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Rendelkezo rész

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beiil fizessen meg az alperesnek 500.000 (6tszazezer)
forint 6sszegli feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgal6 tényallas

[1] Az alperes tulajdondban all a felperesi ... szamu lakésa, amelyhez az alapitd
okirat értelmében a ... és ... szdmmal jelzett gépkocsibeallok kizarolagos hasznalata tartozik.
Az alperes 2018 februarjaban mindkét beallot mechanikusan zarhat6 parkolasgatloval latta el.
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[2] A felperes a 2023. februar 8-an tartott kozgylilésén ... sorszam alatt hozott
hatarozataval megallapitotta, hogy a parkolasgatlok balesetveszélyesek, ezért az alperest
azonnali leszerelésiikre kotelezte. Az alperes a kozgytilési hatarozatban foglaltaknak nem tett
eleget, az érvénytelenségének megallapitasa irant birosaghoz fordult, keresetét azonban a ...
birdsag ... szamu iligyben meghozott itéletével jogerdsen elutasitotta. A felperes kozgytilése
idoékozben a .. szam alatt hozott hatdrozataval az alperest ismételten kotelezte a
parkolasgatlok leszerelésére, az alperes azonban a kotelezésnek tovabbra sem tett eleget.

A felperes keresete és az alperes ellenkérelme

[3] A jelen pert meginditdé keresetével a felperes az alperest a parkolasgatlok
felszerelésével megvalositott birtokhaboritds megsziintetésére ¢és az eredeti allapot
helyreallitdsara kérte kotelezni a tarsashdzakrdl szold 2003. évi CXXXIIL. torvény (a
tovabbiakban: Tht.) 16. §-a, 23. § (1) bekezdése és 28.§ (1) bekezdés b) pontja alapjan,
emellett a Polgari Torvénykonyvrdl sz6lo 2013. évi V. térvény (a tovabbiakban: Ptk.) 5:5. §-
ara, az 5:23.§-ara és az 5:7.§ (1) bekezdésére torténd hivatkozassal. Ervelése szerint a
parkoldsgatlok balesetveszélyesek, ezért hozott a kozgylilés a leszerelésiikre vonatkozo
hatarozatokat.

[4] Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. El6adta, hogy 5 éven at
a tulajdonostarsak koziil senki nem kifogéasolta a parkolasgatlok felhelyezését. A parkolok
hasznalatara vonatkoz6 kizarolagos jogara hivatkozott, eléadva, hogy a kizarolagos
hasznalataban all6 parkolohelyeken megérkezésekor tobb esetben idegen gépjarmi allt,
emiatt azokat nem tudta hasznalni. Hangsulyozta, hogy a parkolohelyeken rendeltetésiiknél
fogva kizart az athaladd forgalom, a parkolasgatlok pedig az iranyadod szabvanyoknak
megfelelnek, balesetveszélyesek ilyen modon nem lehetnek. Nézete szerint az elbontdsukra
kotelezo hatarozataival a felperes kozgytilése tulterjeszkedett a hataskorén.

Az elso- és a masodfoku birosag hatarozata

[5] Az elso6foku birosdg a keresetnek helyt adod itéletével az alperest a
parkolasgatlok leszerelésére kotelezte. Okfejtése szerint a kozgylilés a Tht. értelmében
szabalyozhatja a k6zos tulajdonu teriilet — jelen esetben a parkold — hasznélatanak a modjat, a
felperes kozgytilése altal e targyban hozott hatdrozatokat az alperes koteles teljesiteni.

