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A Kuria
mint feliilvizsgalati birésag
itélete

A hatarozat szama: Pfv.1.20.165/2019/7.
A tandcs tagjai: . Harter Maria a tanacs elndke
. Varga Edit el6ado bird
. Mocsar Attila Zsolt biro
A felperes: felperes neve
(felperes cime)
A felperes képviselgje:
. Tarczay Aron tigyvéd
(ligyvéd cime)
Az alperes: alperes neve
(alperes cime)
Az alperes képviseldje:
Ugyvédi Iroda
(ligyvédi iroda cime;
ligyintéz6: dr. Simon Eva iigyvéd)

A per targya: kozgytlési hatdrozat érvénytelensége
A feliilvizsgalati kérelmet benyujto fél:
a felperes

A masodfoku birdsag és a jogeros hatarozat szama:
Ovarosi Torvényszék
53.P£.634.597/2018/5.
Az els6foki birosag és hatarozatanak szama:
II-111. Keriileti Birosag
2.P.23.024/2017/18.

Rendelkezo rész
A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 30.000 (Harmincezer) forint
feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

A felperes a 2010. november 30-an kelt adasvételi szerzodéssel vasarolta meg az alperes tarsashaz
alagsoraban 1év0, a folyosd két végén, egymadstdl fizikailag is elkiiloniilt két helyiségbdl allo (az
alaprajzon 3. szammal jeldlt 8,76 m2 nagysagu, eredetileg cselédszoba, jelenleg kamra, valamint a
4. szam alatti 8,18 m2-es, eredetileg cselédszoba, jelenleg iroda), Osszesen 17 m2 teriiletli, az
ingatlannyilvantartasban a tarsashaz 1942-ben tortént alapitasa ota a , A. hrsz. alatt lakasként
nyilvantartott ingatlant, megvasarolta tovabba a , B. hrsz.-i1 38 m2-es, egyszobds lakast. A 8,18 m2-
es helyiség kozvetleniil a B. hrsz.-i lakas mellett helyezkedik el, azt a B. hrsz.-u albetétet a
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felperestdl ajandékozassal szerzd felperesi hozzatartozd a lakassal 0sszenyitva haszndlja, mig a
folyos6 masik végén 1évo , kamra" tovabbra is felperesi hasznalatban all.

A felperes 2015 szeptemberében birtokba vette az ugyancsak az alagsorban 1évo, kozos tulajdonu,
az alaprajzon XI. szammal jelzett szaritohelyiséget, azt a tulajdonostarsak hasznalata eldl elzarta. A
tarsashazkozosség altal inditott birtokvédelmi eljarasban a jegyzd eredeti allapot helyreallitasara
kotelezO hatarozata ellen a felperes altal inditott keresetet a birdsag jogerdsen elutasitotta, indokai
kozott kifejtve, hogy a felperes altal kotott adasvételi szerzddés Osszesen 55 m2 alapteriiletre
vonatkozott, a XI. szdmu helyiség teriiletével a felperesei hasznalat terjedelme ezt meghaladja, a
tulajdonjog megszerzése szempontjabdl pedig a tényleges hasznélatnak nincs jelentdsége.

Az alperes 2017. julius 10-én tartott perbeli kozgytilése 3. szamu hatarozataval arra hivta fel a kdzos
képvisel6t, hogy szolitsa fel a felperest a tarsashaz altal a korabbi perben kifizetett ligyvédi
munkadij megfizetésére, 4. szam alatt pedig elfogadta a 2016. év elszamoldsat és megadta a
felmentvényt a kozos képviselonek. A kozgytilés 6. szam alatt a XI. szamu ,,szarité" és a IX. szamu
,,k0z0s WC" bérbeadasarol dontott €s a tulajdonostarsakat e helyiségek kitiritésére hivta fel.

A felperes keresete, az alperes védekezése

A felperes keresetében a kozgytilés 3, 4, €s 6. szamu hatarozatai érvénytelenségének megallapitasat
kérte, a 6. szdmu hatarozat kapcsan arra hivatkozva, hogy a a XI. szdmu ,,szarit6" és a IX. szamu
,,k0z0s WC" a lakasa (A hrsz.- albetét) rendeltetésszeri hasznélatahoz tartozik, mas részére torténd
bérbeadasuk kisebbségi érdekeit sérti.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte. A 6. szamu hatarozattal kapcsolatban kifejtette, hogy a
felperes altal hasznalt, az alaprajzon 3. szammal jelolt helyiség nem lakas, hanem tarolo, ahhoz sem
WC, sem szarito nem tartozik, a felperes a B. hrsz.-u, lanyanak ajandékozott lakas WC-jét
hasznalhatja. Hivatkozott arra, hogy a felperes e helyiségeket jogtalanul vette birtokba.

