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Rendelkezo rész

A Kuria a Fovarosi Torvényszék 48.Pf.631.847/2024/9. szam jogerds itéletét hatalyaban
fenntartja.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgal6 tényallas

[1] A felperesi tarsashazat a cégl alapitotta, egyben értékesitette annak kiilon
tulajdonu ingatlanait, mas vevok mellett az alperes részére. A peres felek, valamint a cégl
kozott 2020. oktdber 20-an hasznalati megallapodas jott 1étre, amelyben egyebek kozott azt
rogzitették, hogy az alperes bizonyos, a megallapodasban korilirt helyiségeire hasznalati
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jogot enged a felperesnek, ezért e teriiletek utan a hasznalat id6tartama alatt nem fizet k6zos
koltséget.

[2] A felperes tarsashaz kozgytilése 2022. marcius 26-an egyszeri célbefizetésrol
dontott, a kozos koltség Osszegét pedig tulajdoni hanyadonként ... forintban, mig a 2023.
aprilis 1-jei kozgytilés ... forint/tulajdoni hanyadban hatdrozta meg.

[3] A ... Birosag el6tt ... szam alatt folyamatban volt perben a birdsag az alperest az
ottani keresettel érintett id6szak k6zos koltség hatralékdnak megfizetésére kotelezte. Az itélet
indokai szerint a kozds koltség fizetési kotelezettség az ingatlan-nyilvantartds szerinti
teriiletnagysag aranyaban terheli a tulajdonostarsakat, igy az alperest is.

[4] A 2021. oktdber 30-i kozgylilés nemlegesen foglalt allast arr6l a hatarozati
javaslatrol, amely szerint az alperes ,,természetben meg nem 1év6” tulajdona utén a tarsashaz
elengedi a kozos koltség fizetést.

[5] A peres felek levelezése soran a felperes ... 2022. augusztus 30-an azt rogzitette,
hogy ,,a ... szdm alatti ingatlan vonatkozasaban ... m2 kiilénbdzet utan, a ... szdmu ingatlan
tekintetében pedig .. m2 utdn nincs alperesi kozos koltség teljesités, mig az .. m2
fennmarad¢ teriilet utan fizetni kell, bar természetben a teriilet nincs meg”. A ... , ... szamu
ingatlan ,,természetben nincs meg”, mig a ... jelll ingatlan esetében ... m2 kiilonbozet utan kell
kozos koltséget fizetni.

[6] A felperes tarsashazi alapitd okiratdinak modositdsa egyebek mellett a teriileti
eltérések korrigalasa tekintetében folyamatban van.

A felperes kereste, az alperes ellenkérelme

[7] A felperes kereste a 2022. januar 1. és 2023. aprilis 30. kozotti idészakban az
alperes altal — a nyilvantartott tulajdoni hanyadahoz képest — befizetni elmulasztott ... forint
Osszegli kozos koltség és kamata megfizetésére iranyult a tarsashazakrol szolo 2003. évi
CXXXIIL. torvény (a tovabbiakban: Tht.) 24. §-a, valamint az 56. § (2) bekezdése, az alapitod
okirat ¢és a szervezeti-mikodési szabalyzat (a tovabbiakban: SzMSz) rendelkezései alapjan.
Hangstlyozta, hogy az alperes kozos koltség fizetési kotelezettsége az ingatlan-nyilvantartés
kozhiteles adatai szerint all fenn, mindaddig, amig ezen adatok mddositdsara nem kertil sor,
fiiggetlentil attol, hogy e teriileteket az alperes esetleg részben értékesitette, de az értékesitést
az ingatlan-nyilvantartason nem vezették at.

