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A Kuria
mint feliilvizsgalati birésag
itélete

Az iigy szama: Pfv.V.20.149/2017/6.
A tandcs tagjai: Dr. Molnar Ambrus a tanacs elndke, Dr. Madarasz Anna eléadé biro,
Dr. Magosi Szilvia biro

A felperes:

A felperes képviseléje: Dobrossy és Tarsai Ugyvédi Iroda., iigyintéz6: Dr. Dobrossy Istvan
igyvéd)

Az alperes: alperes neve (alperes cime)

Az alperes képvisel6je: Dr. Balazs Imre iigyvéd (Dr. Balazs Imre Ugyvédi Iroda,

A per targya: bérleti dij
A feliilvizsgalati kérelmet benyujto fél: felperes (31. sorszdm)

A masodfoku birésag neve és a jogerds hatarozat szama: Gyulai Torvényszék
9.P£.25.487/2016/4.
Az els6fokii birosag neve és a hatarozat szama: Békéscsabai Jarasbirosag 3.P.20.941/2015/15.

Rendelkezo rész

- A Kuria a jogerds itéletet hatalydban fenntartja.

- Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 139.400
(szdzharminckilencezer-négyszaz) forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

- Kotelezi a felperest, hogy felhivasra az allam javara fizessen meg 439.000
(négyszazharminckilencezer) forint le nem rott feliilvizsgalati eljarasi illetéket.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.

Indokolas
A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes 2014. junius 10. napjan eldterjesztett, majd modositott keresetében 2.829.936 forint
elmaradt bérleti dij, ennek 2013. majus 6. napjatdl szamitott késedelmi kamata, 1.560.000 forint
hasznalati dij, ennek 2016. februar 22. napjatdl szamitott késedelmi kamata megfizetésére kérte
kotelezni az alperest. Eldadta, hogy 2002. méjus 2. napjan a helyrajzi szamu tarsashazi ingatlan
tulajdonosaként a kizarélagos hasznalatdban 4ll6 (a keresetlevél ezt a megfogalmazast tartalmazza)
tertiletb6l minimalisan 25 m2-t bérbe adott az alperesnek 6t évre 25.000 forint/ho bérleti dij
ellenében. A szerzddésben rogzitették, hogy a bérleti dij minden év junius 1. napjatol kezdédden a
KSH éltal megallapitott el6z6 évi inflacid mértékével, de legaldbb 12%-kal emelkedik. Az alperes a
bérelt teriiletet beépitette, ezaltal a szerzddésben vallalt kotelezettséget - miszerint ott kerthelyiséget
iizemeltet - megszegte. Ténylegesen azt beépitve az alapitd okirat szerint az alperes kizarélagos
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tulajdondban allo ingatlannal egyiitt, annak szerves részeként hasznalja, anélkiil hogy az alapitéd
okiratot a tulajdonosok modositottdk volna. A bérleti szerz6dés hatarozott iddre jott 1étre, az 2007.
majus 2. napjan lejart, de a jogviszony a szerzédés 6. pontja alapjan tovabbi 6t évre
meghosszabbodott, 2012. majus 2. napjan sziint meg. Az alperes ennek ellenére az ingatlant -
megallapodas hianyaban is - hasznalja dijfizetés nélkiil. Hasznalata jogcim nélkiili. A bérleti, illetve
hasznalati dij megfizetésére vonatkoz6 felszolitdsa eredménytelen maradt. Bérleti dij cimén 2002-
2012 kozotti idore, hasznalati dijra 2012 majusatol tartott igényt. Keresete jogszabalyi hivatkozasa a
régi Ptk. 112. § (1) bekezdése volt.