Az elso- és a masodfoku itélet

Az els6foku birosag itéletével a 4. és 6. szdmu hatarozatok érvénytelenségét megallapitotta, ezt
meghaladdan a keresetet elutasitotta. A 6. szamu hatarozat érvénytelenségét kisebbségi érdeksértd
jellege miatt mondta ki, rdmutatva, hogy a felperes tulajdonaban all6 A hrsz.-0 albetétet az
ingatlannyilvantartas 1942. o6ta lakasként tiinteti fel, a lakéasfunkcid érvényesiiléséhez pedig
fogalmilag hozzatartozik a WC helyiség, mig a szaritd6 hidnya komfortvesztést jelent. Ramutatott,
hogy a felperes tulajdonszerzésekor e k6zos helyiségek résztulajdonosi mindségben vald hasznalata
hozzatartozott a A hrsz-i lakashoz. Jelentdségének hidnya miatt mellézte az arra vonatkozo
bizonyitast, hogy a felperes az adasvételkor milyen tajékoztatast kapott, a kézos helyiségek
hasznalatara ugyanis a felperes tulajdonostarsként jogosultsagot szerzett.

A kereset teljes elutasitdsa érdekében fellebbezéssel €16 alperes azzal érvelt a 6. szdmu hatarozat
érvényessége mellett, hogy a felperes ingatlana az ingatlannyilvantartasi bejegyzés ellenére nem
lakas: két kiilonallo, mellékhelyiség nélkiili tarold, az dnkényesen elfoglalt helyiségek kitiritésére a
felperest a birtokhaboritasi perben jogerdsen kotelezte a birosag.

A masodfoku birdsag itéletével az elséfoku birosag itéletét részben megvaltoztatva a keresetet a 6.
szamu hatarozat tekintetében is elutasitotta, egyebekben az elséfokt birosag itéletét helybenhagyta.
Megvaltoztato itéleti rendelkezését azzal indokolta, hogy a tarsashazakrol szolo 2003. évi CXXXIII.
torvény (Tht.) értelmében a kozos helyiségek hasznalatarol a kozgyiilés kizardlagos hataskorben
jogosult donteni, az e targyban hozott 6. szamu hatarozat értelmében - tekintettel a birtokperben



hozott kiiiritésre kotelezd dontésre - a felperes sem a XI. szamu helyiséget, sem a WC-t nem
hasznalhatja kizarolagosan. Ez sértheti ugyan a felperes érdekét, érdeksérelme azonban - a Tht. 42.
§ (1) bekezdésében foglaltakkal szemben - nem Iényeges, ezért az nem idézi el a 6. szamu
hatarozat érvénytelenségét. Tévesnek tartotta azt is, hogy az elsofoka birdsdg az
ingatlannyilvantartas adataihoz ragaszkodva, annak ellenére tekintette lakdsnak a felperesi tarolot,
hogy az ténylegesen nem felel meg a lakassa mindsités miszaki és jogi feltételeinek. Utalt arra: a
tulajdonostarsak nem kotelezhetok a helyiségek eladasara, igy a felperes vételi ajanlatanak
tulajdonostarsak altal torténd elutasitasa sem teszi érdeksértové a hatarozatot. Lényegesnek tartotta,
hogy a felperes a A hrsz-u albetétet alkotd egyik helyiséget maga csatolta a B. hrsz.-i albetéthez,
igy ingatlana - az ingatlannyilvantartastol eltéréen - csupan egy helyiségbdl all, az altala eldidézett
helyzet érdeksérto jellegére azonban a felperes alappal nem hivatkozhat.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem
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A joger6s itélet ellen feliilvizsgalattal ¢l felperes a 6. szdmu hatirozat vonatkozasdban annak
megvaltoztatasat és az els6foku birdsag itéletének helybenhagyasat kérte, masodlagosan hatalyon
kiviil helyezését és a masodfoku birdsag 1j eljarasra utasitasat. Allaspontja szerint a jogerds itélet a
Tht. 42. § (1) bekezdését, a 2013. évi V. torvény (Ptk.) 1:5. § (1) bekezdését és 5:74. §-at, az
ingatlannyilvantartasrol szolé 1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) 5. §-at és a 253/1997. (XI1.20)
Kormanyrendelet 105. § (1) bekezdését, valamint a Pp. 221. § (1) bekezdését sérti.

