Pfv.I.21.436/2012/7. szdam

A Kuria a dr. Kovdcs Tibor tlgyvéd altal képviselt I. rendid, II.
rendd felperesnek a dr. Magyar Istvan lgyvéd 4altal képviselt I.
rendd, II. rendd alperes ellen tébblethasznalati dij megfizetése
irant a Budapest IT. és ITT. Keriileti Birdsag eldtt
3.P.I1.21.796/2008. szdmon folyamatban volt és a Févdarosi
T6érvényszék mint mdsodfoku birdsdg 53.Pf.635.192/2011/2. szdmu
itéletével befejezett perében a jogerds itélet ellen az alperesek
részérél 65. sorszdam alatt benyujtott felililvizsgdlati kérelem
folytdn - tdrgyaldson kiviil - meghozta a kévetkezd

itéletet:

A Kuria a Févdrosi Térvényszék 53.Pf.635.192/2011/2. szdami jogerds
itéletét hatalyon kiviil helyezi, az elséfoki birdsdg itéletét
megvaltoztatja és a felperes keresetét elutasitja.

Kotelezi a felpereseket, hogy 15 napon beliil egylittesen fizessenek
meg az alpereseknek 200.000 (Kétszdzezer) forint egylittes elsdfoku,
fellebbezési és feliilvizsgdlati eljdrdsi kdéltséget, tovabba az
allamnak 232.200 (Rettdszdzharminckettdezer-kettdszdz) forint le
nem rott fellebbezési és felililvizsgalati eljardasi illetéket.

Ez ellen az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.

I ndokolads

Kordbban 1/2-1/2 ardnyban az alperesek tulajdondban dllt a perbeli
1047 m? terililetd ingatlan, amelynek 1/2 tulajdoni illetdségét az
alperesek az 1989 novemberében kelt adasvétellel vegyes
vdllalkozdsil szerzddéssel datruhdztdk a felperesekre.

A megdllapoddsban a felperesek vdllaltdak, hogy a vételdr fejében
eqgy 2.000.000 forint értékd hdzrészt épitenek az alperesek részére,
ezen feliil az ingatlankdézvetitd felé 500.000 forintot megfizetnek.
A megallapodas 3. pontja szerint: Amennyiben a tervezés és
kivitelezés soran kiilénbézd tertiletnagysagu épliletrészek
keletkeznek, ezek nem befolydsoljdk a telek hosszanti 1irdnyban
megosztott fele-fele ardnyban térténd hasznalatdt és az 1ingatlan
fele-fele aranyu tulajdonjogat.

A felperesek dltal megépitett lakdsok kéziil az egyik az alperesek
birtokaba, a masik az I. rendd felperes birtokdaba, mig a tetdtérben
kialakitott lakas a II. rendd felperes birtokaba kerilt.

A felek kbzott korabban folyamatban volt perben a Févdrosi Birdsdg
53.Pf.23.964/2003/10. szamu jogerds itéletével megallapitotta, hogy



a jelen per felperesel rdaépités jogcimén az ingatlan 1/2 tulajdoni
hanyadan feliil megszerezték a perbeli ingatlan 18/100 tulajdoni
hdnyadat egymds kézt egyenld ardanyban és egyben kotelezte dJket
10.800.000 forint megvdltdsi d4r megfizetésére. A jogerds itélet
indokoldsa szerint az 1989 novemberében kétStt megallapodds 3.
pontja semmis az ott régzitett tulajdoni aranyok vonatkozasadban.

A felperesek modositott keresete egyrészrdl a hasznalat
Ujrarendezésére, Jjognyilatkozat birdsdg d4dltal térténd podtlasara,
masrészrdl tébblethasznalati dij megfizetésére irdnyult.

Az elsdéfoku birdésag a Févdarosi Birdsdag mint masodfoku birdsag
44.Pf.634.779/2009/5. szamu  részitéletével  helybenhagyott 12.
sorszam alatt meghozott részitéletével elutasitotta a felpereseknek
a haszndlat Ujrarendezése irdnti keresetét, illetve potolta az I.
rendd alperes hozzdjdruld nyilatkozatdt a felperesek mellékvizmérd
ordajanak felszereléséhez.