Az alperes védekezésére eldadta, hogy az alperes maga sem vitatta a bérleti jogviszony fennallasat,
ezért ennek alapjan a bérleti dij mindaddig megilleti, amig a jogviszony tart. Tévesnek mindsitette a
szerzOdés alaki hibajara torténd hivatkozast, nem tulajdonitott jelentdséget annak, hogy a felek valds
akaratat tiikr6zo irasba foglalt szerzodést a felperes részérdl ki irta ald. Nem érvénytelenségi ok, ha a
szerzOdést nem a képviseletre jogosult személy irja ald. Amennyiben az aldir6 személynek nem volt
meghatalmazasa a szerz6dés megkotésére, tigy a régi Ptk. 221. § (1) bekezdésének az alképviseldre
vonatkoz6 eldirdsait kell alkalmazni. A bérleti dij megemelése a szerzddés értelmében a bérbeadd
egyoldalu jogosultsaga volt, ahhoz az alperes hozzajaruldsa nem kellett. Tévesnek mindsitette a
szerz0dés 2007. majus 2. napjan tortént megsziintetésére vonatkozd eldadast, hiszen az alperes
tovabbra is haszndlja a bérleményt. Az alperest tobb esetben szdban ¢€s irasban is felszoélitotta a
bérleti dij teljesitésére, e targyban a csatolt 2013. majus 6. napjan kelt iratara hivatkozott. Allitotta,
hogy tani 1 (a szerzddést alairo felperesi ligyvezetd) - maganszemélyként vagy egyéni
vallalkozoként - az alperes tartozasat illetden nem tehetett beszamitasi nyilatkozatot. Nyilatkozata
szerint egy ideig kiallitotta a szamldkat, egy 1d6 utan ez azért nem tortént meg, mert alperesi nem
teljesités okan a be nem folyt 6sszeg utan nem kivanta az afat befizetni.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte. El6adta, hogy kizardlagos tulajdonat képezi a helyrajzi szamu
116 m2 teriiletli, természetben szadmu tarsashazi ingatlan, melynek fagylaltoz6 a rendeltetése. Az
egészhez viszonyitottan 2132/10.000 tulajdoni hanyadot jelent. A tobbi albetét a helyrajzi szamu
5993/10.000 tulajdoni hanyaddal, a helyrajzi szdmua 1103/10.000 tulajdoni hadnyaddal és a helyrajzi
szamt 772/10.000 tulajdoni hanyaddal. Az alapité okirat szerint az albetétek mindenkori
tulajdonosanak osztatlan kozos tulajdonat képezi az 1071 m2 teriiletii telek, a foldrészlet, amelyen
az ¢éplletek allnak. A helyrajzi szamu albetét tulajdonosa jogosult volt a vazrajzon ,,A"-val jelolt
102 m2 nagysagu teriiletet hasznalni, mig az udvar tobbi része k6zds hasznalatban maradt. 2002.
évben a sajat tulajdonat képezd lizlethelyiségben éttermet kivant nyitni, de az akkor hatalyos
eléirasok szerint ehhez sziikséges volt legaldbb 25 m2 teriilet hozzaépitése. A kozos hasznalata
udvarra torténd €épités végig a felperes €s a tobbi tulajdonos tudtaval és beleegyezésével zajlott. Az
ellen egyikiik sem tiltakozott, az épitmény fennmaradasahoz és hasznalatbavételéhez hozzéjarultak.
A felperes altal hivatkozott 2002. majus 2-1 megallapodas az alperes altal beépiteni kivant teriiletre
vonatkozott, és a megallapodas szerint jogosult volt a beépitésre. Allitotta, hogy nem a helyrajzi
szamu kiilon tulajdont ingatlan tulajdonosa altal kizarolagosan hasznalt teriiletre vonatkozott, mert
azt a felperes mar kordbban beépitette. A megallapodas targya tehat az alapitd okirat szerint a
tarsashaz kozos hasznalataban 1évd, igy barmely tulajdonos altal szabadon hasznalhaté udvarrészre
vonatkozott. Az éttermet egyébként egy évig lizemeltette, ezt kovetden kiillonbozd gazdasagi
tarsasagokkal kotott bérleti megallapodasokat, mely tarsasagokban a felperes szerzddést alaird
igyvezetdje is érdekeltségekkel rendelkezett. Jelentdséget tulajdonitott annak, hogy a felperes
tobbségi befolyassal rendelkezd tagja nemcsak hogy tudott az alperes altal 1étesitett felépitményrol,
de egyéb tarsasagi érdekeltségén keresztiil hasznaldja is volt. A 2002. majus 2-i megallapodast
illetéen eldadta, hogy az létre nem jottnek mindsiil, mert felperes részérdl csak az egyik iigyvezetod
irta ala, azonban 6 csak a masik ligyvezetOvel egyiittesen volt jogosult a céget jegyezni. A szerzddés
okirati formaja tehat nem felel meg a gazdasagi tarsasagokrol szol6 1997. évi CXLIV. torvény (régi
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Gt.) 39. § (1), 40. § (1), (3) bekezdésének, a cégnyilvantartasrol, a cégnyilvanossagrol és a birdsagi
cégeljarasrol szolo 1997. évi CXLV. térvény 17. § (1) bekezdésének a régi Ptk. 205. § (1)
bekezdésének, igy 1étre nem jottnek mindsiil, mert a felperesi tarsasag cégjegyzéséhez - a tarsasagi
szerz6dés értelmében - a két ligyvezetd egylittes aldirdsara lett volna sziikség. A 1étre nem jott
szerzO0désbol jogok ¢és kotelezettségek egyik fél szamara sem keletkeznek. Jelezte, a szerzodés 1étre
nem jottére utal, hogy a felperes az 1j, megemelt dijat soha nem kozolte, szdmlat nem allitott ki,
vagyis az allitolagos kovetelését nem tette esedékessé. Ha a birésag ennek ellenére a szerzddés
1étrejottét megallapitana, gy annak jogszabalyba {itk6zés okan fennallé semmiségére hivatkozott a
mar megjeldlt jogszabalyok alapjan. De hivatkozott a régi Ptk. 112. §-a és 140. § (1) bekezdése
megsértésére is. A tarsashazi alapitd okirat szerint az udvar (102 m2 kivételével) kdzos tulajdonban
¢s koz0s hasznalatban van. A megallapodasbdl az tiinik ki, hogy a szerzddés targya nem a felperes
kizardlagos hasznalataban 1év0 teriilet. Ezért jogszabalysérté a megallapodas, ami a tulajdonosnak
az osztatlan k6zds tulajdonbol 6t megilletd rész hasznalatat ellenérték megfizetése fejében biztositja.
Hangstlyozta, hogy az éltala 1étesitett épiiletrész nem jelent tul- vagy tobblethasznalatot, mert meg
sem kozeliti azt a térmértéket, amit a tulajdoni hdnyada aranyaban hasznalni jogosult. A felperes a
megallapodasban tobb jogot ruhdzott at, mint amivel maga rendelkezett, mert egymaga nem volt
jogosult a kozos tulajdon bérbeadasara. Rendelkezési joga csak a sajat tulajdoni hanyada erejéig all
fenn, és a szerzddést a tobbi tulajdonos nem irta ald. Végezetiil hivatkozott arra, hogy ha a birosag a
szerzOdés 1étrejottét €s érvényességét megallapitana, ugy a felperesi kovetelés 2012. majus 2. napjan
eléviilt, mert az annak 3. és 6. pontja alapjdn nem hosszabbodott meg, 2007. majus 2. napjan
megszint. A szerzédés meghosszabbodasa csak alperesi kérésre kovetkezett volna be, de ilyen
alperesi jognyilatkozat megtételét a felperes nem igazolta. A felperes az alperest teljesitésre nem
szolitotta fel, igy a szerzodés megsziinésé¢hez képest a kdvetelés 2012. majus 2. napjan eléviilt. Ha a
szerz6dés mégis meghosszabbodott volna, ugy a felperes kovetelése a 2008. majus honapjat
megel6z6 id6re éviilt el, mert a felperes 2013 majusaban kozolt felszolitast az alperessel. Ervelése
szerint raépitéssel tulajdonjogot szerzett a felépitmény alatti foldteriiletre, és a tulajdonszerzése
mindennemii harmadik személytdl jové haszndlati igényt megsziintet. Az Gsszegszerliséget vitatta,
mert a felperes soha nem kozolt bérleti dijemelést és a megemelt Osszeget.

