A KURIA
mint felulvizsgalati birésag

Pfv.VI.22.324/2011/5.szdm

A Kuria Tunyoginé dr. Galik Agnes iigyvéd dltal képviselt
felperesnek a dr. Simon és Pecz Ugyvédi Iroda, ligyintézd: dr. Pecz
Ldszlo lgyvéd 4altal képviselt alperes ellen jogalap nélkiili
gazdagodds megtéritése irant a Pesti KdOzponti Keriileti Birdsdgon
28.G.302.687/2009. szam alatt meginditott és a Fdévdrosi Birdsdg
4.Gf.75.105/2011/5. szamu itéletével befejezett perében, a jogerds
itélet ellen a felperes 4ltal eldterjesztett fellilvizsgalati
kérelem folytdn - tdrgyaldson kiviil - meghozta a kévetkezd

itéletet

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kételezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperes
részére 80.000 (Nyolcvanezer) forint feliilvizsgdlati eljardsi
kbéltséget.

I ndokolads

A felperes 2003. oktdber 13-d4n adasvételi szerzddést kdtdtt az E.
,fa" képviseletében eljdrt felszamoldéval és megszerezte a X hrsz.
alatti ingatlan 575/104.170 tulajdoni hdnyaddt. A szerzddés
értelmében az annak 1.A.) pontjdban megjeldlt 1ingatlanrészek a
felperes kizardolagos haszndlataba keriiltek, mig az 1.B.) pontban

felsoroltak olyan modon kerililtek a haszndlatdba, hogy ott - az
épililetre vonatkozo haszndlati megdllapodas rendelkezéseinek
figyelembevételével - biztositania kellett az érdekeltek részére az

dthaladas lehetdségét, de azok hasznositdsanak joga 6t illette megq.
Az ingatlanrész hasznositdsdt, lizemeltetését ekkor mdr az alperes
cég végezte, amelynek egyik alapitdja és jelenlegi résztulajdonosa
az 1ngatlanon mdr kordbban 1is tulajdoni hdnyaddal rendelkezd
felperes volt.

A felperes keresetében jogalap nélkiili gazdagodds jogcimén kérte
kbtelezni az alperest a 2003. november 1. napjdatol 2009. mdrcius
31. napjdig terjedd iddszakra, az adasvételi szerzddés szerint
részére d4dtadott 1Ingatlanrészek utdn beszedett bérleti dijnak,
O0sszesen 4.477.480 forintnak és az esedékességétdl jaro kamatainak



a megfizetésére.
Az alperes a kereset elutasitdsat kérte.

Az elsbfoku birdsdag a felperes keresetét elutasitotta. A felperes
fellebbezése folytdn eljdrt mdsodfoku birdsdg pedig az elsdfoki
birésdg itéletét helybenhagyta.

A jogerds itélet 1indokoldsa szerint a ké6z6s tulajdonu ingatlan
esetén a tulajdonostdrsak jogaik zavartalan gyakorldsa megkdveteli,
hogy a birtoklds (hasznalat) kérdését egymas kézdtt rendezzék. Ez
térténhet szdotSbbséges hatdrozattal, szerzddéssel, de kérelmiikre
akdr birésdag 4ltali szabdlyozdssal 1is. A perbeli esetben csupan
feltételezni lehetett azt, hogy az ingatlanon tulajdoni hdnyadot
vdsdrlok elfogadtdk a felszamold ezzel kapcsolatos elképzelését és
az uj vevé a mar kialakitott haszndlati rendet megismerte és
rdutald magatartdsdval elfogadta. Itéleti bizonyossdggal azonban
nem volt megallapithato az, hogy az ingatlanon minden
tulajdonostdrs altal elfogadott haszndlati rend alakult volna ki.

A felperes azonban az eljdrds sordan nem tudta bizonyitani azt, hogy
a tdrstulajdonosok kézoétt a tdrsashdzza alakitdsra irdnyuld
elképzelés megvdaltozdsa utdn az dltala hivatkozott  tartalmu
megdllapodas jott volna létre. Nem &llapithaté meg olyan tartalmi
megdllapodds, amelybdl kikébvetkeztethetd lenne az, hogy a felperest
milyen Osszeg 1illetné meg az 1ingatlanbdl megvasdarolt tulajdoni
hdanyada hasznositdsa utdn. Utalt e kérben a madsodfoku birdsag arra

is, hogy nem csak az alperest alapitd tdrsasdgok - kéztiik a
felperes - tulajdondban all az ingatlan és arra 1s, hogy a felperes
mar 2003. oktdéber 13-at megeldzden rendelkezett az 1ingatlanon
tulajdoni hdnyaddal. Az ingatlan hasznositdsdra létrejott

megdllapodas tartalmanak bizonyitdsa hidnydban tehdt a kereset
megalapozatlan volt.