[6] Az alperes fellebbezése folytan eljart masodfokt birdsadg az elsdfoku birosag
itéletét megvaltoztatva a keresetet elutasitotta. Ramutatott, hogy az els6fokl birdsag a jogvitat
nem a felperes altal hivatkozott Tht. 23. § (1) bekezdése, hanem a Tht. 23. § (2) bekezdése
alapjan biralta el, ezzel pedig a polgari perrendtartasrol szold 2016. évi CXXX. térvény (a
tovabbiakban: Pp.) 342.§ (1) bekezdésének megsértésével talterjeszkedett a kereseten. A
felperes utalt ugyan az alperest a parkolasgatlok leszerelésére kotelezd kozgytilési
hatérozataira, de jogalapként azokra nem hivatkozott. Az elséfoku birdsdg altal a
tulajdonostarsakat sértd hasznalati mod tekintetében lefolytatott bizonyitas alapjan
ugyanakkor az volt megallapithatd, hogy a tulajdonostarsak a parkolasgatlokkal kapcsolatban
a gépjarmiivel wvalé tovabbhaladds késleltetettségét, a szeméttirold6 gyalogos
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megkozelitésének nehezitettségét és az egyik tulajdonos rollerezd gyermekét érintd
balesetveszélyt sérelmezték. Mindebbdl a masodfokt birdsag arra kovetkeztetett, hogy a
parkolasgatlok elhelyezése ugyan kis mértékben sérti a tulajdonostarsaknak a kozos
hasznalati ingatlanrészek hasznalatdhoz vald jogat, az alperest megilletd kizarolagos
hasznalati jog azonban kozgylilési hatdrozat nélkiil is biztositja szdmara a parkolasgatlok
felszerelésének jogat, a tulajdonostarsak a csekély mértékii korlatozas tiirésére kotelesek.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[7] A jogerds itélet ellen feliilvizsgalati kérelemmel €16 felperes annak hatadlyon
kiviil helyezését és az elsdfoku birosag itéletét helybenhagyd dontés hozatalat kérte.
Allaspontja szerint a masodfoku birésag jogszabalysérté médon allapitotta meg, hogy az
els6fokl birdsdg nem a perbe vitt jog alkalmazasaval biralta el a jogvitat, ugyanis a felperes a
Tht. 28. § (1) bekezdés b) pontjat a jogalap korében, a 14/2023. (I1. 8.) kozgytlési hatarozatot
pedig mint kotelem-keletkeztetd hatast aktust jelolte meg. A Tht. hivatkozott 28.§ (1)
bekezdés b) pontja nézete szerint teljesen lefedi a masodfoku birdsag altal hidnyolt Tht. 23. §
(2) bekezdése tartalmat, az annak megfelelden meghozott kozgylilési hatarozat az alperest
kotelezi. A kifejtettek alapjan épp a masodfoku birosag terjeszkedett tal a fellebbezési
kérelmen, a Tht. 23. § (2) bekezdésére ugyanis a felek egyike sem hivatkozott, a jogerds itélet
ezért a Pp. 370. § (1) bekezdését €s a Pp. 371. § (1) bekezdés d) pontjat sérti. Utalt arra, hogy
a masodfoku birdsag az elséfoku birosag targyalast felfliggesztd végzésének helybenhagyasa
soran még maga is ugy értékelte, hogy a kozgytilési hatarozat érvényessége targyaban folyo
per eldontése eldkérdés a jogvita szempontjabol. Nézete szerint az els6foku birdsag helyesen
hivatkozott a Pfv.20.019/2020/6. szdmu hatarozatra is a kizarélagos hasznalati jog alapitd
okiratban torténd szabalyozasa kérdésében. Tévesen zarta ki a masodfoku birésag az elséfoku
birésagnak a kozgytilési hatarozat kotelemkeletkeztetd hatasara vonatkozo allaspontjat,
megsértve ezzel a Tht. 13. § (1) bekezdését, 16. §-at, 23. § (1) és (2) bekezdését, a 28. § (1)
bekezdés b) pontjat, a 43.§ (1) bekezdés a) pontjat, valamint a Ptk. 5:5. §-at, 5:7. §-at,
5:21. §-at és 5:23. §-at és a Pp. 342. § (1) bekezdését. Az elséfokll birdsadg azt is helyesen
allapitotta meg, hogy a kozgytilés meghatarozhatta a parkold hasznalatanak modjat. Olyan
kereset ugyanakkor, amelyben a tarsashdz a kozgyiilés hatarozatanak végrehajtasat kéri, nem
1étezik.

[8] Nyomatékositotta, hogy az elséfoku birésag nem terjeszkedett til a kereseten,
annak targya ugyanis a birtokvédelem volt, amelyben a felperes arra hivatkozott, hogy az
alperes a kozgylilés engedélyezd hatarozatanak hidnyaban szerelte fel a parkolasgatlokat,
ugyanakkor 1étezik olyan kozgytilési hatarozat, amely az alperest a Ptk. 5:7. § (1) bekezdése
korében azok leszerelésére kotelezi. Az alperes maga is igy értelmezte a kialakult helyzetet,
amikor a jelen per targyalasanak a felfliggesztését kérte a kozgytlési hatarozat
érvénytelensége iranti per befejezéséig.

