alakitasat kérték azzal, hogy a keresetlevélhez csatolt
alapitd okirat-tervezet szerint a padléds és pince kozds tulajdonba
keriil. A perben az I-II. rendld felperesek 4&llitottak, hogy a
jogelddjiuk &ltal kotott adasvételi szerzddés értelmében a pince
haszndlatdra kizadrdlagosan Jogosultak, mig a padléds hasznédlata
kozottiik a két lakds alapteriiletének ardnyédban oszlik meg. A per
tdrgyalésat a birbdsag a jelen per jogerds befejezéséig
felfluggesztette.

Kereset és ellenkérelem

A felperesek ilyen elézmények utdn terjesztették eld a jelen pert



meginditd keresetilket annak megdllapitédsa érdekében, hogy a pincét
kizarbdlagosan, mig a padlast az I-II. rendd alperesekkel megosztva,
a lakédsok feletti részre kiterjedbden Jjogosultak haszndlni, a
pincében 1évd kozmlvezetékek hozzaférhetbségét biztositjdk. Kérték
az I-II. rendd alperesek kotelezését a pince kilritésére.

Az I-IT. rendd alperesek érdemi ellenkérelme a kereset
elutasitidsara iranyult. Alldspontjuk szerint az 1999. oktdber 6-1i
megallapodasnak az ingatlan hasznadlatdra vonatkozd rendelkezései -
mivel a megdllapodast a kozvetlenil érintettek alairtdk -
hatédlyosultak. Utaltak arra 1s, hogy az adasvételt kovetden a
pincehelyiséget a Jjelenleg is fenndlld hasznalatuknak megfeleldéen
vették birtokba, abban a tudatban, hogy az adasvétellel a pince egy
részének a haszndlatdra 1is Jjogosultsagot szereztek. Az 1999-ben
kelt megédllapodéas az igy kialakult hasznadlati viszonyokat
rogzitette, a pincehaszndlati Jjogosultsaguk ekként nem szivességi
jogcimen alapul.

A III-VI. rendd alperesek a kereset teljesitését nem ellenezték, a
ITI-V. rendld alperesek az abban foglaltakat elismerték. A TIIT.
rendld alperes meghatalmazott hozzadtartozdja Ugy nyilatkozott, hogy
a II. rendd alperes az 196l1. majus 5-1 adésvételi szerzddés
megkotésekor a pince tulajdonjogadt is Atruhdzta a felperesi
jogeldédre.

A VII. rendld alperes a kereset teljesitését azért ellenezte, mert a
ko6zos koltségek viselésérdédl az egyes tulajdoni héanyadokhoz tartozd
hasznédlatra figyelemmel nem jott létre megdllapodés.

Az elsé- és masodfoku itélet

Az elsé6fokt Dbirdsdg a  keresetnek helyt addé itéletében a
pincehelyiség haszndlataval kapcsolatban - a Pp. 206.S5-&ban
foglaltak szerinti mérlegelése alapjan - azt allapitotta meg, hogy
a felperesek az 1961-ben kelt adasvételi szerz&déssel a
pincehelyiség kizarbdélagos hasznédlati jogadt is megszerezték, azt az
I-IT. rendd alperesek az engedélyiik alapjan, szivességbdl
haszndlhattdk. Az 1999. oktdéber 6-i keltld megallapodésnak, mivel az
valamennyi tulajdonos alédirédsédnak hidnydban csak tervezet maradt,
az elsdéfokl birdsdg nem tulajdonitott dgydoéntd jelentdséget.