A jogerds itélettel szemben a felperes terjesztett els
felitilvizsgalati kérelmet, amelyben kérte annak az elsdfokd birdsdg
itéletére is kiterjedd hatdlyon kiviil helyezésével annak
megallapitdsdat, hogy az 4altala koététt szerzddés 1. pontjdaban
megjeldlt ingatlanrészek birtoklasanak, hasznalatdnak vagy
hasznositdsdnak joga az ott megjelélt médon a felperest illeti megqg.
Tekintettel arra, hogy az JOsszegszerlség nem keriilt meghatdrozdsra,
inditvanyozta egyebekben az elsdéfoku birdsdg uUj eljdrdsra és uj
hatdrozat hozataldra utasitdsat.

A kérelem indokoldsa szerint a felszamolé az eredeti terveitdl
eltérden nem alakitotta tdrsashdzzda az 1ingatlant, hanem a ko&zd8s
tulajdonba szdnt részeket 1is kiilén értékesitette, majd ez o0kbdl
kartéritést is fizetett a korabbi vevdk részére. Ennek
kévetkeztében mindezt ugy kell értékelni, mintha ez a megosztdsra



irdnyulé kordbbi szdandék nem is 1étezett volna. Az alperes
megalakuldsakor az alapitdok még abban a hiszemben voltak, hogy az
ingatlanon tdarsashdz alakul, de éppen annak a meghiudsuldsa Iirta
feliil az alperes altal allitott hasznalati modot.

A tulajdonostdrsak a felszdmolotdol szereztek tulajdonjogot az
ingatlannak az adasvételi szerzddésben kdériilirt részének hasznalati
jogdval. A felperes 1s ennek megfelelden tett ajanlatot, a
szerz38déskbtési akaratuk erre terjedt ki az eladdval, ehhez képest
dllapitottdk meg a vételdrat és ez alapjdn hatdroztdk meg a
tulajdoni hdnyad nagysagat is. Téves az az alldspont, amely szerint
lehetséges ugy tulajdoni hdnyadot vasdrolni, hogy a vevd nem
jogosult az ingatlan egyetlen meghatdrozott részének birtokldsdara,
hasznalatdra sem. A perbeli 1ingatlan tekintetében azonban nem 1s
keriilt sor ilyen tartalmi szerzd8dés megkdtésére.

Valamennyi tulajdonos a felszdmolotdl szerzett 4dtruhdzds utjan
tulajdonjogot, igy egyéb megdllapodds hidnydban az &dltaluk ko6tétt
szerz8dések a hasznalat  szempontjabdl is irdnyadodak. Ebbd1
kévetkez8en azt az ingatlanrészt, amelyik nem szerepel természetben
megjelélve az alperes tulajdonosainak az adasvételi szerzddéseiben,
az alperes nem haszndlhatja.

Az ingatlannak az alperes tulajdonosain kiviil még tébb mas
tulajdonostdrsa 1is van, a haszndlatrol nem sziiletett megallapodas,
igy azok tartalma csak az dtruhdzdé felszdmold és a vele szerzddést
kbts vevdk addsvételi szerzddéseibdl dllapithatd megqg.

Az alperes a jogerds Iitélet hatdlyaban vald fenntartdsat és a
felperes perkdltségekben torténd marasztaldsdt kérte.

A felililvizsgalati kérelem nem megalapozott.

A jogerds itélet az ligy elbirdldsdhoz sziikséges mértékben feltdart
és helyesen megdllapitott ténydllasbol helytalld jogi
kbvetkeztetéseket vont le, jogszabdlysértés nem tortént.

A Pp. 146. S$-dnak (1) bekezdése szerint keresetvaltoztatdsra az
elsdéfoku itélet meghozataldt megeldzd8 tdrgyalds berekesztéséig van
lehetdség. A felperes keresetében jogalap nélkiili gazdagodds
megtéritésére kérte kételezni az alperest, ezért a fellilvizsgalati
eljdrdsban 1is kizdrdlag ennek az 1igénynek a megalapozottsdga volt
vizsgdlhatéd, igy nem volt lehetdség az ingatlanrészek birtoklasa,
hasznalata kérében eldadott kérelem teljesitésére.

A keresettel érvényesitett Jjog tekintetében a jogerds itélet
helytalldan hivatkozott arra, hogy osztatlan kézO8s tulajdon esetén
- a Ptk. 140. S§-dnak (1) bekezdésére tekintettel - a
tulajdonostdrsak mindegyike jogosult a dolog birtokldsdra és



hasznalatdra, de a jogot egyikiik sem gyakorolhatja a tdébbi
tulajdonostars jogainak és a dologhoz filiz8dd térvényes érdekeinek a
sérelmére. Helyesen keriilt megallapitdsra az is, hogy ilyen esetben
a tulajdonostdrsak szotébbséggel hozott hatdrozata, megdllapoddsa,
szerzddése, vagy akdr birdsdgi itélet rendezheti a birtoklds,
haszndlat kérdését.

