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Alulirott
a csatolt meghatalmazassal igazolt jogi

képviseldm, dr. . I} R B otian -

az Alkotmanybirdsagrol sz616 2011. évi CLI. torvény 27.&11apjén az alabbi

alkotmanyjogi panasz inditvanyt
terjesztem eld:

Kérem a tisztelt Alkotmanybirdsagot, hogy allapitsa meg a megsemmisiteni kért biroi
dontés alaptorvény-ellenességét, és semmisitse meg azt, mivel sérti az Alaptorvény
XIII. (1) bekezdését.

Kérelmem indokolasaként az aldbbiakat adom el§:

1. A megsemmisiteni kért biréi dontés megnevezése, a hatarid6-szamitashoz
sziikséges adatok kozlése:

- A SzéKkesfehérvari Varosi Birosag 3.P.21.806/2009/18. sz. alatt meghozott
itéletében a [l K . felperes keresetét elutasitotta, majd az ezzel szemben az
inditvanyozo altal benyujtott fellebbezés folytan a

- Fejér Megyei Birésag 1.Pf.20.156/2011/3. sz. alatti itéletében az 1. foku
itéletet megvaltoztatta, és az inditvanyozé keresetének helyt adott, majd a jogerés itélet
ellen az alperesek altal eldterjesztett feliilvizsgalati kérelem folytan a

- Kuria mint feliilvizsgalati birésag Pfv.1X.21.516/2011/6. sz. alatt meghozott
végzésével a Fejér Megyei Birdsdg mint masodfokd birésag 1.P£20.156/2011/3. sz.
alatti itéletét hatalyon kiviil helyezte.

- A hatilyon kiviil helyezést kovetden eljart Székesfehérvari Torvényszék
1.P£.21.166/2012/10. sz. alatti részitéletével jogerdsen elutasitotta a felperes
keresetét, majd

- a Kiria mint feliilvizsgalati birésag Pfv.1.20.489/2013/4. sz. alatti részitéletével a
Székesfehérvari Torvényszék 1.Pf.21.166/2012/10. sz. alatti részitéletét hatdlyaban
fenntartotta.

Jelen alkotmanyjogi panasszal timadott bir6i dontés tehat a Karia Pfv.1.20.489/2013/4.
sz. alatt meghozott részitélete. A hatérozatot a kérelmez3 201. 2014. marcius 24._napjan
vette kézhez, igy jelen panasz elbterjesztésére biztositott 60 napos térvényes hataridén
beliil keriil sor az alkotmanyjogi panasz el6terjesztésére.



Fenti levezetésbol lathaté, hogy a kérelmezd a jogorvoslati lehetoségeit kimeritette, a
Kuria dontésével szemben tovabbi feliilvizsgalatnak nincs helye.

~ 2. Az Alaptérvényben biztositott jog:
XIIL'cikk: (1) Mindenkinek joga van a tulajdonhoz és az orokléshez. A sérelmezett
biréi dontés az inditvanyozo tulajdonhoz valo jogat sérti.

3. Tényallas, pertorténet, kozvetlen érintettség
A rovid tényallas szerint az inditvanyozo jogelddje (- Rt.) és
r

2000. marcius 8. napjan tarsashazat alapitottak a _ - — alatt,
valdsagban | h, IR B B sz alatt nyilvantartott ingatlanon. A
Foldhivatal a tarsashdzat bejegyezte az ingatlan-nyilvantartasba.

B 1 donit képezi 2 [N I hrsz. alatt felvett ingatlan,
mig az inditvanyozd tulajdonat képezi a I hrsz. alatt felvett

ingatlan. Az ingatlanok a valosagban I B B B s et

tarsashazban talalhatoak.

A Térsashaz Alapito Okirat III. pontja rogziti azokat az ingatlan részeket, amelyek a
felek kozos tulajdonat képezi, mig a IV. pontban irt rész tartalmazza a kiilon
tulajdonukba keriils részeket. A IV. pont 1. pontja értelmében - F
tulajdondba keriilt a fldszinten talalhat6 kapualj és lépcs6haz, tovabba a pincelejaro,
WC, mely helyiségeket a mellékelt alaprajzon piros szinnel jeloltiink. ...