Az TI-II. rendd alperesek fellebbezése folytdn eljart méasodfoku
birbésdg az elsb6fokl birdsadg itéletét a fellebbezésnek megfelelden
részben megvaltoztatta és a pincehelyiség kizardlagos hasznalatanak
megallapitasara iranyuld keresetet elutasitotta. Ramutatott arra,
hogy a hasznédlati Jjog a tulajdoni hényadhoz igazoddé mértékben
illeti meg az osztatlan koézos tulajdont ingatlan tulajdonostarséat,
ezért az elséfoklt Dbirdsdg tévesen 4allapitotta meg azt, hogy a
felperesi Jjogeldéd a III. rendd alperessel kotott adasvételi



szerz&dése alapjan a pincehelyiség tulajdonjogédt is megszerezte, az
1961-ben kelt adasvételi szerzddés egyébként sem a teljes pincére,
hanem csupan az adasvétel targyat képezd lakadsok Dbérldi 4&ltal
haszndlt részeire vonatkozott. A kereskedelmi vallalat csupan 15 m?
nagysagban bérelte és haszndlta a pincét, az elséfokl birdsag
tévesen 4llapitotta meg, hogy a felperesi Jogeldédd a teljes
pincehelyiséget hasznositotta. Mérlegelte a masodfoku birdsdg azt
is, hogy a pince a bérleti jogviszony megszlnése utadn csaknem 10
évig Uresen &allt és az I-II. rendld alperesek Dbirtokldsat sem
zavarta senki és Jelentdséget tulajdonitott az 1999 oktdberében
kelt megadllapodéds-tervezetnek, mert abban a felperesek elfogadtéak
az I-II. rendd alperesek pincehaszndlati jogat. A masodfokl birdbdsag
dllaspontja szerint mindezek alapjédn az I-II. rendd alperesek nem
szivességi alapon, hanem tulajdonjogukbdél fakaddan Jjogosultak a
pince hasznalatéara.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A felilvizsgadlattal é16 I-II. rendld felperesek a jogerds 1itélet
hatdlyon kivil helyezését és az els8fokt Dbirdsdag 1itéletének
helybenhagyaséat kérték. HangsUlyoztdk: a pincehelyiség az 4altaluk
kizarblagosan haszndlt lakas alatt helyezkedik el, amit -
jogeldédjik haszndlatdra is figyelemmel - 1961 6ta tartanak
birtokban. A mésodfokt birdésdg itéletével szemben hangstlyozték,
hogy a 24000/120000 tulajdoni hanyaddal rendelkezd III-V. rendd
alperesek a kereset teljesitését nem ellenezték, képviseldjik
kifejezetten 1Ugy nyilatkozott, hogy az 1961l-ben kelt adasvételi

szerzbdéssel volna ellentétes, ha a keresetet ellenezné.
Alldspontjuk szerint a III. rendl alperes e nyilatkozataval
megerdsitette az 1961-es adasvételi szerz8dés felperesi
értelmezését.

Okfejtésik szerint az, hogy a III-V. rendd alperesek az I. rendd
felperes tulajdoni hanyadaval no6velten, 89.858/120000 aranyban
foglaltak &llast a pince kizdrdlagos felperesi haszndlata mellett,
az I-II. rendd alperesi tulajdonban &l116 30.142/120000 tulajdoni
hanyaddal szemben, megfelel a Ptk. 140.S (2) bekezdése szerinti
sz6tObbséges hatadrozatnak. A kifejtettek értelmében a masodfoku
birdésag a Ptk. 140.§-at megsértve allapitotta meg, hogy nem
bizonyitottdk kizédrdlagos haszndlati jogosultsagukat.

Hangsulyoztak azt 1is: az adésvételi szerzd&ddés értelmében a
haszndlati jogért ellenértéket adtak. Nézetiik szerint a bizonyitéasi
teher az igy kialakult perjogi helyzetben megfordult: az I. és II.
rendld alpereseket terhelte a pincehelyiség haszndlatdra vonatkozd
jog bizonyitédsa, ez azonban allaspontjuk szerint nem volt sikeres.
Nem vitattdk, hogy Jjogelddjiik csak 15 m?-t adott Dbérbe, ebbdl
azonban nem kovetkezik, hogy a fennmaradd pinceterltiletet méas
tulajdonostars hasznalta. Ennek ellenkez6jét a perben okiratokkal
bizonyitottédk, &am a masodfokl birdésdg itéletének indokolasdban e
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bizonyitékokra nem tért ki, csakigy mint a ITI-V. rendd
alpereseknek a keresetben foglaltakat elismerd nyilatkozatara.
Sérelmezték a tarsashdz alapitdsdhoz szilkséges véazrajzot 1997-ben
készitd szakember tantvallomédsédnak és magdnak a vazrajznak a
figyelmen kivtl hagyasat is, mert mindkettd a keresetben
foglaltakat téamasztja aléd, wugyanigy az 1s, hogy a vazrajzban
foglaltakat az alperesi jogeldd nem kifogésolta.