[8] Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Ervelése szerint a
felperes altala is tudottan nem Iétezd, az ingatlan-nyilvantartds altal tévesen feltlintetett
teriiletek utan kér kozos koltséget. A nyilvantartastol eltérd valds allapot alatamasztasara és
valtozasi vazrajz elkészitésére igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd kirendelését
inditvanyozta ¢és a felperes — jobb tudomaésa ellenére torténd — joggyakorldsat
visszaélésszeriinek tekintette.
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Az els6- és masodfoku birosag hatarozata

[9] Az elséfoku birdsdg a keresetet nagyobb részben — a ... jelii ingatlan
tekintetében érvényesitett kozos koltség kivételével — alaposnak talalta és az alperest ... forint
kozos koltség kamatokkal torténd megfizetésére kotelezte. Utalt arra, hogy az ingatlan-
nyilvantartas kiigazitasat az alperes kozigazgatasi eljaras keretében kérheti, polgari perben
ugyanis csak bejegyzett jogok, illetve tények tekintetében van helye ellenbizonyitdsnak.
Mivel az alperes a birdsadg anyagi pervezetése ellenére ilyen eljarast nem inditott, a kdzhiteles
ingatlan-nyilvantartas adatai szerint, minddsszesen ... m2 utan koteles megfizetni a hatralékos
kozos koltséget.

[10] Az alperes fellebbezése folytan eljart masodfoku birosag az elséfoku itélet
indokolasédnak a ... és a ... jeli ingatlanokra vonatkozd részét melldzte, egyebekben az
elséfokt itéletet helybenhagyta. Itélete indokolasaban az elséfoku birdsaggal egyetértve
fejtette ki, hogy az alperest az alapitd okirat és annak alapjan az ingatlan-nyilvantartas
adatainak a modositasdig az ingatlan-nyilvantartasban feltlintetett teriiletnagysagnak
megfelelden terheli a kozos koltség fizetése. A kozhiteles ingatlan-nyilvantartds szerinti
igényérvényesités visszaélésszerli vagy rosszhiszemii nem lehet, ilyet csak a tételes jogi
normaval torténd nyilvanvalo szembehelyezkedés valdsithat meg.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[11] A jogerés itélet ellen feliilvizsgalati kérelemmel €16 alperes a hrsz.1 és a hrsz.2
hrsz.-0 ingatlanok tekintetében eldterjesztett kozos koltség vonatkozasdban annak hatalyon
kiviil helyezése mellett elsédlegesen a kereset elutasitasat, masodlagosan az els6foku birdsag
Uj eljarasra utasitasat kérte. Sérelmezte, hogy a birdsadgok ugy itéltek alaposnak a keresetet,
hogy a perben nyilvanvald volt: a felperes tud a feliilvizsgalattal érintett teriiletek ,,nem
létezésérdl”, ennek ellenére az ingatlan-nyilvantartas eltérd, de téves adatainak megfelelden,
visszaélésszeri eljarassal érvényesitett alaptalan kozos koltség igényt. A felperesi elismerés
figyelmen kiviil hagyasa eredményezte a keresetnek helyt ado téves itéleti dontést, amely a
felperest jogalap nélkiil juttatta kozos koltséghez. Jogszabalysértdé modon mellézték a
birosagok a szakértd kirendelésére vonatkoz6 inditvanyat is. Utalt arra, hogy a modositott
alapitd okiratot azért nem irta ala, mert tovabbi hibakat tartalmaz. A jogerds itélet allaspontja
szerint az ligy érdemére kihatdé modon sérti a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V.
torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 1:5. § (1) bekezdését, az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997.
¢vi CXLI (a tovabbiakban: Inytv.) 5. § (2) bekezdését és a polgari perrendtartasrol sz616 2016.
évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 263. § (1) bekezdését.

[12] A felperes feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds itélet hatalyban tartasat
kérte. Utalt a ... Birosag elott folyamatban volt perre, amelyben eltérd id6szak azonos cimen
érvényesitett kovetelését alaposnak mindsitette a birdsag, ezenkiviil fizetési meghagyasos
eljarasokban is eldterjesztett hasonld igényt, amelyek jogerére emelkedtek és végrehajtasuk is
megtortént.
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A Kiria dontése és jogi indokai

[13] A feliilvizsgalati kérelem nem alapos.