[9] A Ptk. 5:5. §-a, az 5:7. §-a, az 5:21. §-a, az 5:23. §-a, a Tht. 13. § (1) bekezdése,
16. §-a, 23. § (1) bekezdése, 28. § (1) bekezdés b) pontja és a 43. § (1) bekezdés a) pontjanak
megsértése korében pedig a tanuvallomasok ,téves értelmezésére” hivatkozott, a
bizonyitékok feliillmérlegelésével ugyanis megallapithato, hogy a parkolasgatlok kihelyezése
jelentés mértékben zavarja a tarsashaz kozosségét. Hangsulyozta: a kizardlagos hasznalati jog
gyakorlasa sem ,,mindenek feletti jogosultsag”, gyakorlasa nem sértheti a tobbi tulajdonost. A
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parkolasgatlok felszerelésével az alperes megsértette a Tht. 23. § (1) bekezdését, a felperes
altal atengedett jog alapjan gyakorolt birtoklds ugyanis nem akadalyozhatja a tobbi
tulajdonostarsat jogainak gyakorldsdban, kiilonds tekintettel arra, hogy a kizarolagos
hasznalatot rogzité alapitd okirat nem rendelkezett a hasznalat modjarol. Utobbirol — a
parkolasgatlok leszerelésérdl — a kozgyiilés dontott hatarozati formaban. Utalt arra, hogy az
alperes felfestéssel vagy tabla kihelyezésével is biztosithatja a kizardlagos hasznalatot, ez a
koriilmény pedig — amely szerint mas modon is elérhetd az alperes altal kivant cél —
onmagaban birtoksértové teszi az altala valasztott megoldast. A kozgytilés hatarozata pedig
onmagaban, a zavaras koriilményeinek vizsgéalata nélkiil is megalapozza a keresetet.

[10] Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyban tartdsara
iranyult. Ramutatott, hogy a parkolasgatlo felszerelésének oka az volt, hogy kozel egy éven at
idegen gépjarmiivek alltak a kizdrélagos hasznalataban 4llo parkoldhelyen, jogalap nélkiil
akadalyozva 6t a hasznalati joga gyakorlasaban. Ennek megsziintetése érdekében szereltette
fel a parkolasgatlokat, a tobbi tulajdonos jogat — a kizarélagos hasznalati jogra tekintettel —
nem sertette meg.

[11] Nézete szerint a feliilvizsgalati kérelem nem felel meg a Pp.406.§ (1)
bekezdésében foglaltaknak, abban ugyanis a bizonyitékok €s a ténykérdések ujraértékelését
kéri a felperes, ez azonban feliilvizsgélat targya nem lehet. Hangsulyozta, hogy a masodfoku
birdsdg nem ,,utasitotta el” a kozgylilési hatarozat jogi jelentdségét, csupan arra mutatott ra,
hogy az a kereset eldontése szempontjdbdl nem relevans. A felfiiggesztd végzés elleni
fellebbezés elbirdlasakor a masodfokt birosdg nem a teljes jogvitat birdlta feliil, igy nincs
ellentmondas a két hatdrozat kozott. Mindezek miatt els6dlegesen a feliilvizsgalati kérelem
,,elutasitasat” kérte.

[12] Erdemben arra hivatkozott, hogy a masodfoku birsag nem sértette meg a jogvita
kereteit, a felperes keresete ugyanis a birtokhdboritassal kapcsolatos jogszabalyi
rendelkezéseken, nem pedig a felperes kdzgytilési hatdrozatdn, illetve annak hidnyan alapul.
A Pp.-ben megfogalmazott rendelkezési elv értelmében pedig a birdsag a kereseti kérelemhez
¢s annak jogalapjahoz is kotve van, a masodfoku birdsag ennek megfelelden jart el.

[13] Hangsulyozta, hogy az alapit6 okiratban biztositott kizarélagos hasznalati jog a
szamara Onallo tartalommal bir6 birtoklasi jogosultsagot jelent, amely a kozgytilés hatarozata
nélkiil is kiterjed a parkolasgatld elhelyezésére, ezzel birtoksértést nem valdsitott meg,
sziikségteleniil nem zavarja a tulajdonostarsakat. A masodfoku birdsag helytalléan mutatott ra
arra is, hogy a kozgytilési hatarozat érvényességének a jogvita eldontése szempontjabdl nincs
relevancidja, a felperes ugyanis a keresetét nem a kozgyiilés hatarozatara, hanem kizardlag a
birtokhaboritasi jogcimre alapitotta. Ennek nem mond ellent az eljaras felfliggesztése sem, a
pernek abban a szakaszdban ugyanis az el6kérdés elvi lehetdsége fennallhatott.