Kifogédsoltédk, hogy a mésodfoku birdésdg az eldadasukat gyengitd
hatdst tulajdonitott annak, hogy a pince 10 évig haszndlaton kivil
volt. A pince abban az értelemben ma is haszndlaton kivil van, hogy

ujabb bérleti jogviszonyt nem létesitettek, a pincével
kapcsolatosan szlikséges raforditédsokat ugyanakkor kizardlag az I.
rendd felperes viseli. Az I. és IT. rendd alperesek

pincehasznalatat illetdéen pedig rémutattak: kordbban is megengedték
egyik wvagy médsik tulajdonostédrsnak a pince ideiglenes, taroléasi
célu hasznalatat, a lehetéség az I-II. rendld alperesek részére 1is
adott wvolt, am utdbb beigazolddott, hogy az alperesek tulajdoni
hanyaduk jogellenes novelését akartdk ily mbdédon elérni. Az 1999-ben
aldirt okirat érvénytelenségére hivatkoztak, mivel azt valamennyi
tulajdonos nem irta ala, allaspontjuk szerint ezért arra jogot
alapitani sem lehet. Az eldzdbek szerint meghozott jogerds itélet a
kifejtettek miatt a régi Ptk. 140.§S-4t és a birdésidg Pp.-ben eldirt
indokolédsi kotelezettségét sérti.

Az I-II. rendld alperesek felilvizsgalati ellenkérelme a Jjogerds
itélet hatédlyban tartédsédra iradnyult. Hangsulyoztdk: a bizonyitéds a
felpereseket terhelte és a masodfokl birdésadag helytalld értékelése
szerint az nem volt sikeres. Fikcidnak tartottdk a felperesek
sz6tObbséges hatarozatra hivatkozasat, nézetilk szerint egyébként
sem hozhatdé olyan tulajdonkdzosségi hatarozat, amely a kisebbséget
kirekeszti az ingatlan haszndlatdbdél. A perben az okiratoknak wvan
jelent&ségiik, melyek koziill kiemelték az 1999-ben késziilt alapitd
okirat-tervezetet, allaspontjuk szerint ugyanis az annak
aldtamasztasdra mindenképp alkalmas, hogy Dbirtokba 1lépésikkor a
pince tulajdonjogon és nem szivességen alapuld kodzds haszndlatban
dallapodtak meg a felperesekkel. Egyetértettek az 1961l-ben kelt
adasvételi szerzd&dés masodfoku birdséag altal kovetett
értelmezésével 1is, és hangsulyoztdk a pince tobb mint 10 éve tartd
zavartalan hasznalatat, melynek megvaltoztatdsadara nem ad okot a
szomszédi kapcsolat megromlésa.

A Kuria doéntése és annak indokai
Az I-II. rendd felperesek feliilvizsgalati kérelme nem alapos.
A felperesek a fellilvizsgalati kérelmet okszerdtlen

mérlegelésre alapitotték, azaz a Pp. 206.§-aban foglaltak
megsértését roéttak fel a mésodfokl birdsagnak, a Dbizonyitékok



feliilmérlegelését, annak alapjdn az elsbé6fokl birdsdg itéletének
helybenhagyasat kérték.