A felperes az 1ingatlanon eszmel tulajdoni hdnyadot szerzett és
amikor az adadsvételi szerzd8dést megkdtdotte, az 1ingatlan a
felszdmolds alatt 4116 cégen kiviil mdar t6bb mds személy - kéztik a
felperes - k&zb6s tulajdonaban d4llt. Megdllapithato volt, hogy 2003.
oktober 13-dn a felperes dltal is tudottan kialakult az ingatlanon
egyfajta haszndlati rend, amely szerint a kérdéses teriilet
lizemeltetését, hasznositasdt az alperes végezte.

Az eljdrds sordan tehdt a felperesnek - a jogerds itélet helyes
megdllapitdasdnak megfelelden - azt kellett volna bizonyitania, hogy
a fenndllt hasznalati rend megvadltoztatdsra keriilt és jogosultta
valt a k6z6s tulajdont ingatlanon az addsvételi szerzddésben
megjeldblt részek birtoklasdra, hasznositdsdra. Tekintettel arra,
hogy a szerzd8dés megkbtésekor a felperes és az elado mar csak
egyike volt a tulajdonostdrsaknak és korabban volt egy, a
szerzddésilikben foglaltaktdl eltérd kialakult hasznalati rendszer,
6nmagdban a megkdtdétt addsvételi szerzddés ennek a megallapitdsdahoz
nem volt elegendd, ilyen tartalmi megdllapodds ekkor mar csak az
O0sszes tulajdonostdrs hozzdjdrulasaval johetett volna létre.

Nem volt megdllapithatd, hogy jutott-e a nem tulajdonostdrs alperes

- jogalap nélkiil - a felperes rovdsdra vagyoni eldényhdéz, mert az
alperes a mar kialakult  haszndlati  mdédnak megfelelden, a
tulajdonostdrsakkal fenndllo szerzddéses jogviszony alapjan
haszndlta az ingatlanrészeket. A felperes pedig, a mar

kifejtetteknek megfelelden, nem tudta bizonyitani, hogy kialakult
volna a tulajdonostdrsak kézdtt a haszndlatnak egy olyan uj moédja,
amelybdl eredden jogosult lett volna az dltala megjeldlt teriilet
kizdrélagos haszndlatdra és ebbdl eredden pénzkévetelése 4dllhatna
fenn az alperessel szemben.

Szdmos esetben keriil sor - akdr szerzddésen alapuld - hasznalati
joggal terhelt 1ingatlan addsvételére. Semmi sem zdrja ki olyan
helyzet kialakulasdt, amikor a tulajdont szerzSd vevd nem I1éphet
birtokba az 1ingatlanon. A tdrsashdzza alakitds elmaraddsa miatt
fizetett esetleges kdrtérités a felszamolds alatt 4allo cég és a
vevdk jogviszonydt rendezte, figyelemmel arra, hogy igy a vevdk nem
jutottak hozza a kordbban tarsashdzi kézds tulajdonnak allitott
részekhez. Ez azonban az 1ingatlan haszndlati viszonyainak a
rendezését vagy uUjrarendezését még nem jelentette. A ténylegesen
kialakult haszndlati és  birtokviszonyokat ennek folytdn nem
lehetett meg nem térténtnek tekinteni. A felperes egyébként



tapasztalva a vitds helyzetet, akdr a vételt kévetden azonnal
kezdeményezhette volna az ingatlan hasznalatdnak az ujra
rendezését.

A Kuria a kifejtettekre tekintettel - a Pp. 274. $-dnak (1)
bekezdése szerint tdrgyaldson kiviil meghozott hatdrozatdaval - a
jogszabalyoknak megfeleld jogerds itéletet a Pp. 275. $§-anak (3)
bekezdése alapjdn hatdalydban fenntartotta.

A Pp. 270. S$-dnak (1) bekezdése értelmében a felililvizsgalati
eljardsban 1s 1irdnyadod Pp. 78. $-dnak (1) bekezdése szerint
kbtelezte az eredménytelen feliilvizsgdlati kérelmet eldterjesztd
felperest az alperes javdra, a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3.
§-anak (2), (5) és (6) bekezdése alapjdn a ténylegesen végzett
ligyvédi tevékenységgel ardnyosan megdllapitott - és a 4/A. § (1)
bekezdése szerint AFA-val névelt &sszegi - iigyvédi munkadijbdél 4116
feltilvizsgalati eljdrdsi kéltség megfizetésére.

Budapest, 2012. oktdber 9.

Dr. Kolldr Marta s.k. a tandcs elndke, Dr. Puskds Péter s.k. eldadd
biré, Tamdné dr. Nagy Erzsébet s.k. bird
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