[14] Végezetiil azt emelte ki, hogy a masodfoku birésag a tanuvallomasokat
okszertien értékelte, ekként a jogerds itélet hatalyban tartdsa indokolt.
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[15] Utalt arra is, hogy a birtokos a tilos 6nhatalom ellen a birtok megvédéséhez
szlikséges mértékben Onhatalommal is felléphet, igy az 6t ért sérelem elharitdsdhoz aranyos
mértékben eljarva helyezte el a parkolasgatlokat. A felperesnek a Tht. 28. § (1) bekezdés b)
pontja és a 23. § (2) bekezdése kozotti atfedésre vonatkozé érvelésével kapcsolatban pedig azt
fejtette ki, hogy a felperes altal hivatkozott Tht. 28. § (1) bekezdés b) pontja csupan altalanos
hataskort ad a kozgytilésnek a kozos tulajdonu részek hasznalati szabalyozasara, dnkényes, az
alapitd okirat modositasat nélkiilozd eljardsra azonban nem hatalmazza fel. Az alapitd
okiratban mint szerzédésben rogzitett kizardlagos hasznalati jog a kozgytlés hatarozataval
nem korlatozhato, kiilondsen nem a tulajdonostarsaknak okozott sérelem hidnyaban.

A Kiria dontése és jogi indokai

[16] A feliilvizsgalati kérelem nem alapos.

[17] Eloljaroban, az alperes feliilvizsgalati ellenkérelmében foglaltak alapjan mutat ra
a Kuria arra, hogy a bizonyitékok feliilmérlegelése valoban csak kivételes esetben lehet
feliilvizsgalat targya, annak megitélése azonban, hogy fennall-e ez a kivételes helyzet — a
jogerds itéletet hozo birdsag nyilvanvaldan okszerlitlen mérlegelése — csak a feliilvizsgalati
kérelem érdemi vizsgalata alapjan lehetséges, e korben a feliilvizsgéalati kérelem
visszautasitdsanak nincs helye. A felperes ugyanakkor csak a zavaras sziikségessége
kérdésében hivatkozott a mérlegelés hibdjara, elsddlegesen az alperesnek a parkoldsgatlok
felszerelésével kapcsolatos jogszabalysértd eljarasat sérelmezte, mert nézete szerint az arra
vonatkoz6 jogosultsiga az anyagi jogi szabalyokbol nem vezethetd le, a kozds részek
hasznalatat szabalyozni jogosult kozgylilés pedig nem adott ra engedélyt, ellenkezdleg:
hatarozataval az alperest az eredeti allapot helyreallitasara kotelezte.