A részitélet indokoldsa szerint a koradabbi jogerds itélet csak a
tulajdoni viszonyokat érintd szerzddéses kikétés semmisségét mondta
ki, az abban kikdététt haszndlat ujrarendezésére a Ptk. 241.5-a
alapjan lehetdség van. Masrészrdl a tulajdoni ardny valtozdsa nem
olyan kériilményvdltozds, amely O&nmagaban 1indokolna a haszndlat
Ujrarendezését, kiilénbsen azért sem, mert erre mdr a SsSzerzddés
megkétésekor is szamithattak.

A tébblethaszndlati dij vonatkozdsdban az elsdfoku birdsdg
itéletével kételezte az alpereseket, hogy 15 napon beliil fizessenek
meg a felpereseknek egylittesen 1.336.884 forintot, tovdbba 417.345
forint utdn 2008. augusztus 9. napjdatol, 408.684 forint utdn 2009.
julius 1. napjatol, 408.684 forint utan 2010. julius 1. napjatol,
illetve 102.171 forint utdn 2011. februdr 15. napjdatdél a kifizetés
napjdig jaro térvényes mértékld késedelmi kamatat.

A birdsdg kotelezte az alpereseket, hogy 2011. dprilis 1. napjatol
a tébblethaszndlat fenndlldsdnak megsziinéséig minden hénap 10.
napjaig fizessenek meg a felpereseknek egylittesen 34.057 forint
tébblethaszndlati dijat. Ezt meghaladdan a felperesek keresetét
elutasitotta.

Az elsd8foku birdsdag dllaspontja szerint a perbeli megdllapodas 2.
pontja azt jelenti, hogy a felek az 1ingatlan fele részének
ellenértékeként 2.000.000 és tovabbi 500.000 forintot hatdroztak
meqg, és ez az O0sszeg  nem foglalta magaba az esetleges

tébblethaszndlat ellenértékét. A megdllapodas 3. pontja
vonatkozdsdban kiemelte, hogy a haszndlat rendezésére vonatkozo
részében a szerzddéses kikétés semmissége nem keriilt

megallapitdsra.



Ervelése szerint a rendelkezésre 4116 bizonyitékok alapjan
fennalltak a felek kézotti szerzddés birdsdg 4altal térténd
modositdsdnak a térvényi feltételei. A tébblethaszndlati dij
mértékének megdllapitdsa kérében azonban figyelmen kiviil hagyta az
alperesek arra valo hivatkozdsdt, hogy a megdllapodds szerint nekik
juté foldteriilet teljes részét nem is haszndljdk. Az eljdrds soran
ugyanis lehetdségiik lett volna a felperesekkel egyezséget kotni a
haszndlat uUjrarendezésérdl, azonban a felperesek erre 1irdnyuld
kereseti kérelmét az eljards sordn mindvégig ellenezték.

Az elsdéfoku birdsdag a felek kézo6tti megdllapodds szerinti
haszndlatbdol kiindulva - a perben beszerzett 1ingatlan szakértdi
véleményben foglaltakra is figyelemmel - 4dllapitotta meg azt, hogy
az alperesek 155,12 m?-rel nagyobb telekrészt haszndlnak, mint
amire a tulajdoni  hdnyaduk alapjan  jogosultak  lennének. A
tébblethasznalati dij mértékét szintén a szakértdi véleményre
alapitotta. Ezt meghaladd részében a keresetet elutasitotta.

Az itélet ellen az alperesek terjesztettek eld fellebbezést,
amelyben kérték annak a megvdltoztatdsdt és a keresetet elutasito
hatdrozat meghozatalat.

Indokolasul eldadtdk, hogy a szerzddd felek mdr az 1989 novemberi
megdllapodas megkdétésekor tisztdban voltak azzal, hogy az egyenld
ardnytdl eltérd teriiletd épiiletrészek keriilnek megépitésre. Azt 1is
régzitették, hogy ettdl fiiggetleniil a telket fele-fele ardanyban
fogjak haszndlni, mégpedig ellenszolgaltatds nélkiil, 1igy nem
tértént a koOriilményekben olyan valtozds, amely alapot adna a
szerzddés birosag altal térténd modositdsdra. Ilyen
kériilményvaltozdsra a felperesek sem hivatkoztak. Szintén nem
hivatkoztak lényeges érdeksérelemre sem.