Az inditvanyozé kereseti kérelmében annak megallapitasat kérte elsédlegesen, hogy a
foldszinti kapualj és 1épcsdhaz, valamint pincelejaro €s WC kozos tulajdonba tartozik,
igy a tarsashaz alapit6 okirat ezzel ellentétes rendelkezése semmis. Az érvénytelenseg
jogkovetkezményeként az eredeti allapot helyreallitasat kérte azzal, hogy a birdsag
kotelezze i az alapité okirat fentiek szerinti modositasara. Mar az 1.
foku eljarasban az inditvanyozo részletesen el6adta jogi 4llaspontjat arra vonatkozoan,
hogy az emlitett helyiségek a tulajdonostarsak kozos céljat szolgaljak, kozos célt
szolgalo épiiletrésznek mindsiilnek, ekként nem tartozhatnak kiilén tulajdonba, csakis
kozos tulajdonba. Itt hivatkozott a Térsashaz Alapité Okirat létrehozéasakor hatalyos
1997. évi CLVIL tv. 16. § (2) bekezdésére, amelynek értelmében ,,a tulajdonostarsak
kozos céljat szolgald épiilet rész ... akkor is kozos tulajdonba tartozik, ha az a kiilon
tulajdonba tartoz6 lakason beliil van.” Masodlagos kereseti kérelmében pedig az
inditvanyozo atjarasi szolgalmi jog létrehozasat kérte a I s
alatti ingatlan mindenkori birtokosa javara a - hrsz-i ingatlan foldszinti
kapualjara, 1épcs6hazi helyiségére €s pincelejaratara.

Mindenekel6tt fontosnak tartjuk kiemelni azt a tényt, hogy az eljaras meginditasaban
alapvetd szerepet jatszott az a koriilmény, hogy az inditvanyozd kiilon tulajdondban
4116 a csatolt vazrajzon sarga szinnel jeldlt helyiségei nem megkozelithetd az alapito
okirat fenti rendelkezése kapcsan, igy az inditvanyozo k6zvetlen dsszekottetésben nem
41l a killon tulajdonat képezd helyiségeivel, azt hasznalni nem tudja.




Az els6 fokon eljart sz. alatt
meghozott itéletében a . iInditvanyozo keresetet elutasitotta — allaspontja

szerint az alapité okirat sérelmezett rendelkezései nem iitk6znek jogszabalyba,
lehetnek olyan rendeltetésiiket tekintve kozOs hasznalati épiiletrészek, amelyek
valamelyik tulajdonostars kiilon tulajdonédba keriilnek. A felek megallapodasa folytan
B B «iion tulajdondba keriiltek a fent emlitett helyiségek, épiiletrészek,
ezaltal azok mar nem mindsithetdek a tulajdonostarsak kozos céljat szolgéld
épiiletrésznek.

Az alperesek fellebbezése folytan eljart Fejér Megyei Birdsag mint masodfoku
birosag 1.P£.20.156/2011/3. sz. alatti itéletében az I. foku itéletet megvaltoztatta, és
az inditvanyoz6 keresetének helyt adott, megallapitotta, hogy a 2000. méarcius 8-én az
inditvanyoz6 jogelddje és _ktiziitt létrej6tt tarsashaz alapité okirat
érvénytelen, az alapité okiratot az érvénytelenségi ok kikiiszobolésével érvényessé
nyilvanitotta akként, hogy megallapitotta: a 31,525 m?2 alapteriiletli kapualj és
1épcséhaz, valamint 3,29 m2 alapteriiletli pincelejaré kozos tulajdonhoz tartozik.
Ennek megfeleléen mddositotta a tulajdoni aranyokat.

Helyesen allapitotta meg ezen itélet, hogy a perbeli alapitd okirat létrejottének
hatalyban 1év6 és a tarsashazrol szolé 1997. évi CLVILtv. 16.§-4nak (2) bekezdése
kimondja mi tartozik kozos tulajdonba és rogzitette, hogy ez a jogszabalyi rendelkezés
kogens, attol a felek megallapodassal nem térhetnek el. Ebben a korben vizsgélta a
keresettel érintett helyiségek kozos célt szolgalé mindségét és a kapualj, 1épcséhéz,
pincelejar6 vonatkozasaban megallapitotta a per adatai alapjan, hogy azok objektive a
tulajdonostarsak k6zos céljat szolgalja. Mivel a Megyei Birdsag itéletébdl kovetkez6en
az inditvanyoz6 kiilon tulajdond tarsashézi ingatlana kozteriilettel kozvetleniil
osszekottetésbe keriilt megkozelithetové valt, igy a mésodlagos kereseti kérelemmel a
Megyei Birdsag nem foglalkozott.