Az elso- és masodfoku itélet

A Békéscsabai Jarasbirdsag 2016. aprilis 27. napjan meghozott 3.P.20.491/2015/15. szamu itéletével
a keresetet elutasitotta, és kotelezte a felperest, hogy fizessen meg tizenot nap alatt az alperesnek
585.090 forint perkoltséget, felhivasra az allamnak 564.120 forint le nem rott eljarasi illetéket.

Az els6foku birdsadg ismertette a jogviszony fennallasa idején hatalyban volt régi Ptk. 236. § (3)
bekezdését, mely szerint a megtdmadasi hataridére az eléviilés nyugvasanak és megszakadasanak
szabalyai megfelelden irdnyaddak. A megtamadasra a jogosult a szerzddésbdl eredd kdveteléssel
szemben kifogés tjan a megtamadasi jogat akkor is érvényesitheti, ha a megtamadasi hataridé mar
eltelt. A felperes szerzddéskotésnél eljard ligyvezetdje tantként eldadta, hogy gy emlékszik, a
masik ligyvezetotél a megallapodas aldirdsakor volt meghatalmazasa, de ez az eljards soran nem
keriilt el6. Az tligyletkotésben részt nem vevd ligyvezetd eldadta, hogy elézetesen volt tudomdsa az
igyletrol, de arra nem emlékszik, hogy a masik ligyvezetonek adott-e meghatalmazast. Elmondta, a
cég miikodésébe napi szinten egyaltalan nem folyt bele, de a megallapodas létrejotte eldtt a masik
ligyvezetd tajékoztatta, ezen beliil arrél, hogy milyen megéllapodast akar kotni, de az tigyletkdtésnél
nem volt jelen. Az elséfokl birdsag rogzitette, ha ketten kozdsen jegyzik a gazdasagi tarsasagot,
akkor 6nmagéaban nem teszi az egyik fél altal jegyzett szerz6dést érvénytelenné, hogy azt a masik
nem irta ald. E korben a régi Gt. 39. § (1), 40. § (1) és (3) bekezdését hivta fel. A régi Ptk. 221. § (1)
bekezdése értelmében, aki képviseleti jogkorét johiszemiien tullépi, vagy anélkiil, hogy képviseleti
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joga volna, mas nevében szerzddést kot, €s az akinek nevében eljart, nem hagyja jova, koteles a vele
szerz0dO félnek a szerzddés megkotésébdl eredd karat megtériteni. Az ligyletkotésben részt nem
vevo ligyvezetonek, mint képviselonek a szerzédést aldiro ligyvezetd eljarasat utolag kellett volna
jovahagynia, ilyen azonban az eljaras sordn nem nyert bizonyitast.