Ervelésiik szerint téves az elséfoku birdsdgnak az a megdllapitdsa,
hogy a tulajdoni aranyok modosulasa Onmagaban olyan
kériilményvaltozds, amely indokolnd a szerzddés modositasat. 1989
novemberében az alperesek voltak az ingatlan tulajdonosai, a felek
pedig mar a megdllapoddsuk megkétésekor tudtak, illetve tudniuk
kellett, hogy a tulajdoni ardnyok megvaltoznak és éppen ezért
rendezték a haszndlatot a tulajdoni ardnyoktdl filiggetleniil.

A masodfoku birdsdag az elsdéfoku birdsag itéletét helybenhagyta. A
masodfoku birdsdag egyetértett az elsdfoku birdsdg jogi okfejtésével
annyiban, hogy az 53.Pf.23.964/2003/10. szamu itélettel
megallapitott semmisség nem terjed ki a megdllapodds 3. pontjdban
rendezett haszndlatra. Alldspontja szerint az elséfoku birdsdg
helytdllo értelmezéssel jutott arra a kdévetkeztetésre, hogy a
semmiség megdllapitdsa kizdrolag az 1/2-1/2 tulajdoni  ardny
fenntartdsdra vonatkozo megadllapodast érinti, az a hasznalat
rendelkezésére nem terjed ki.



A masodfoku birdsdg - eltérden az elsdfoku birdsdgtol - arra a
jogi dllaspontra helyezkedett, hogy a Jjogvita elbirdlasdnal azt
kellett vizsgdlni: az érvénytelen rész nélkiil is koététtek volna a
felek a haszndlat kérdésében ilyen tartalommal megdllapoddst. EbbdI
kévetkezden a tébblethaszndlati dij iranti igényiik nem a Ptk.
241.8-ara figyelemmel megalapozott.

A felperesek keresetiiket ugyanis arra alapitottdk, hogy a szerzddés
részbeni semmisségének kimondasdval, tovabbi O6sszeqg kifizetésére
valo kdételezéssel mdr nem 4allnak fenn azok a feltételek, amelyek
mellett vallaltak ellenérték nélkiil az egyenld aranyu
telekhasznalatot. A perinditds ténye 1s azt tdmasztja ala, hogy
amennyiben az épitkezés sordn kialakitott felépitmények szerinti
tulajdoni ardny nem egyenld, nem egyeztek volna bele abba, hogy az
alperesek ennek ellenére ellenszolgdltatds nélkiil ugyanolyan
teritiletnagysdgot hasznaljanak a telekbdl kizdrdolagosan, mint a
jelenleg joval nagyobb tulajdoni hdnyadot szerz4$ felperesek. A
felperesek keresetét a kifejtettekre figyelemmel tartotta
megalapozottnak.

A mdsodfoku birdsdg egyetértett az elséfokt birdsdaggal abban a
kérben, hogy elfogadta a tébblethaszndlati dij mértéke
megdllapitasanal a szakértd  adltal megdllapitott 155,12 m?
tébblethaszndlatot, illetve a havi tdébblethaszndlati dij J&sszegét.
Hivatkozdsa szerint helytdlldan értékelte az elsSfoku birdsdg a
szakvéleménynek a pontos O0sszegszerlséggel kapcsolatos
megallapitdsait is.

A jogerds itélet ellen az alperesek terjesztettek els
felitilvizsgalati kérelmet, amely elsdédlegesen annak hatdlyon kiviil
helyezésére és a felperesek  keresetét elutasité  hatdrozat
meghozataldra irdnyult. Masodlagosan kérték a jogerds itélet
hatdlyon kiviil helyezését és a masodfoku birdsag uj eljaras
lefolytatdsdra térténd utasitasat.

Ervelésiik szerint a masodfoku birdsag altal levont jogi
kbvetkeztetések nem megalapozottak, mivel az elsdéfoku bircosdg nem
folytatott 1le bizonyitdst abban a kérben, hogy a felek 1989
novemberében milyen tudattartalommal kétdtték meg a megdllapodast.