Hivatkozott arra, hogy a tulajdondban all6 A hrsz-u albetétet a foldhivatal 1942. 6ta lakasként tartja
nyilvan, az ingatlana csatornazott, vizzel, villannyal, fiitéssel ellatott, ahhoz fogalmilag, az OTEK
szabalyai szerint tartoznia kell WC-nek is. A perbeli ingatlan 2018. februdr 15. 6ta a felperes
alland6 lakcime €s szamara a kozos WC hasznalata a kozgytilési hatarozat eldtt biztositott volt. A
kozos szaritd és WC hasznalati joga az adasvételi szerz0dés megkdtésekor is a lakashoz tartozott, e
helyiségek bérbeaddsa ezért kisebbségi érdekeit sérti. Allaspontja szerint a 6. szam@ hatérozat
meghozatalanal az alperes az 6t illetd joggal visszaélt, a bérleti szerzédést - a bérld tulajdonostars
tarsashazzal szembeni tartozdsara figyelemmel - nem jovedelemszerzés miatt, hanem a felperes
zaklatasa céljabol kototte meg, ezt rendezési javaslatainak alperes altali elutasitdsa is alatamasztja.

Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatadlyban tartasara irdnyult. Arra hivatkozott,
hogy a felperes ingatlana az ingatlannyilvantartasban foglaltakkal ellentétben nem lakas, hanem a
pincefolyoso két végén elhelyezkedd, mellékhelyiségek nélkiili, legfeljebb tarolonak tekinthetd két
helyiség, melyek egyikét fizikailag is a B. hrsz.-i ingatlanhoz egyesitették, igy a felperes
ténylegesen egy 8,76 m2 alapteriiletii taroldt hasznal, lakdsnak mindsithetd ingatlannal nem
rendelkezik a tarsashazban. Utalt arra, hogy a tényleges helyzetnek megfeleld alapitd okirat
modositas elkészitését éppen a felperes akadalyozza. A felperesi tarolo az OTEK szerint sem
tekinthetd lakasnak, nem rendelkezik ugyanis legaldbb 8 m2 hasznos alapteriileti lakdszobaval ¢€s
nem is helyiségcsoport, hanem csupan egy kiilonallo, 8,76 m2 alapteriiletii helyiség, a masodfoku
birosag helyesen észlelte az ezzel kapcsolatos tényeket. Megjegyezte, hogy a peres eljarasban 2018.
februar 15-én rogzitett adatok szerint a felperes alland6 lakdhelye nem a perbeli ingatlanban volt, és
a perbelitdl kiilonbozé tartozkodasi hellyel is rendelkezett. Ervelt azzal is, hogy a felperes maga
ajandékozta lanyanak a B. hrsz. alatti ingatlanat, melyhez a A hrsz-0 albetét egyik helyiségét
egyesitettek, ezért szlikség esetén a felperes a B. hrsz-11 ingatlan kiegészitd helyiségeit hasznalhatja.
Hangsulyozta: nem ¢lt vissza a k6z0s helyiségek hasznositasara vonatkozo jogéaval, a felperes az,
aki birtokhéaboritast kovetett el €s jelenleg is jogtalanul hasznalja a tarsashaz kozos teriileteit.

A Kiria dontése és jogi indokai
A Kuria elérebocsatja, hogy a feliilvizsgalat targya kizarolag a 6. szamu kozgyiilési hatarozat
érvénytelensége volt: a felperes feliilvizsgalati kérelmében a keresetet e targyban elutasitd jogerds
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dontés megvaltoztatasat, az elséfoku birdsag itéletének helybenhagyasat kérte. A 6. szamu hatarozat
tekintetében hozott jogerds itéleti dontéssel azonban a Kuria egyetértett, a feliilvizsgalati
kérelemben foglaltakra tekintettel csupan annak indokait egésziti ki a kovetkezok szerint:

A hatédrozat érdeksértd jellegét a felperes a haszndlati joganak megsziintetésében jelolte meg,
hasznalat alatt pedig nem alkalomszerli, k6z0s hasznalatot értett, hanem kizarélagos, a A hrsz-u
albetéthez tartoz6 hasznalatara vald jogosultsagat helyezte szembe a tarsashdz kozos teriilet
hasznositasara vonatkoz6 hatarozataval. Ez a jogosultsag - szerzddéses jogcim hidnyaban - csak
dologi hatalyt jog, ezen beliil legfoképpen tulajdonjog lehet, erre utalt a 2.P.23.024/2017/12. szamu
targyalasi jegyzOkonyv 3. oldaldnak els6é bekezdésében rogzitett felperesi nyilatkozat, mely szerint a
felperesnek az eladd adta azt a tajékoztatast, hogy az ingatlanhoz tartozik a perbeli WC helyiség.
Eszerint a felperes kizarolagos hasznalati jogat arra alapitotta, hogy az ingatlannyilvantartasban
1942. 6ta lakasként nyilvantartott ingatlanahoz tartozik - annak mintegy alkotorésze - a WC ¢és a
szaritohelyiség, nélkiiliik a lakds rendeltetés nem biztositott. A keresetnek helyt ado elséfoku
birosdg azonban a felperes érvelését elfogadva tévesen tekintette az ingatlannyilvantartasi
bejegyzést irdnyadonak, annak alapjan tévesen kovetkeztetett arra, hogy a IX. szamu k6zos WC és a
XI. szamu szarito a felperesi A hrsz.- albetéthez tartozik, e kdrben a masodfoku birosag allaspontja
a helyes: a felperes 4ltal vasarolt A hrsz.-u albetét az ingatlannyilvantartasi bejegyz¢s ellenére nem
lakas. Az Inytv. 5. § (2) bekezdése az adasvételi szerzddés idopontjaban ugy rendelkezett, hogy az
ingatlanra vonatkoz6 jogok és tények tekintetében kell az ellenkezd bizonyitasdig vélelmezni, hogy
a bejegyzés fennall. A hivatkozott szabaly az ingatlannyilvantartas kozhitelességéhez kapcsolodik,
az ingatlan rendeltetése azonban miszaki adat, nem tartozik a kozhitelesség altal védett jogok és
tények kozé. Helyesen érvelt ezért az alperes azzal, hogy a felperesi ingatlan rendeltetésének
megitélésekor a tényleges funkciobol kell kiindulni, az pedig sem a tényleges hasznélat, sem az
OTEK meghatarozasa szerint nem lakas, a felperes maga sem allitotta, hogy életvitelszertien,
lakhatés céljara hasznalja az ingatlant. Lakas funkcio hidnydban a tulajdonjognak a WC és szarito
helyiségekre ,kiterjesztése" nem indokolhatd, a helyiségek kizardlagos hasznalatdhoz a felperes
csak a tarsashazzal kotott megéllapodas utjan, kotelmi jogeimen juthat; 1ényegében ennek megfeleld
érvelést adott eld a felperes a 2.P.23.024/2012/12. szamu jegyzOkonyv 5. oldal negyedik
bekezdésében. A tarsashazzal valdé megéllapodashoz sziikséges egylittmiikodést azonban a felperes
durvan megsértette a XI. szamu helyiség onkényes, kizardlagos birtokba vételével, igy - a felperes
érdekeivel szemben - az sem rohato az alperes terhére, hogy a felperes megoldasi javaslatai ellenére
a kizarolagos hasznalatra vonatkozo megallapodast nem vele, hanem egy masik tulajdonostarssal
kototte meg. Az errdl szold kozgytilési hatarozat - a masodfoku birdsag allaspontjaval szemben - a
felperes érdekeit Iényegesen sérti: a korabbi harom helyett csupan egyetlen helyiség hasznalatara
jogosult, sérelme azonban a kifejtettek szerint nem jogos, emiatt, a Tht. 42. § (1) bekezdésében
foglalt feltételek megvaldsulasanak hidnyaban nem eredményezheti a sérelmezett hatdrozat
érvénytelenségét.

A joger0s itélet az ismertetett indokok értelmében nem jogszabalysértd, ezért azt a Ktria a Pp. 275.
§ (3) bekezdése alapjan hatalyaban fenntartotta.

Z74ar6 rész

A felperes feliilvizsgalati kérelme nem volt eredményes, ezért a Kuria a Pp. 270. § (1) bekezdésén
keresztiil érvényesiild Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az alperes jogi képviseletével a
feliilvizsgalati eljarasban felmeriilt, a 32/2003. (VIIL.22) IM rendelet 3. § (2), (5) ¢és (6)
bekezdéseiben foglaltak szerint, a 4/A. § értelmében az altalanos forgalmi adora is figyelemmel, a
tényleges tevékenységgel aranyosan meghatarozott tigyvédi munkadijbol all6 feliilvizsgalati eljarasi
koltség viselésére.



Budapest, 2020. januar 22.
. Harter Madria s.k. a tanécs elnoke, dr. Varga Edit s.k. el6ad6 bird, dr. Mocsar Attila Zsolt s.k. bird
A kiadmany hitelétl:
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