A B B szimt Tarsashiz 1. r. és _ II. r. alperesek
feliilvizsgalati kérelmet nytjtottak be a Fejér Megyei Birosag itéletének hatalyon kiviil

helyezése és az 1. foka birdsag itéletének helybenhagyasa érdekében. A Kuria
Pfv.IX.21.516/2011/6. sz. alatt meghozott végzésével a Fejér Megyei Bir6sag mint
masodfoka birésag 1.Pf.20.156/2011/3. sz. alatti itéletét hatalyon kiviil helyezte,
megallapitotta, hogy a jogerds itélet jogszabalysértd. Ebben a korben az alabbiakra
hivatkozott: a tarsashaz alapité okirat szerzddés, arra a Ptk. szabdlyait kell alkalmazni,
tartalmat a felek szabadon allapitjak meg a Tht.20.§-a folytan irdnyad6 Ptk. szabalyai
szerint. Megitélése szerint az alapité okirat annak elfogaddsakor nem (itkdzott
jogszabélyba, igy nem volt semmis. A kapualj, 1épcséhdz az adott tényallas mellett
nem volt a tulajdonostarsak kozos céljat szolgald épiiletrésznek tekinthetd, ennek
alatamasztasara a felek megallapodasat hozta fel.

A hatdlyon kivill helyezést kovetéen eljart Székesfehérvari Torvényszék a Kuria
iranymutatasanak megfeleléen az 1.Pf.21.166/2012/10. sz. részitéletével a felperes
keresetét elutasitotta és megallapitotta, hogy az alapité okirat érvényes.

A felperes feliilvizsgélati kérelmét kovetden a Kuria a Pfv.1.20.489/2013/4. sz. alatti
részitéletével helybenhagyta a  Székesfehérvari  Torvényszék  részitéletét.



Indokolasaban kifejezetten perjogi alapon vizsgalta a jogerds részitéleti dontést €s arra
az allaspontra helyezkedett, hogy a korabbi Kuria i dontés bar hatalyon kivill helyezes
tortént, gyakorlatilag érdemi dontésnek mindsiil. Itt kivanja megjegyezni a kérelmezd,
hogy 2012. évben mar a T. Alkotmanybirésaghoz fordult a Kuria kordbban hivatkozott
Pfv.IX.21.516/2011. sz. hatdrozata ellen alkotmanyjogi panasz inditvanyéval, azonban
a T. Alkotméanybirésagnak a IV/33821/2012. sz. alatti ligyben az volt az allaspontja,
hogy az a dontés érdemi dontésnek nem mindsiil, igy érdemben az iiggyel nem
foglalkozott.

4. Indokolas arra nézve, hogy a sérelmezett biréi dontés miért ellentétes az
Alaptorvény megjelolt rendelkezésével:

A sérelmezett Kiriai dontés az inditvanyozé tulajdonhoz valé jogat sérti, mivel
jogellenesen, a Ptk. és a Tarsashazi torvény rendelkezéseivel ellentétesen fosztotta
meg a kérelmezot az 6t megilleté tulajdonjogtol.

A tarsashazakrél szolo 1997. évi CLVIIL. Tv. kogens jogszabaly, annak
rendelkezéseitél nem térhettek el a felek.

Allaspontunk szerint objektiv, hogy mi minésiil a tulajdonostarsak kozos céljat
szolgalo épiiletrésznek. Egy tarsashaznak az egyetlen bejarata €s az egyetlen
1épcs6haza, amelyeken keresztiil megkozelithetdek mind a kiilon tulajdonban, mind a
kozos tulajdonban 4ll6 épiiletrészek, egyértelmilen k6zos célt szolgald épiiletrésznek
mindsiilnek.

Adott esetben egy adott koriilmény fennallasa (nevezetesen az, hogy az ingatlan
pillanatnyilag mas helyr6l is megkoézelithetd) nem teszi a jogszaballyal ellentétes,
érvénytelen rendelkezést érvényessé.