[14] A Kuria eldrebocsatja, hogy a feliilvizsgalat rendkiviili perorvoslat, amelynek soran a
Kuria kizarolag a feliilvizsgalati kérelem és az esetleges csatlakoz6 feliilvizsgalati kérelem
keretei kozott vizsgalja feliil a jogerds itéletet [Pp. 423. § (1) bekezdés]. Az adott esetben a
feliilvizsgalati kérelemmel €16 alperes anyagi jogi (Ptk., Inytv.) és eljarasi szabalyok
[Pp. 263. § (1) bekezdés] megsértését egyarant felrotta az eljart birdsagoknak, a kovetkezd
indokok miatt azonban ezek egyike sem vezethetett a feliilvizsgalat sikerére.

[15] Mivel a feliilvizsgalati petitum a jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezését és uj
elséfoku eljaras elrendelését is célozta, erre pedig az eljarasi szabalyoknak a feliilvizsgalati
eljarasban nem orvosolhatd megsértése esetén van mod, a Kuria elsddlegesen azt vizsgalta,
hogy megsértette-e a jogerds itéletet hozo birdsag a Pp. alperes altal hivatkozott 263. § (1)
bekezdését. A hivatkozott eljarasi szabaly a tényallas szabad megéllapitasanak elvét rogziti,
amelynek soran a birosdgok alakszer(i bizonyitasi szabalyokhoz nincsenek kotve. Az alperes
azért allitotta e szabaly megsértését, mert az eljart birdsdgok a felperesi elismerés ellenére, és
az altala inditvanyozott szakértéi bizonyitas mellézésével hoztak marasztalo itéletet. Az
alperes érvelésével szemben azonban a Kuria ramutat, hogy az 4ltala ligydontének vélt
bizonyitékokat a birésagok nem azért melloztek, mert ugy itélték meg, hogy azok
bizonyitékként nem hasznalhatok fel [Pp. 263.§ (1) bekezdés], hanem azért, mert azokat
alkalmatlannak talaltdk a kozhiteles ingatlan-nyilvantartas adataival szembeni hivatkozas
alatamasztasara. Ez az eljaras azonban nem az alperes altal hivatkozott eljardsjogi szabaly,
hanem a bizonyitékok eértékelésének korébe tartozik, az ezzel kapcsolatos rendelkezést
azonban [Pp. 279. § (1) bekezdés] az alperes feliilvizsgalati kérelmében nem hivta fel, ezért
azzal kapcsolatos érdemi vizsgalddast a Kuria nem folytathatott, eljardsi szabalysértés
hidanyaban pedig a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezésére és uj eljaras elrendelésére nem
volt mod.

[16] Az alperes altal hivatkozott anyagi jogi jogszabalysértések — igy az Inytv. 5. § (2)
bekezdése, valamint a visszaélésszerli joggyakorlas tilalmarodl sz616 Ptk. rendelkezés — pedig
a kovetkez6k miatt nem eredményezhették a jogerds itélet megvaltoztatdsat: az Inytv.
hivatkozott rendelkezése az ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatok — igy a
négyzetméterben  feltlintetett  terliletnagysdg —  valdssdganak  vélelmét  rogziti.
Ellenbizonyitasnak — megfeleld feltételek esetén — a kozhiteles tartalommal szemben is van
helye, az adatok tekintetében pedig, amelyeket a nyilvantartds nem tantsit kozhitelesen —
csakugy mint a teljes bizonyit6 erejii maganokiratok esetében a Pp. 325. § (3) bekezdése — az
Inytv. kiilon ki is mondja az ellenbizonyitds lehetOségét. Az esetleges ellenbizonyitds —
felperesi elismerés, szakértdi bizonyitas stb. — sikere azonban az adott koriilmények kozott
nem elegendd a kereset elutasitdsdhoz, mert az alperesnek az ellenkérelmében ahhoz olyan
kifejezett anyagi jogi hivatkozast kellett volna megjeldlnie, ami az ingatlan-nyilvantartasban
rogzitett terililetnagysag alapulvételével meghatarozott tulajdoni hanyadtol eltérd aranyt
kozos koltség viselését indokolja [Pp. 199. § (2) bekezdés b) pont]. E torvényi tényallasbol
lettek volna levezethet6k ugyanis azok a relevans tények, amelyek az alperes altal
inditvanyozott bizonyitas felvételét, illetve a rendelkezésre alloé bizonyitékok allaspontjanak
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megfeleld értékelését indokoltdk volna. Ilyen jogszabélyi hivatkozas hidnyaban a per
eldontése szempontjabdl a tulajdoni hanyad ingatlannyilvantartasban feltiintetett nagysaga