A Pp.270.§ (2) bekezdésének, valamint a Pp.275.§ (3) bekezdésének
megfelelden a feliilvizsgadlati eljdréds keretében akkor vizsgdlhatd a
birdésag mérlegelése kOrébe tartozd kérdés, ha a mérlegelés soran az
gy érdemi elbirdladsara 1is kihatdé Jjogszabalysértés tortént: a
Pp.163.S (1) bekezdésével ellentétesen - a per elddntése
szempontjabdél lényeges kortilmények tisztazasdra azért nem kerilt
sor, mert a birdsdg a Dbizonyitdsra kotelezett fél (Pp.164.S)
részére a bizonyitadsi inditvéany eldterjesztését nem tette lehetdévé,
a bizonyitatlansdg kovetkezményeit - a Pp.3.§ (3) Dbekezdésének
megsértésével - a bizonyitasra kotelezett fél ellenfelének terhére
értékelte, vagy a felvett bizonyitéds eredményébdl - figyelmen kivil
hagyva a Pp.206.§-dnak rendelkezéseit - a logika szabdlyait
megsértve kovetkeztetett a jogvita elbiraléasa szempontjabdl
lényeges tényekre.

Az adott esetben azonban a jogerds itéletet hozd masodfokd birdsag
mérlegelése az eldzbek szerinti hibadkban nem szenvedett, a
masodfokt birdésidg a tényeket és a rendelkezésre 4116 bizonyitékokat
teljes koérlden figyelembe vette, és azok okszerl mérlegelésével
allapitotta meg, hogy a felperesek nem szereztek Jjogot a pince
kizdrdélagos hasznélatara.

[12] A felilvizsgalati kérelem érveire figyelemmel emeli ki a Kuria
a kovetkezd&ket: haszndlati jogosultsag kotelmi vagy dologi jogcimen
alapulhat. A pince kizadrdélagos haszndlataval kapcsolatban a

felperesek a Jjogelddjik altal 1961-ben kotott adasvételi
szerz&ddésre hivatkoztak, &lléspontjuk szerint a szerzddéssel a
lakdsok tulajdonjoga mellett a pince egészének kizardlagos
haszndlatdt is megszerezték.

A szerzbdés azonban - a mésodfokt birdésidg helytdlld értelmezése
szerint - a kizdrdélagos pincehaszndlatot nem igazolja: az
adasvételi szerz6dés a Jjelen hatdrozat tényalldsi részében név
szerint megjeldlt lakdk altal haszndlt pincehelyiségek kizardlagos
hasznédlatdra vonatkozott, ugyanakkor az I. rendld felperes a 2009.
majus 5-1 targyaldson maga nyilatkozott Ugy, hogy abban az idd&ben
nem csupédn a szerzddésben megnevezett lakdék altal lakott 3 lakés,
hanem 7-8 lakas volt az épliletben. A szerzd&ddés szdhasznédlata erre
figyelemmel sem tamasztja ald azt az 4&allitast, hogy az 196l-es
szerz&6dés valamennyi pincehelyiség hasznadlatédra vonatkozott, ezt
ugyanis legcélszerlbben Ugy lehetett wvolna kifejezni, hogy az
"egész pince" hasznédlatanak az atruhdzasdra sor kerilt.

Az 1961-ben kelt szerzddés szerinti egyik eladdé: a III. rendd
alperes 1idés kora miatt a perben nem tudott a targyalédsokon
megjelenni és személyes nyilatkozatot tenni, a perbeli képviseletét
ellatd hozzatartozdjadnak eldbadédsa pedig, mely szerint a pince
egésze eladéasra kerilt, az elézdbek szerint nem 4ll Osszhangban az
1961-es szerzddés szdvegével.



[13] Az 1961-ben tortént adasvételt kovetden tobbféle haszndlati
rend érvényesilt a pincével kapcsolatban, ezeket a masodfoku
birbésadg 1is mérlegelése kOrébe vonta, és helytalldan értékelte a
felperesi kizardlagos hasznédlat ellen, hogy a felperesek csak 15 m?
pinceteriilet bérbeadasadt bizonyitottdk, ami nem a teljes pincét
jelenti.