A tarsashazakrdl szélé 1997. évi CLVIIL. Tv. 16.§ (2) bekezdése kogens
rendelkezés volt, amelynek értelmében ,,a tulajdonostarsak kozds céljat szolgilo
épiiletrész akkor is kiozos tulajdonba tartozik, ha az a kiilon tulajdonba tartozo
lakason beliil van.” Ettél a rendelkezéstdl a felek érvényesen nem térhettek el az
alapito okiratban.

A téarsashazakrol szolo 1997. évi CLVIIL Tv. 20. §-a akként rendelkezett, hogy ,A
tarsashaz-tulajdonnak e torvényben nem szabélyozott kérdéseire a Magyar
K6ztarsasag Polgari Torvénykonyvérdl szolé 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban:
Ptk.) rendelkezéseit kell alkalmazni.” Ebb6l kiindulva tehat: lex specialis derogat legi
generali, azaz amennyiben a specialis tarsashazi torvény eltéréen rendelkezik, ugy azt
kell alkalmazni, és csak abban az esetben a Ptk-t, amennyiben a Tht. nem ad
Gtmutatast az adott kérdésben. Esetiinkben ez tisztan kivehetd, a Tht. 16.§-anak (2)
bekezdése kimondja mi tartozik kozds tulajdonba, meghatdrozza a kozos tulajdon
targyait, attol a felek megallapodassal nem térhetnek el, tehat azzal szemben nem
alkalmazhat6 a Ptk. szerz6déses szabadsagra vonatkozé rendelkezése.

A Kuria a jogelvekkel, a Ptk és Tht. rendelkezéseivel ellentétes dontést hozott, mikor
éppen forditva értelmezte a jogszabalyokat, éppenhogy forditva alkalmazta a lex
specialis derogat legi generali jogelvet! Elsédlegesnek vette az éltalanos szabalyt,
olyannak, amely lerontja a specidlis szabalyt. Ugyancsak nem adta indokat ennek a




jogértelmezésnek, nem indokolta, miként értelmezi a Tht. hivatkozott rendelkezéseit,
csupan kijelentette, hogy a szerzddési szabadsagot érvényre kell juttatni.

Nézziik meg a jogértelmezés vetiiletében is a Kuria dontését:

Kétségtelen, hogy a magéanjogi (a Ptk. altal szabalyozott) jogviszonyokban a
szerzOdési szabadsdg alapvetd jog. Ennek teljessége azonban nem jelent
korlatlansagot.

Még ha a torvény a feleknek valamely életviszony rendezésében iigyleti szabadsagot
enged, ennek az egyik fél érdekében korlatokat szab, amelyeket a felek félre nem
tehetnek. Az ilyen szabalyt, amely kivételt 4llit az iigyleti szabadsagot enged6 torvény
ald, nevezziik kényszeritd, félre nem tehetd, kogens szabalynak.

A perbeli esetben valoban az éltaldnos szabéalyok a Ptk. rendelkezései, amelyhez
képest az egyedi sajatos szabalyokat a Tht. rogziti. Vagyis a Kuria altal a szerzédési
szabadsaggal kapcsolatban kifejtettek mellett — azokat nem cafolva — a Tht. (a 97-es és
a 2003-as szabalyat is felidézve) rendelkezéseit mint — kogens - lex specialist kell
elotérbe helyezni.

A jogértelmezés sziikségessége és célja mindig az, hogy a kétes torvényszovegnek azt
az értelmét Allapitsa meg, ahogyan azt az értelmezéskori életviszonyok
figyelembevételével helyesen érteni kell. Helyes pedig a torvénynek az az értelme,
amely a torvény szabalyozasi céljanak és a jog alapeszméének (kiilonGsen a
méltanyossag €s igazsagossag elvének) leginkabb megfelel.

A jogértelmezésnek elsddleges moddja a nyelvtani értelmezés, amikor a szoveg
sz6hangzatabdl indulunk ki és a széveg szdszerinti értelmét keressiik elsédlegesen. Ez
mar 6nmagaban egyértelmiien eligazit minket, mert a Tht. (1997-ben 16.§-a 2003-ban
1.§-a) vilagosan rogziti, hogy a kozos célt szolgalé helyiségek kozos tulajdonban
vannak.