[18] A per adatai szerint a parkolohelyek hasznalatat a tarsashaz két forrasbol
szabalyozta: egyfeldl az alapitd okirat — a tulajdonostarsak szerzédése — a parkoldhelyek
kizarolagos hasznalatat juttatta az alperesnek, mig a felperes kozgytilési hatarozattal —
szervezeti jogi aktussal — kdtelezte az alperest annak leszerelésére. Helyesen érvelt a felperes,
hogy a kozgyllés hatarozata kotelemkeletkeztetd hatalytu, a szerzddéssel szabalyozott
kérdésekben azonban — amelyekrdl tehat a tulajdonostarsak egybehangzé akaratnyilatkozattal
foglalnak allast — a kozgytilés hatarozattal — azaz tobbségi szavazassal — nem hozhat eltérd
szabalyokat, ez ugyanis a kizarolagos haszndlati jogot alapitd szerz6dés jogintézményi
Iényegével ellentétes. Mindezek miatt helytalloan foglalt allast a masodfokt birdsag: az
eredeti allapot helyreallitasara kotelezé kozgytilési hatarozat érvényessége lényeges, mert az
adott kérdésben a tulajdonostarsak szotobbséggel megfogalmazott szandékat tanusitja, nem
valtoztat azonban azon, hogy az alperest a parkolohelyek kizarélagos haszndlatira a
tulajdonostarsak szerzddése, az alapitd okirat hatalmazta fel, ezért annak moédositasa is csak
ebben a forméban lehetséges. Tekintve, hogy az alapito okirat a kizarolagos hasznalat modjat
nem szabalyozta és annak ilyen tartalmi modositasara sem keriilt sor, a kizarolagos hasznalati
jog anyagi jogi tartalmabol [Ptk. 5:159. § (1) bekezdés] kellett kiindulni, ami — az alperes
helyes hivatkozasa szerint a tobbi tulajdonos sziikségtelen zavarasanak kivételével
(Ptk. 5:23. §) — a rendeltetésszerii hasznalat korében nem korlatozza a hasznalat modjat. A
hasznalat kizarolagossaga pedig azt jelenti, hogy a tulajdonostarsak a tulajdonjogbol
egyébként fakad6 hasznalati jogukat csak a kizarélagos hasznalati jogosult engedélyével
gyakorolhatjak. Az adott esetben az alperes a parkolasgatlok elhelyezésével kifejezésre
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juttatta, hogy nem jarul hozz4 a t6bbi tulajdonos hasznalatahoz, ezt a kizardlagos hasznalat
joga a szamara lehet6vé tette. A hasznalat kizarolagossaga esetén is figyelemmel kell azonban
lenni a tobbi tulajdonos tulajdonjogbdl fakado jogosultségaira, ezért a masodfoku birdsag az
alperes hivatkozasa alapjan helyesen vizsgalta a tulajdonostarsak altal felhozott sérelmeket a
zavaras sziikségtelensége korében, és okszerli mérlegeléssel értékelte akként, hogy e sérelmek
tlrésére a tulajdonostarsak a konkrét hasznalati mod tekintetében kotelesek. Az alperes
kizardlagos hasznalati joga kiterjed arra, hogy a haszndlat kizar6lagossagat a maga szdmara
fizikailag is biztositsa, e tekintetben a parkolasgatld a felperes altal javasolt felfestéssel vagy
tabla kihelyezésével nem egyenértékii. A Kuria utal arra, hogy a felperes a feliilvizsgalati
kérelemben jogszabalysértésként a Pp.279.§ (1) bekezdését nem jeldlte meg, ennak
hianyaban a bizonyitas eredményének feliillmérlegelésére nincs is lehetdség.

[19] Az ismertetett indokok alapjan a masodfokl birdsag itélete a feliilvizsgalati
kérelemben hivatkozott jogszabalyokat nem sértette meg, ezért a Kuria a jogerds itéletet a
Pp. 424. § (1) bekezdése alapjan hatalyaban fenntartotta.

[20] A felperes feliilvizsgalati kérelme nem volt eredményes, ezért a Pp. 83.§ (1)
bekezdése alapjan koteles megfizetni az alperes jogi képviseletével a feliilvizsgalati
eljarasban felmeriilt, a birdsagi eljarasban megallapithato ligyvédi és jogtanacsosi koltségrol
sz6l6 17/2024. (XII.9.) IM rendelet 2. § (1) bekezdése alapjan meghatarozott Osszegii
iigyvédi munkadijbol allo feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

[21] A Kuria itéletét a Pp. 405. § (1) bekezdésén keresztiil érvényesiild Pp. 376. § (1)
bekezdése alapjan targyaldson kiviil hozta meg, mivel targyalas tartasat a felek nem kérték és
azt a Kuria sem tartotta sziikségesnek.

[22] Az itélet elleni feliilvizsgalat lehetdségét a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja

kizarja.

A hatarozat elvi tartalma

Az alapitd okiratban meghatarozott kizardlagos haszndlati jog a tarsashdz kozgytilési

hatarozataval nem moddosithato.

7.Aro0 rész

Budapest, 2025. november 26.

Dr. Suba Ildik6 s.k. a tanacs elndke, dr. Varga Edit s.k. eléad6 bird, dr. Suba Ildiké s.k. a
tanacs elnoke az aldirdsban akadalyoztatott dr. Csesznok Judit Anna bir6 helyett, dr. Suba
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I1diko s.k. a tanécs elndke az aldirasban akadalyoztatott dr. Puskéas Péter biro helyett, dr. Suba
I1diko s.k. a tanacs elndke az aldirasban akadalyoztatott dr. Tanczos Rita. bir6 helyett