volt az irdanyadd, a birdésagoknak az e tekintetben relevans tényekre kellett bizonyitast
lefolytatni, e kotelezettségiiknek pedig eleget tettek.

[17] A Ptk. 1:5. § (1) bekezdésében rogzitett visszaélésszerli joggyakorlas pedig a Ptk.
alapelvi szintli normaja, amely dnmagaban altalaban nem, csak a konkrét tételesjogi normaba
foglalt magatartasi szabalynak a céljaval ellentétes modon torténd gyakorlasaban értékelheto,
¢s vezethet jogkovetkezmények alkalmazasara. Kivételesen és csak akkor érvényesiil ez a
szabaly kozvetleniil, ha az adott torténeti tényallas megitéléséhez konkrét jogi norma nem all
rendelkezésre. Az adott esetben azonban a tulajdonjog terjedelméhez igazodé teherviselést a
tételes jog részletesen szabalyozza, igy az alapelvi szintli norma alkalmazédsa nem indokolt. A
kifejtettek alapjan a Ptk. 1:5. § (1) bekezdésének megsértése sem valosult meg, a birésagok
helyesen foglaltak allast abban, hogy az e jogszabalyi rendelkezéssel kapcsolatos érvelés az
adott esetben az alperesi védekezés sikerét ugyancsak nem eredményezheti.

[18] Az ismertetett indokok alapjan, mivel a jogerds itélet az alperes altal megjelolt
jogszabdlyi rendelkezéseket nem sérti, a Kuaria azt a Pp. 424.§ (1) bekezdése értelmében
hatalyaban fenntartotta.

[19] Mivel a feliilvizsgalati kérelem nem volt eredményes, a felperes feliilvizsgalattal
felmertilt koltségeinek viselésére az alperes lenne koteles. A felperes, bar a feliilvizsgalati
ellenkérelmében kérte a koltségei megallapitasat, azonban koltségfelszamitist nem csatolt és
a feliilvizsgalati eljarasra felszamitott koltség a megbizasi szerz6désben sem szerepel, a
birdsagi eljarasban megallapithato tigyvédi koltségekrdl szolo 32/2003. (VIII. 22) IM rendelet
rendelkezéseire pedig nem hivatkozott. Mindezek miatt a Kuridnak a felperes részére a
Pp. 81. §-a értelmében feliilvizsgalati eljarasi koltség megallapitasara nem volt médja.

[20] A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet a Pp. 405. § (1) bekezdésén keresztiil érvényesiild
Pp. 376. § (1) bekezdése alapjan targyalason kiviil birdlta el, mivel targyalas tartasat a felek
egyike sem kérte és azt a Kuaria sem tartotta sziikségesnek.

[21] Az itélet elleni feliilvizsgalatot a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja kizarja.

A dontés elvi tartalma

Nem sérti meg a birdsag a bizonyitassal kapcsolatos eljarasi szabalyokat, ha olyan esetben
mell6zi az alperes altal inditvanyozott bizonyitas teljesitését, amikor az alperes a keresetet
jogalapjaban vitatja, az inditvanyozott bizonyitdssal alatdmasztani kivant allaspontja
jogszabalyi alapjat azonban nem jeloli meg.

Budapest, 2025. majus 14.
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