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A Magyar Kdéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga dr. Zaldn Gabor ligyvéd
altal képviselt I. rendd, II. rendd felpereseknek dr. Erdélyi
Gybrgy lgyvéd dltal képviselt alperes ellen kézgyldlési hatdrozat
érvénytelenségének megdllapitdsa irdnt a Pesti Kdézponti Keriileti
Birdosdgon 16.P.53.192/2005. szdamon meginditott, majd a Fdévarosi
Birdsdg 2008. majus 28. napjan meghozott 53.Pf.635.798/2006/11.
szamu jogerds itéletével befejezett perében, az emlitett szdmu
masodfokui hatdrozat ellen a felperesek 4altal 13. sorszdam alatt
benyujtott feliilvizsgdlati kérelem folytdn - a 2009. junius 3.
napjdn megtartott tdargyaldson - meghozta az alabbi

itéletet

A Legfelsdébb Birdsdg a Fdévarosi Birdsdg 53.Pf.635.798/2006/11.
szamu jogerds itéletét hatdalyaban fenntartja.

Kbotelezi a felpereseket, hogy fizessenek meg egylittesen - 15 napon
beliil - az alperesnek 6.000 (Hatezer) forint feliilvizsgalati
eljdrdasi kdéltséget.

Ez ellen az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.
I ndokolas

A felperesek keresetiikben az alperes ... 2005. junius 14-én tartott
kbzgyllésén az 5. szdmi napirendi pont kapcsdn meghozott kézgyillési
hatdrozat érvénytelenségének megdllapitdsat kérték. Hivatkozdsuk
szerint a hatdrozat a Ptk. 4. S$S-dban foglalt johiszemd és
tisztességes joggyakorlds elvébe litkézik, tovabba kizdrdlagos
hasznalati joguk indokolatlan iddébeli korlatozasdval jogos
érdekeiket lényegesen sérti. A tulajdonostdrsak 4altal aldirt
sElismervény'"'-nyel - 4dlldspontjuk szerint - dologi hatdllyal
hasznalati joguk keletkezett a Ptk. 165. § (1) bekezdése alapjan.

Az alperes a kereset elutasitdsdt kérte.

Az elsd8foku birdsdag itéletével a keresetet elutasitotta.



A jogvita elbirdaldsa szempontjdabdl jelentds, a jogerds itéletben
megdllapitott ténydllds az alabbi:

A felperesek 2004. oktdéber 26. napjan vasaroltdk meg az alperesi
tdrsashdzban 1évé fdldszint 3. szdam alatti lakdst, tovabbd egy
gardzst. Az adasvételi szerzddés 2. pontjaban régzitettek szerint
,a4 lakdshoz kizdrdlagos haszndlati joggal tartozik egy 10 m?-es, a
lakas alatt elhelyezkedé  pince'. Az eladd - ... - a
szerzd&déskbtéssel egyidejlileg d4dtadott a felperesek mint vevdk
részére egy 1998. mdajus 18-ai - az eladdé lakdsvasdrldasdnak
iddépontjdban késziilt - elismervény megnevezésu okiratot, amelyben
az akkori tdrsashaz-tulajdonosok kijelentik, hogy a féldszint 3.
szamu lakdshoz tartozik egy, az alapitdo okiratban XI. szammal
jelélt pincehelyiség, amely kordbban a lakds kazdnhdza volt. A
felperesek birtokbalépését koévetden a tarsashdz kézds képviseldje
felszolitotta a felpereseket a vitds pincehelyiség kiiliritésére,
amelynek nem tettek eleget, a helyiséget felujitottdk. A kézgyllés
a 2005. junius 14-ei 5. szdmu hatdrozataval a perbeli helyiséqg
haszndlatdt téritésmentesen d4dtengedte a felpereseknek azzal a
feltétellel, hogy a tulajdonjog a tdrsashdzé, a hasznalati jogot
évente meg kell ujitani és a haszndlati jog nem engedhetd 4at.

Az elsdéfoku birdsdg jogi okfejtése szerint a tdrsashdz alapito
okirata IT. fejezetének A/XT. pontija szerint a perbelil
tadroldéhelyiség kézds tulajdonban &dl1l. A tdrsashdzakrol szdold 2003.
évi CXXXIII. térvény (tovabbiakban: Ttv.) 28. $-a szerint a
kézgyllés hatdroz a kézbs tulajdonban allo épliletrészek
haszndalatdrdél, hasznositasdrol, fenntartdsdrol. Az alapitd okirat
IV. fejezetének 3. pontjdban foglaltak szerint a k&zds tulajdonban
allo épliletrészek birtokldsdra és haszndlatdra a tulajdonostdrsak
mindegyike jogosult. E jogat azonban egyik tulajdonostdrs sem
gyvakorolhatja a toébbiek joganak vagy jogos érdekeinek sérelmére. A
tulajdonostarsak tébbségi kézgyililési hatdrozattal ettdl eltérden is
megallapodhatnak. Valamely épliletrész kizardlagos hasznalata
azonban nem vdltoztat annak k6zbs tulajdoni jellegén,
kévetkezésképpen az adasvételli szerzddés megkbtésekor a helyiség
kizdardlagos haszndlati jogdrdl az eladd nem rendelkezhetett volna.
Kizdrélagos haszndlati jog hidnydban a déntés nem litkézik a Ptk. 4.
§ (2) bekezdésében foglaltakba, a hasznalat szabdlyozdsa pedig nem
sérti a felperesek jogos érdekeit, tekintettel arra 1s, hogy a
felperesek lakdsdahoz - mint minden lakdshoz - tartozik egy kisebb
pincerekesz is, amelynek haszndlatdra a kialakult haszndalati rend
szerint lehetdségiik van.