Vitattdk azt 1is, hogy az egész ingatlan 1/2 tulajdoni hédnyadanak
megszerzése fejében keriilt kikdtésre a 2.500.000 forint értékben
meghatarozott vételdr, ami azonban a jogerds itélettel és a
tulajdoni  ardnyok vonatkozdsaban térténd szerzd8dési  feltétel
semmisségének megdllapitdsaval és tovabbi vételdr fizetésére valo
kbtelezéssel megddélt. Az eredeti vételdr ugyanis nemcsak a
tulajdoni illetdség megvasdrlasdra jogositotta fel a felpereseket,
hanem az Uj felépitmény megépitésére is. A felépitmény elkésziilte
utdn keriilhetett szoba az, hogy a felpereseket az 4dltaluk



kizdrélagos hasznalatukba keriilé felépitmény alapjan a valdsdgban
mekkora tulajdoni hanyad 1illeti meg. Az épitkezést megeldzden a
leendd tulajdoni hanyadok nem voltak meghatdrozhatodk.

Mindebbdl az kévetkezik, hogy a felperesek tisztdban voltak azzal a
szerz&dés megkdétésekor, hogy nagyobb teriiletd ingatlan fog a
kizardolagos hasznalatukba keriilni, mint az 6véké. Ebbdl kévetkezik,
hogy megdllapitott tények és bizonyitdsi eljdrds lefolytatdsa
nélkiil nem lehet arra alappal kévetkeztetni, hogy a felperesek 1989
novemberében nem kétdtték volna meg a megallapoddst olyan
tartalommal, hogy 2/3 tulajdoni ardnyuk mellett az ingatlan 1/2
részének kizdrdlagos haszndlata illeti meg JSket. A telekhaszndlat
nem feltétleniil igazodik a tulajdoni ardnyhoz, attdl teljesen
eltérd modon 1is megdllapodhatnak a tulajdonostdrsak. Az alperesek
fenntartottdak az igazsdgligyli szakértdi véleménnyel kapcsolatos
korabban eldadott kifogasaikat 1is.

A felperesek  feliilvizsgdalati ellenkérelme a  jogerds itélet
hatdlydban térténd fenntartdsdra irdnyult.

A felililvizsgdlati kérelem alapos.

A Févarosi Birdésdg az 53.Pf.23.964/2003/10. szamu jogerds
itéletével befejezett perében a jogerds itéletben megallapitotta,
hogy a felek koézétt 1989 novemberében létrejétt megdllapodas abban
a részében érvénytelen, hogy ha az abban vadllalt épitkezés soran
kiilénbbz8 teriiletnagysdgu épililetrészek sziiletnek, akkor ez nem
befolydsolja a telek fele-fele ardnyu tulajdonjogdt, vagyis a
megdllapoddssal dtruhdzott 1/2 tulajdoni hdnyad a féldrészlet
vonatkozdsdban az épitkezés eredményeképpen sem valtozhat meg. A
szerz8dés ebben a részében megdllapitott érvénytelensége - ahogy
erre a 44.Pf.634.779/2009/5. szamui jogerds részitélet is utal - a
hasznalatra vonatkozdé kikdtést nem érintette.

A Kuria a fentiekre figyelemmel a jogvita elbirdldsa sordn -
egyezden az ligyben eljdrd birdsdagokkal - szintén abbdl indult ki,
hogy a perbeli ingatlanon a féldrészlet haszndlata vonatkozdsaban a
felek kézdtt érvényes megallapoddas van, amely szerint azt - a
tulajdoni hdnyadoktdél filiggetleniil - a felek fele-fele ardnyban
haszndalhatjak. Megalapozott az elsdfoku birdsag jogi alldaspontija
abban, hogy ilyen esetben a haszndlati viszonyok megvdltoztatdsdra
- a felek kézdtt létrejott kételmi jogviszony folytdn - csak a Ptk.
241.8-adban foglalt feltételek megvaldsuldsa esetén van lehetdség. A
mdsodfokui birdsdg viszont megalapozatlanul jutott arra a jogi
kévetkeztetésre, hogy a jogvita lényegében a Ptk. 140.S5 és 141.S$5-a
alapjan biralhaté el, azaz a felperesek toébblethaszndlati dij
igényét JSnmagdban megalapozza, hogy az alperesek a tulajdoni
hdanyadukhoz képest nagyobb teriiletet haszndlnak.