Vegyiik vizsgalat ald a szoveget a logikai értelmezés szerint. A jogszabdly érdek
Osszelitkozéseket kivan elsdsorban rendezni, ezért értelemszerli azaz logikus, hogy
nem kivanhatott olyan helyzetet megengedni, amelyben az egyik tulajdonostérs
érdekeinek érvényesitését illetbleg jogainak gyakorlasat a vele ,,azonos jogallasu”
kizardlagos dontésétol, hovatovabb kénye-kedvétdl tegye fliggdvé. Marpedig a kapu és
1épcséhaz, folyosd olyan helyiségek, amelyek hasznalata mindegyik tulajdonostars
sziikségszerl érdeke.

Meg kivanom jegyezni, hogy a felek kozotti mar sziiletett olyan jogerds birdsagi
dontés, amely a folyoséra nyild gyogyszertari ajté alkalomszerli hasznélatéra
feljogosit. Az altalanos élettapasztalat mellett tehat mar egy masik iigy is ravilagit arra,
hogy a 1épcséhaz elképzelhetetlen kiilon tulajdonban.



Segitségiil hivhatjuk a rendszertani értelmezést is. A jogszabaly értelmezésekor a
tételes jogot egységes egészként kell felfogni, az Osszefliggéseit egyrészt ugyanazon
torvény mas helyeivel, illetdleg mas térvényekkel egyiitt vizsgalva kell keresni.

A Tht. kétségteleniil kapcsolédik a Ptk-hoz, viszont ahhoz képest egyedi specialis
rendelkezéseket tartalmaz, mivel a tarsashdztulajdon a k6z0s tulajdon sajatos formaja;
igy bizony a Ptk-hoz képest eltéro és esetiinkben kotelezd szabalyt is megallapithat.

A Kuria itélete mellézte a Tht altalunk hivatkozott szabalyanak €s minden sz6 nélkiil
csak a Ptk-ra utal, de nem mondja meg, hogy szerinte a Tht k6zos tulajdonra
vonatkozo szabélya ahhoz miként illeszkedik, miként kell érteni

Nincs szerepe a szerzOdéskotéskori akaratnak, annak sem, hogy az inditvanyozo
jogelddjéé volt a mogottes épiilet is €s onnan is be lehetett jarni. Van egy jogszabaly,
ami eldonti a kérdést - nem érdekes ki mit akart, mi volt a felek szandéka, a semmis
rendelkezés akkor is semmis rendelkezés, ha a felek pillanatnyi akaratdnak megfelel.

Ide kapcsolhat6 az értékelé értelmezés modja, aminek a lényege az a felfogas, hogy a
jogalkalmazas sordan abbol a feltevésbdl kell kiindulni, hogy a jog értelmes
célkitiizésekkel igazsagos eredményekre torekszik és Osszhangba kell hozni a térvény
értelmét (céljat) annak az életviszonynak a gazdasagi erkolcsi kivanalmaival, amelyet
a torvény rendezni kivén.

Fentiek alapjan tehat allaspontunk szerint a Kuria az inditvinyozét megfosztotta a
tulajdonhoz valé jogatél, nevezetesen attol, hogy a tulajdonostirsak kozos
tulajdonaban legyenek azok a helyiségek, épiiletrészek, amelyek a jogszabaly
szerint kozos tulajdonba tartoznak.

4. Kérelem

Kérem, hogy a T. Alkotmanybirésag a Kiria Pfv.IX.21.516/2011/6. sz. alatt
meghozott végzésének alaptorvény-ellenességét allapitsa meg és a hatarozatot
semmisitse meg.

S. Egyebek

Kérelmem jogalapjaul a Pp. 359/B. - 363.§-ait, és az Alkotmanybirésagrol szolé
2011. évi CLI. Tv. 26-31.§-ait jel6lom meg.

Nyilatkozom tovabba arra, hogy jelen tigyben perujitési eljaras nincs folyamatban.

Mellékletek:

- birdséagi hatarozatok
- tigyvédi meghatalmazas
- alapitd okirat
- vazrajz
Kelt Székesfehérvar, 2014. aprilis 16.
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