A felperesek fellebbezése folytan eljdrt masodfoku birdsdg az
elséfoku birdsdg itéletét - lényegében annak helyes indokai alapjan
- helybenhagyta. A fellebbezés kapcsdn kifejtettek szerint a
felperesek a becsatolt ,Elismervényre" alapitottan nem rendelkeznek
a perbeli tdroldhelyiség felett a  Ptk. 165. §-a szerinti
kizardlagos hasznglati joggal, tekintettel arra, hogy az



elismervény nem koézgyillési hatdrozat, ezért a Ttv. 28. § a) pontja
értelmében a kézO6s tulajdon haszndlatdra vonatkozdan kdtelezd ereje
nincs. Nem taldlta alaposnak a felpereseknek az érdeksérelem
kérében tett érvelését sem, miutdn a lakdsukhoz tartozik egy, az
alapité okirat A/XII. pontjdban feltiintetett pincerekesz, s arra a
felperesek maguk sem hivatkoztak, hogy ennek birtokbavételét az
alperes megakaddlyozta volna. Ezért nem sérti méltdnyos érdekeiket
az, hogy a koézés tulajdont helyiséget c¢sak bizonyos 1iddbeli
korldtozdssal - egy évre - vehetik kizdrdlagosan haszndlatba, annal
is 1inkdabb, mert e déntés 1ényegében a tébbi tulajdonostars
haszndlati joganak korldtozdsat jelenti.

A jogerds itélet ellen a felperesek éltek feliilvizsgalati
kérelemmel, amelyben elsddlegesen annak hatdlyon kivil helyezését
és az elsdéfoku birdésag itéletének keresetiik szerinti
megvaltoztatasat, a sérelmezett kbzgyllési hatdrozat
érvénytelenségének megdllapitdsat kérték. Hivatkozdsuk szerint a
sérelmezett hatdrozat a Ptk. 4. § (1) bekezdésébe, valamint a Ptk.-
nak a joggal wvalo visszaélés tilalmarol szolo 5. & (1)-(2)
bekezdésében foglaltakba litkézik, tovdabba jogos érdekeiket sérti.
Valtozatlanul azzal érveltek, hogy a hivatkozott ,Elismervény"
alapjdn a tdroldhelyiség kizdardlagos haszndlatdra jogosultak.
Allitdsuk szerint a lefolytatott bizonyitdsi eljdrds alapjén
egyértelmien megdllapitd, hogy ez a tdroldhelyiség mindig is a 3.
szamu lakashoz tartozott, amelyet szokdsjogi alapon haszndltak a
lakds mindenkori tulajdonosai, a kialakult hasznalati rend tiz éve
zavartalanul fennallt. A sérelmezett kézgyllési  hatdrozat -
szerintiik - egyértelmien a zaklatdsukra iranyult, a kdzgyllésen
semmilyen indokot és érvet nem hoztak fel a kialakult haszndlat
idébeli korldtozasa mellett,; ugy nyilatkoztak, hogy a vitas
hasznalatu tarolohelyiségen kiviil egyéb pincerekeszt nem
birtokolnak.

Az alperes feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyban
valé fenntartdsdra irdnyult.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A Pp. 270. S (2) bekezdése értelmében a  jogerds itélet
feliilvizsgdlata jogszabdlysértésre hivatkozdssal kérhetd.

A jelen ligyben a Legfelsdbb Birdsdgnak abban a jogkérdésben kellett
dllastfoglalnia, hogy a mdsodfoku birdésdg az 1irdnyadd jogszabalyok
értelmezésével helyesen jutott-e arra a kévetkeztetésre: a 2005.
junius 14-én meghozott 5. szamu kézgylilési hatdrozat
érvénytelensége megdllapithatdsdagdanak feltételei nem dllnak fenn.

Tekintve, hogy a felperesek a feliilvizsgdlati kérelemben mdr nem
hivatkoztak arra, hogy az ,Elismervénnyel" dologi hatalyu
haszonélvezeti joguk 4llna fenn - a Ptk. 165. § (1) bekezdése



szerint -, ennek vizsgdlata nem képezte a feliilvizsgdlati eljdrds
targyat.