A Ptk. 241.$5-a szerint a birdsdag modosithatja a szerzddést, ha a



felek tartds jogviszonydban a szerzddéskdtést kdovetden bedllott
kériilmény folytan a szerzddés valamelyik fél 1lényeges, jogos

érdekét sérti. E jogszabdlyhely alkalmazdsa szempont jdbol
elengedhetetlen annak a vizsgalata, hogy a sérelmet szenvedett fél
a kériilmények vdltozdsaval mar a szerzddés megkbtésekor

szdmolhatott-e. A birdi gyakorlat szerint ugyanis nem kérheti a
szerzd8dés birdosdgi moédositdsat az, aki a szerzddés megkdtésekor mar
szamolhatott volna a kériilmények késdébbi eltérd alakuldsaval,
azonban ennek ellenére a szerzddésbe belement, mert annak a
kockdzatat vallalta (BH 1993.670.).

Nem kizdrt, hogy az alperesek a megdllapodds megkdétésénél tévedtek
annak a jogi megitélésében, hogy a raépités kévetkezményeit milyen
jogl keretek kézdétt lehet rendezni. A megallapoddsban foglaltakbdl
azonban az egyértelmid, hogy elzdrkdéztak annak a lehetdsége eldl,
hogy az épitkezés folytdan annak terjedelmétdl filiggéen valtozzanak a
megdllapodasban régzitett hasznalati viszonyok, és a szerzddés
ezzel a tartalommal, ebben a vonatkozdsban érvényesen létre 1is
jott. A felperesek is ezzel a tartalommal k6tétték meg a
szerzd&dést, ami egyben azt 1s jelenti, hogy a szerzddéskdtéskor
szamolniuk kellett annak a lehetdéségével, hogy a haszndlati
viszonyok annak ellenére nem vdltoznak, hogy az épitkezés folytdn a
tulajdoni viszonyokban valtozds dllhat be. EbbdSl kébvetkezden a
résziikrél nem 4dllapithato meg olyan érdeksérelem, amely a
megdllapoddsban foglaltak birdsdg 4altal térténd moédositdsat
megalapozna.

A kifejtettek alapjdn a Kuiria a jogszabdlysértd itéletet a Pp.
275.8 (4) bekezdésére figyelemmel hatdlyon kivil helyezte és az
elséfoku itéletet a Pp. 253.§ (2) bekezdése szerint megvaltoztatva
a felperesek keresetét elutasitotta.

A feliilvizsgdlati kérelem eredményre vezetett, ezdltal a per
egészét tekintve az alperesek tulnyoméorészt pernyertesek lettek,
ezért - az egyes kereseti kérelmek jogerds részitélettel elbiralt
részét is figyelembe véve - a Kiria a Pp. 270.5 (1) bekezdésére
figyelemmel irdnyaddé Pp. 81.§5 (1) bekezdése alapjan kételezte a
felpereseket az alperesek elsdfoku, fellebbezési és felililvizsgalati
eljdrdssal felmeriilt kéltségének a megfizetésére.

Az alperesek illetékfeljegyzési  joga folytdn le nem rott
fellebbezési és felilulvizsgdlati eljdrdsi illetéket a 6/1986.
(VI.26.) IM rendelet 13.§5 (2) bekezdése alapjan a felperesek
kételesek az dllamnak megfizetni.



A birdsdag az itéletét a Pp. 274.§5 (1) bekezdése alapjan tdrgyaldson
kiviil hozta megqg.

Budapest, 2013. julius 3.

Dr. Orosz Arpdd a tandcs elnbke s.k., Dr. Kiss Gdbor eldadd bird
s.k., Dr. Csentericsné dr. Agh Biré Agnes bird s.k.

Sipos a kiadmdny hiteléil:

birdésdgi iligyintézd