A régi Ptk. 140. § (1) és (2) bekezdésének felhivasat kovetden kifejtette, hogy a szerzddés 2. pontja
szerint a felperes az 1. pontban koriilirt szabad udvari teriiletbdl a tulajdoni hanyadabol adja bérbe a
25 m2 alapteriiletet. Tehat sz6 sem volt arrol, hogy a felperes esetleg a sajat 102 m2 kizarélagos
hasznalataban 4ll¢ teriiletbdl adott volna bérbe. A perben kirendelt ingatlanforgalmi szakértd szerint
a vazrajzon a 102 m2 mashol helyezkedik el, mint a kérdéses 25 m2 alapteriiletii felépitmény,
amelyet az alperes a kozOs haszndlati udvarban épitett fel. A felperes tehat, mint egyik
tulajdonostars olyan ingatlanrészt adott bérbe, amelyhez a tobbi tulajdonostars hozzajarulasa lett
volna sziikséges, de amely hozzajarulassal nem rendelkezett. Ezért a szerzddés érvénytelen, hiszen a
koz0s teriiletbdl torténd bérbeadas csak a tulajdonostarsak egyetértésével torténhetett volna.

Ha ¢és amennyiben a per targyat képezd szerzddés érvényes volna, a felperest csak a brutté 25.000
forint bérleti dij illetné meg, mert minden évben kozolni tartozott volna a KSH altal az el6z6 évre
megallapitott inflaci6 mértékével, de legalabb 12%-kal felemelt bérleti dij Osszegét. A felperes
jogosult volt a bérleti dij felemelésére, de ennek mértékét koteles lett volna k6zolni, és mert ezt nem
tette meg, nem érvényesithet magasabb bérleti dijat.

A régi Ptk. 303. § (3) bekezdésére utalva alaptalannak mindsitette a kamat iranti kovetelést is, mert
a peradatok szerint a felperes 2002-2003. év 6ta szamlat az alperesnek nem allitott ki. A birdi
gyakorlat szerint a szamlazasi kotelezettség elmulasztasa jogosulti késedelemnek mindsiil, és ezért
az alperes a mulasztés idejére nem kotelezhetd késedelmi kamat fizetésére.

[9]mindsitette a 2012. majus 3. napjatol eloterjesztett hasznalati dij iranti kdvetelést is. A felek szerzddése

[10]

[11]

[12]

[13]

[14]

2012. majus 2. napjan megszilnt, a kozos tulajdonban allo teriilet tekintetében a hasznalati dij irant a
felperes legfeljebb a tobbi tulajdonostarssal kdzosen 1€phetett volna fel.

A felperes inditvanyara az ujabb szakértd kirendelését melldzte, mert onmagaban az a koriilmény,
hogy a felperes nem fogadja el a szakértéi véleményt, még nem ok az 0j szakértd kirendelésére.

A perkoltségrdl a Pp. 78. § (1) bekezdése, a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. §-a, a 6/1986. (VI.
26.) IM rendelet 13. § (2), 15. § (1) bekezdése alapjan hatarozott.

A felperes az itélet megvaltoztatasa és a kereseti kérelmének megfelelé hatarozat meghozatala
érdekében fellebbezett.

A Gyulai Torvényszék 2016. szeptember 12. napjan meghozott 9.P£.25.487/2016/4. szamu itéletével
az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyta. Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek
tizenot nap alatt 127.000 forint fellebbezési perkoltséget, az allamnak felhivasra 351.195 forint
fellebbezési illetéket.