[14] A Kuria ramutat, hogy H. J. J. tanuUvallomédsa hasznalati
jogcimet nem teremt, a felperesek felkérésre homlokzatfeltjitasi
terveket készitd szakember egyebekben a felperesek tédjékoztatésa
alapjan tiintette fel a haszndlati viszonyokat

[15] Az I-IT. rendd alperesek 1998-ban megkotott adasvételi
szerz&ddésében az annak targyat képezd tulajdoni hanyadhoz kotdédd
hasznédlati leirds egyaltaldn nem szerepelt, ez azonban nem jelenti
a kozos teriiletek hasznalatadnak kizarasat, nyilvanvald ugyanis,
hogy a szerzd&ddés aldirdsakor a lakdék kozdétt dilyen megosztés
létezett (udvar, lépcsdéhéaz stb. hasznélata) . Az 1998. évi
szerz8déses rendelkezés hiadnyabdl nem kovetkezik a pincehasznédlat
kizardsa, mint ahogyan az alperesek tényleges pincehasznédlata nem
vitatott peradat.

[16] A méasodfokt birdsdg helytadlldan tulajdonitott jelentdséget az
1999-ben keletkezett okiratnak is: a kézvetlenil érintett
felperesek aldirtdk az osztott pincei Thasznédlatra vonatkozd
rendelkezést, mely szerint a pince hasznalata is a két emeleti
tulajdonostars tulajdoni hényadainak aranyadban oszlik meg a
felperesek, illetve az I-II. rendld alperesek kozott. Az 1999.
oktdber 6-i1i szerzddés 6. pontjanak értelmezése szerint a foldszinti
izlethelyiségekhez nem tartozik pincei haszndlat, a lakésokhoz
azonban igen, ugyanakkor egyik lakédstulajdonos pincehasznédlati
jogosultsaga sem kizardlagos.

[17] Végezetliil megjegyzi a Kuria, hogy a perbeli eldadasok eljarasi
nyilatkozatok, amelyek eltéré funkcidéjuk miatt a tulajdonostarsak
anyagi jogl megallapodédsaként [a régi Ptk. 140.§ (2) bekezdésének
megfeleld szbtdbbségi hatdrozatként] nem vehetdk figyelembe, igy
nem alkalmasak a pince kizardélagos haszndlatdra vonatkozéd felperesi
allaspont alatamasztasara.

[18] A kifejtettek értelmében a masodfoku birbdsdg a rendelkezésre
allé adatok teljes kord figyelembevételével, jogszabdlysértés
nélkil mérlegelte a rendelkezésre allo adatokat,

feliilmérlegelésnek, és ez okbdél a jogerds dontés megvaltoztatdsénak
nem volt helye, ezért a Kiria a jogerdés itéletet a Pp. 275.§ (3)
bekezdése alapjan hatadlydban fenntartotta.

Zard rész



[19] A felperesek felilvizsgidlati kérelme nem volt eredményes,
ezért a Kuria a felilvizsgalati eljardsban a Pp. 270.§% (1)
bekezdésének megfelelden alkalmazasra kertilé Pp. 78.§ (1) bekezdése
értelmében, a Ptk. 6:29.§-a szerint egyetemlegesen kotelezte d&ket
az I. és II. rendl alperesek, mint a Ptk.6:32.§-a szerinti egyiittes
jogosultak Jjogi képviseletével a feliilvizsgalati eljarasban
felmertlt, a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3.S (2), (5) és (6)
bekezdéseiben foglaltak szerint, a tényleges iugyvédi tevékenységgel
aranyosan, a 4/A.§ értelmében az 4ltaldnos forgalmi addéra 1is
figyelemmel meghatdrozott {igyvédi munkadijbdl 4116 felltlvizsgédlati
eljarasi koltség megfizetésére.

, 2016. juanius 1.

Dr. Harter Maria s.k. a tandcs elndke, Dr. Varga Edit s.k. eldadd
bird, Dr. Mocsar Attila Zsolt s.k. bird