A Legfelsébb Birdsdg mindenben osztja a masodfokud birdsdg jogi
dllaspontjat.

A mdsodfoku birdsdg helyesen hivatkozott a tdrsashdzakrol szolo
2003. évi CXXXIII. toérvény (Ttv.) 28. $-dban foglaltakra (kézgyillés
hatdskore), tovabbd nem tévedett, amikor a jogvita elbirdldsa
szempontjdbol déntd jelentdséget tulajdonitott a tdrsashdzkézdsség
alapitd okiratdban foglaltaknak (IV. fejezet 3. pont). A tdrsashdzi
alapité okirat a tulajdonostdrsak szerzddése, annak tartalmdat a
tulajdonostdarsak 4allapitjdak meg és az valamennyi tulajdonosra
kételezs. A Ttv. 27. § (1) bekezdése szerint a koézésség legfdbb
déntéshozoé szerve a tulajdonostdrsakbdél 4116 kézgyildlés. Az adott
esetben a vitatott, nem lakéas céljara szolgdld helyiség
hasznalatdrol doéntétt a kdbzgyillési hatdrozat, amely hatdrozat nem
litkézik a Ttv. 28. § a) pontjdba. A hatdrozat nem sérti a
felperesek jogos érdekeit, kiilénbés tekintettel arra, hogy a
helyiség kizdrdlagos haszndlati jogdaval a felperesek a jévében 1s
rendelkezhetnek. Az a kdbrilmény pedig, hogy évente a kézgyllés e
hatdrozatat feliilbirdlja, nem jdr a felperesek érdeksérelmével. Nem
sérti a kélcsénds bizalom alapelvét kimondd  Ptk. 4., 8§ (1)
bekezdésében foglaltakat sem, kiilénbés figyelemmel a Ttv. 21. § (1)
bekezdésében foglaltakra, amely szerint az épittetd tulajdonostdrs
az épitkezés megkezdéséhez a tulajdonostdrsak 4/5-ének irdsbeli
hozzajdruld nyilatkozatat kételes beszerezni, ha a munka az alapitd
okiratban kézds tulajdonként megjeldlt épiiletrészt érint. Ebbdl
kévetkez8en a nem lakds céljdra szolgdld helyiség felujitdsa
kapcsdan éppen a felperesek magatartdsa Utkdzott jogszabalyba.

Nem értékelhetd a felperesek javdra annak allitdsa sem, miszerint a
tulajdonostdrsak részérdl 1998-ban adott elismerés a kizdrdlagos
hasznalati jogukat megalapozza, ugyanis az elismervény  nem
tekinthetd a koézgyillés hatdrozatdnak. Az akkori tulajdonostdrsak
nem a felpereseknek, hanem a felperesek  jogelddje részére
engedélyeztek szivességi haszndlatot, amely barmikor indokolds
nélkiil megvonhato, tovabba nem jelent olyan szolgalomszerd
hasznalatot sem, amely a 3. szamu lakdas mindenkori birtokosait
megilletné.

A tulajdonostdrsak éppen a felperesek javdra tértek el az alapito
okirat Iv. fejezet 3. pontjaban foglaltaktol és tébbséqgi
hatdrozattal engedélyezték a kézds tulajdonu helyiség kizardlagos
hasznalatdt a felperesek szdmara.

Az elsé- és masodfoku polgdri peres eljdrdsnak nem képezte targydat
a felpereseknek a felilvizsgadlati eljdardsban hivatkozott allitdsa,
mely szerint a kézgyldlési hatdrozat a Ptk. 5. § (1)-(2) bekezdésébe
litkézik. Ilyen tartalmi jogerds itéleti rendelkezés hidnyaban e



targyban a Pp. 275. § (1) bekezdésében foglaltak értelmében
feltilvizsgalatnak nincs helye, a felperesek eredménnyel nem
kifogdsolhatjak az 4altaluk eld8szér a felililvizsgalati kérelemben
megjeldélt anyvagl jogl szabaly megsértését.

A Legfelsdébb Birdsdg mindezekre figyelemmel a masodfoku birdsag
itéletét - jogszabdlysértés hidnydban - a Pp. 275. § (3) bekezdése
alapjdn hatdalydban fenntartotta.

A Legfelsdébb Birdsdg a felpereseket a felililvizsgdlati eljdrdsaban
valé pervesztesséqglikre tekintettel kételezte - a Pp. 270. § (1)
bekezdése szerint alkalmazandd Pp. 78. § (1) bekezdése alapjdn - az
alperes felililvizsgdlati eljdrdsban felmerilt kéltségeil
megfizetésére. A felperesek a feliilvizsgdlattal kapcsolatosan
felmeriilt kéltségeiket maguk viselik.

Budapest, 2009. junius 3.

Dr. Orosz Arpdd sk. a tandcs elndke, Dr. Csentericsné Dr. Agh Bird
Agnes sk. eldaddé bird, Dr. Szabd Julia sk. bird

K.Gyné A kiadmdny hiteléil:
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