A masodfoku birésag megallapitotta, hogy az alperes a mddositott ellenkérelmében arra hivatkozott,
hogy a felperes a szerzodés megkotésére nem volt jogosult, mivel a k6zos tulajdonban €s kdzos
hasznalatban 1év6 ingatlanrészek hasznositdsira nem a tulajdonostarsak, hanem a tarsashdz-
kozosség jogosult. Ezen igénye érvényesitéséhez azonban sem viszontkereset, sem kifogds nem
szlikséges, mert ez a hivatkozdsa - tartalma alapjan - a szerzddés semmisségére utal. A perbeli
szerz0dés megkotésekor a tarsashazrol szolo 1997. évi CLVIIL. torvény (régi Tht.) volt hatalyban,
melynek 17. § (1) bekezdése kimondja, minden tulajdonostars jogosult a kozos tulajdon targyainak
birtoklasara és hasznalatara, ez azonban nem sértheti a tobbi tulajdonostars ezzel kapcsolatos jogat
¢s jogos érdekét. A (2) bekezdés szerint a kozgylilés a birtoklas, hasznalat és hasznositds modjat
meghatarozhatja. A szerz6dés targya kozos tulajdonu és kozos hasznalatban 1évo ingatlanrész volt.
Ennek kizarolagos hasznélatara a felperes nem jogosult. A k6zds tulajdonban €s kdzos hasznalatban
1évo teriiletrész hasznositasara kotott felperesi szerzodés jogszabalyba {itkézik, mivel ilyen
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szerzOdést jogosultként a tarsashaz kothetett volna kozgytlilési hatarozat alapjan. A felperes maga
sem hivatkozott arra, hogy ilyen targyu kozgytilési hatarozatot hoztak volna. A haszndlati dij iranti
igény érvényesitésére sem a felperes, hanem a tarsashazk6zosség lenne jogosult. Ezen okfejtésre
figyelemmel a masodfoku birésag az els6foktt keresetet elutasitdo itéleti rendelkezés
megvaltoztatasara nem talalt alapot, de azt részben eltérd indokok alapjan hagyta helyben.

A perkoltségrol szolo rendelkezését a Pp. 78. § (1) bekezdésével, a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet
3. 8§ (5), (6) bekezdésével és a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdésével indokolta.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A felperes feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezését és elsddlegesen a
kereseti kérelmének megfeleld hatdrozat hozatalat, masodlagosan ez elsdfokt birdsag uj eljarasra és
0j hatarozat hozatalara utasitisat kérte. Allaspontja szerint az elséfoka birsagnak a megtamadasi
kifogassal kapcsolatos jogi allaspontja szembehelyezkedik az irdanyadd jogszabalyi
rendelkezésekkel. A 2002. majus 2. napjan megkdtott szerzodést a felek helybenhagyoan irtak ala,
¢s éveken keresztiil annak tartalmi elemeit nem kifogasoltdk. Ennek ellenére az els6foka birdsag
nem latta megalapozottnak a régi Ptk. 205. § (1) bekezdésében foglaltakat, nevezetesen, hogy a
szerzOdés a felek akaratanak kolcsonods és egybehangzd kifejezésével jott létre, e § (2) és (3)
bekezdésére figyelemmel a 1ényeges kérdésekben megéllapodtak és egylittmiikodtek. Az alperes is
elismerte a jogiigylet 1étrejottét. Ezen jognyilatkozattal szemben az elséfoku birdsag ugy itélte meg,
hogy az alperesi beadvany a régi Ptk. 236. § (3) bekezdése szerint a koveteléssel szembeni
megtamadasi jog kifogas utjan torténd érvényesitését jelenti. A felperes szerint azonban kifogast
csak viszontkereset formdajaban lehet elGterjeszteni, ilyen azonban a perben nem tortént. Ezért
érthetetlennek mindsitette, miért tekintette a birosag érvénytelennek a 2002. 6ta egyik fél altal sem
kifogésolt jogiligyletet. A megtamadasi kifogast csak a bérleti/hasznalati dij jogalapja és
Osszegszeriisége tekintetében lehetett volna vizsgalni az esetben, ha az alperes viszontkeresetet
eléterjeszt. Nincs jelentdsége annak, ki irta ald a felperes részérdl az alperes altal sem vitatottan a
felek valds szerzOdési akaratat tartalmazd szerzddést. Az a rendelkezés, miszerint a tarsasagi
szerzOdésben egyiittes képviseli jogosultsadgrol allapodtak meg az alapitdk, nem jelenti azt, hogy a
cégjegyzésre jogosult egyik tag valamely tligylet lebonyolitdsara a masik tigyvezetonek ne adhatna
meghatalmazast. A perbeli esetben az ligyletkotésben részt nem vevo iligyvezetd utdlagosan tudott a
jogiigyletrdl, azt jovahagyta, az ezzel ellentétes hivatkozas iratellenes. Alaptalan az alperesnek a
szerz6dés létre nem jottére, illetdleg semmisségére vonatkozo viszontkeresetként eld sem terjesztett
allaspontja, melynek alapjan a birdsag sem allapitotta meg a jogiigylet érvénytelenségét. Nincs adat
arra az itéletben, hogy a birésag miért tagadta meg a szerzddést szerkesztd ligyvéd meghallgatasat,
mely inditvannyal mindkét fél egyetértett. A masodfoku birdésag korabbi hatalyon kiviil helyezé
hatarozatdban szempontokat adott a jogvita elbirdlasara. Ehhez képest megalapozatlan az els6fokt
birosadg hivatkozasa, hogy a szerzddés 2012. majus 2. napjan megszlnt, hiszen a jogviszony
véltozatlan tartalmi elemekkel haszndlati megéllapodéssa szelidiilt, miutan az alperes folyamatosan
¢€s azota is hasznalja a telek ingatlanrészét. Nincs egyértelmiivé téve az itéletben, hogy a szerzddés
miért tekinthetd érvénytelennek. Felperesi alldspont szerint a szerzddés érvényesen létrejott. A
jogvita elbirdlasa soran nem a régi Ptk. 140. § (1) bekezdésébdl kell kiindulni, hiszen a per targyat
képez6 ingatlan tarsashaz. Tévedett az els6fokll birosag, amikor a teriilet hasznalatat a régi Ptk.
kozos tulajdonra vonatkozo szabdlyai szerint biralta el, mert a jogvitat a régi Tht. alapjan kellett
volna elbirdlni. A ko6zds tulajdonu, illetve kozds haszndlat belsd teriiletek nincsenek hozza
integralva a kizardlagos tulajdonu teriiletrészekhez, ezért minden tulajdonostars jogosult a k6zos
tulajdon targyainak birtoklasara, haszndlatara. Ez azonban nem sértheti a tobbi tulajdonostars ezzel
kapcsolatos jogat és jogos érdekét. A felperesi gazdasagi tarsasdg osztatlan kozOs eszmei
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hanyadanak terhére, annak megfeleld teriiletre létesitett az alperes felépitményt. Jogilag nem
helytalldo az a hivatkozés, hogy a felperes az osztatlan eszmei kozos tulajdoni hanyadabol nem
adhatott bérbe 25 m2 teriiletet. Nem vilagos az sem, hogy a birosag az alapitdé okirat mellékletét
képezd megosztasi vazrajzon hol tudnd megjeldlni a felperest megilletd 102 m? kizarolagos
hasznalatu tertiletet. Ilyen kizarolagos hasznalata teriilet nincsen, hiszen kozgytilési dontés sincs a
birtoklas, hasznalat és hasznositds modjat illetéen. Az alperes altal 1étesitett felépitmény nemcsak
egyszeri kozos tulajdont teriilet hasznalatardl szol, hanem arrdl, hogy a felépitménnyel boviilt az
alperes kizardlagos tulajdonlasu teriilete. A bérleti/hasznélati dij 6sszegszerti megallapitdsa mellett
jognyilatkozat hidnyaban egyébként sem kellett volna a szakértonek eljarnia, és e kérdésekre
vélaszolnia, kiilonds tekintettel arra, hogy foldmérési kompetenciaval nem rendelkezik. Az alperes
altal létesitett felépitmény nem az alperes kizarolagos tulajdonaban 1évo teriileten épiilt, hanem az
alapitd okiratban eszmei hanyadként nevesitett teriilet terhére. A szakértd atsiklott azon, hogy a
felek kozott bérleti szerzodés jott 1étre a 25 m2 telektertiletre, azaz a felépitmény felperesi eszmei
hanyad terhére épiilt, és ezért volt sziikséges a bérleti szerz6dés megkotése. A kodzos tulajdonra
vonatkozd egyes tulajdonostarsakat megilletd tulajdoni hanyad, azaz az eszmei hanyad nem
forgalomképes, az csak a lakdsingatlannak egyiitt ruhazhatdo 4at. Ehhez képes jogilag sem
értelmezhetdek azok a kifejezések, amelyeket a szakérté hasznal, igy ,kozds teriilet",
,Kizarolagosan haszndlt teriilet". Megalapozatlannak mindsitette a bérleti/hasznalati dij szakértdi
megallapitasat is, hiszen Osszehasonlito adatok nem allnak rendelkezésre, és az Onkormanyzat
rendszerint a piaci érték feletti bérleti/hasznalati dijjal szamol. A masodfokl birdsag azzal a rovid
indokolassal hagyta helyben az els6foku itéletet, hogy a régi Tht. 17. § (1) bekezdése szerint ugyan
minden tulajdonostars jogosult a kdzos tulajdon targyainak birtoklasara és hasznalatara, ez azonban
nem sértheti a tobbi tulajdonostars ezzel kapcsolatos jogat és jogos érdekét. A jogerds itélet utalt
még e § (2) bekezdésére, miszerint a kozgylilés a birtoklas, hasznalat €s hasznositas modjat
meghatarozhatja. A per targyat képezé megallapodds azonban nem ko6zos tulajdonu és kozos
haszndalatban 1év6 ingatlanrész eltérd haszndlatara vonatkozott, hanem a felperest megillet eszmei
hanyad egy részének hasznositasara utalt. Ezt nemcsak az alperes, de a tobbi tarsashézi tulajdonos is
tudomasul vette, vagyis, hogy a felperes eszmei hanyada terhére az alperes tobblethasznalati jogot
szerzett, ¢s nemcsak a foldteriiletet hasznalta, hanem azon felépitményt is 1étesitett, amit mindegyik
tarsashazi tulajdonos elfogadott, tudomasul vett. Ezért a megallapodéas nem titkdzik a régi Tht.-be
vagy mas jogszabalyi rendelkezésbe. A foldtulajdonost, ha egyuttal tarsashazi tulajdonostars is, a
hasznalat joga a régi Ptk. szerint illeti meg, ilyen esetben a foldtulajdonos tekintetében nem
tarsashazi kiilon tulajdonrol beszéliink, mert az csak lakas és nem lakascélu helyiség lehet. Ezt a
tulajdonjogi viszonyt tehat nem a tarsashazi torvény, hanem a régi Ptk. szabalyozza. igy nem volt
sziikség kozgylilési hatarozatra. Megsértett jogszabalyi rendelkezésként a régi Ptk. 205. § (1), 236. §
(3) bekezdését, a régi Tht. 17. § (1) és (2) bekezdését jelolte meg.

Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds itélet hatdlydban fenntartasat kérte. A felperes
feliilvizsgalati kérelmében helytelen tényt allapitott meg, ¢és figyelmen kiviil hagyta a jogerds
itéletet. Az eltéré indok részeként nem a felperes altal eldéadott régi Ptk. 236. § (3) bekezdésének
jogsértd alkalmazasat vette figyelembe, hanem indokolésa a szerzddés semmisségére utalt. Az itélet
egyértelmiien tartalmazza, hogy az alperes modositott ellenkérelmében arra hivatkozott, miszerint a
felperes a szerz6dés megkdtésére nem volt jogosult, mivel a kozds tulajdonban ¢és kozos
hasznalatban 1€év6 ingatlanrészek hasznositdsara nem a tulajdonostarsak, hanem a tarsashazk6zosség
jogosult. Ezen igénye érvényesitéséhez azonban sem viszontkereset, sem kifogas nem sziikséges,
mert a szerzoédés semmisségére utal. Szo sincs tehat a jogerds itéletben a régi Ptk. 205. § (1), 236. §
(3) bekezdésének alkalmazasar6l, hanem a szerzOdés semmisségének hivatalbol torténd
megallapitdsarol. E korben a masodfoku birdésag helyesen alkalmazta a 2/2010. (VI. 28.) PK
vélemény 4/b. pontjat azzal a kiegészitéssel, hogy az alperes a semmisségi okra mar az elséfoku
eljarasban hivatkozott. Helyes tehat a masodfokt birosdg azon ténymegallapitdsa, miszerint a
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hasznalati dij iranti igény érvényesitésére a felperes nem volt jogosult, annak jogosultja a
tarsashazkozosség. A helyes torvényi hivatkozas a régi Tht. 17. § (1) bekezdése.

A Kiria dontése és jogi indokai

A feliilvizsgélati kérelem a jogerds itélet jogszabalysértését abban hatarozta meg, hogy az iranyado
jogszabalyok téves alkalmazasaval allapitotta meg a 2002. majus 2. napjan megkdotott szerzodés
érvénytelenségét. A Kuria a jogerds itéletet ebben a keretben vizsgalta feliil. A jogerds itélet
feliilvizsgalatara a Pp. 270. § (2) bekezdése értelmében csak jogszabalysértés miatt van maod.

A feliilvizsgalati kérelem a kdvetkezOk szerint nem alapos.
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A Kuria eldljaroban ramutat, hogy a feliilvizsgélati eljards targya a jogerds itélet (Pp. 270. § (2)
bekezdés), ezért a feliilvizsgalati kérelem mindazon részét illetden, ami kizarolag az elséfokt
itéletben kifejtett, de a jogerds itéletben mar nem szerepld jogi indokoldssal szembeni érveket
fogalmaz meg, az allaspontja kifejtését melldzi.

A régi Ptk. 205. § (1) bekezdése értelmében a szerzddés a felek akaratinak kolcsonds és
egybehangzo kifejezésével jon létre. A jogerds itélet egyetlen megallapitdsa sem sérti ezt a
jogszabalyi el6irast, mert az érvénytelen szerzddés is alapulhat a felek akaratanak kdlcsonds és
egybehangzo kifejezésén. A jogerds itélet nem tett olyan megallapitast, miszerint a 2002. majus 2-i
szerz0dés nem a felek ilyen modon kifejezésre juttatott akaratdn alapult volna. A jogerds itélet a
felperes keresetét a szerzddés - jogszabalyba litk6zés okan fennallod - semmissége miatt utasitotta el.
Erre tekintettel a jogerds itélet a régi Ptk. 205. § (1) bekezdését nem sérti.

A régi Ptk. 236. § (3) bekezdése a perben azért nem iranyadd, mert ez a rendelkezés a
megtamadhatosag folytan érvénytelen szerzddések esetére alkalmazand6. A jogszabdlyba iitkozés
(régi Ptk. 200. § (2) bekezdés) nem megtamadasi, hanem semmisségi ok. A régi Ptk. 234. § (1)
bekezdése szerint a semmis szerz0dés érvénytelenségére - ha a torvény kivételt nem tesz - barki
hataridé nélkiil hivatkozhat. A semmisség megallapitasdhoz kiilon eljarasra nincs sziikség. Az
alperes mar az els6foku eljarasban hivatkozott a szerz6dés semmisségére. E korben viszontkereset
eloterjesztésére nem volt szlikség, hiszen a szerzddés semmisségét a birdsagnak hivatalbdl is
¢szlelnie kell akar a masodfoku eljaras soran is (2/2010. (VL. 28.) PK vélemény 4.a) és b) pont). A
jogerds itélet tehat nem alkalmazta a régi Ptk. 236. § (3) bekezdését, amit nem is kellett alkalmazni,
ezért azt meg sem sérthette.

Azt a kérdést kellett vizsgalni, hogy a felek szerzddése a régi Tht. 17. § (1) bekezdésébe iitkozott-e,
¢s ennek kovetkeztében a szerzdés semmisnek mindsiil-e. A szerzddés 2. pontja szerint a felperes a
gyulai helyrajzi szdmu ingatlan szabad udvar teriiletébdl a ,,tulajdoni hanyadabol" adott bérbe az
alperesnek 25 m2 tertiiletet. A perben becsatolt 1991. méjus 21. napjan kelt alapito okirat II. fejezete
szerint osztatlan kozds tulajdonban van az ingatlan telke 1071 m2 tertilettel. A megosztasi vazrajzon
,»A"-val jelolt 102 m2 udvarrészletet az albetét tulajdonosa jogosult hasznalni (bar az alapitd okirat
nem a ,kizarolagos" hasznilat megfogalmazast alkalmazza), az udvar tobbi teriilete ko&zos
hasznalatban maradt. A perben kirendelt szakérté a helyszin megtekintése és a tarsashazi alaprajz
egybevetése alapjan megallapitotta, hogy az alperes altal 1étesitett felépitmény nem az alapitd okirat
szerint felperes haszndlatdba adott 102 m2-en létesiilt, vagyis az a tobbi tulajdonossal kozds
teriileten valosult meg. A k6zos tulajdon targyat minden tulajdonos jogosult hasznalni (régi Tht. 17.
§ (1) bekezdés). A birtoklas, hasznalat és hasznositds modjat a kozgyiilés hatarozhatja meg (régi
Tht. 17. § (2) bekezdés). A felperest nem illette meg az a jog, hogy a kozos tulajdonra vonatkozo
»eszmei tulajdoni hdnyadat" bérbe adja, mert a hasznositdas modjat illetéen a kozgylilésnek van
dontési kompetenciaja.
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Z.4ro rész

Mivel a jogerés itélet a feliilvizsgalati kérelemben megjelolt okbol nem volt jogszabalysértd, azt a
Kuria - a Pp. 274. § (1) bekezdése szerint targyalason kiviil meghozott hatarozataval - a Pp. 275. §
(3) bekezdése alapjan hatalydban fenntartotta. A perkoltségrol a Pp. 270. § (1) bekezdése folytan
alkalmazando Pp. 78. § (1) bekezdése, a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (5) bekezdése, 4/A. §-
a szerint hatarozott. A le nem roétt feliilvizsgélati illeték targyaban a rendelkezés az illetékekrdl szolo
1990. évi XCIII. torvény 74. § (4) bekezdésén és a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (1)
bekezdésén, 14. §-an alapult.

Az itélet ellen a Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja alapjan nincs helye feliilvizsgalatnak.

Budapest, 2018. januar 22.

Dr. Molnar Ambrus s.k. a tanacs elndke, Dr. Madarasz Anna s.k. eléadé bird, Dr. Magosi Szilvia s.k.
biro



