Pfv.I.20.290/2013/3. szam

A Kuria az Urbdnné dr. Csatdé Julianna lgyvéd altal képviselt
felperesnek a dr. Dunal Joézsef ligyvéd dltal képviselt alperes ellen
ingatlan haszndlati dij és kdrtérités 1irdnt a Pesti Kézponti
Keriileti Birdésdgon 4.P.54.835/2009. szam alatt folyamatban volt és
a Févdrosi TOrvényszék mint masodfoku birdsdg 44.Pf.631.177/2012/4.
szamu itéletével befejezett perében a jogerds itélet ellen a
felperes dltal 26. sorszam alatt benyujtott felililvizsgdlati kérelem
folytan - tdrgyaldson kiviil - meghozta a kévetkezd

itéletet:

A Kuria a Fdévarosi Térvényszék 44.Pf.631.177/2012/4. szdami jogerds
itéletét hatalyaban fenntartija.

A le nem rott 278.100 (Kétszdzhetvennyolcezer-szaz) forint
feltilvizsgalati eljdrdsi illetéket az dllam viseli.

Ez ellen az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.
Indokoléds

A perbeli ingatlan 1/2-1/2 ardnyban a peres felek tulajdona. A
felperes 2003-ban szerzett tulajdonjogot az ingatlanon. A
keritéssel elvalasztott telken ekkor mar két kiilénallo lakdépililet
allt, ezeket a tulajdonostdrsak elkiiléniilten haszndaltdk. Az alperes
a haszndalatdban allé lakdépliletre 1988-ban kapott haszndlatbavétellil
engedélyt, azota az dltala haszndlt felépitményen bdévités, dtépités
nem toértént. A felperes a tulajdonszerzését kdvetden a kizdardlagos
hasznalatdaban 4116 lakoépiiletet hitel és szocialpolitikai tamogatds
igénybevételével bdviteni kivdnta. A hitelfelvételhez igazolnia
kellett, hogy a k&zo6s tulajdonu ingatlan  haszndalatdrdl a
tulajdonostarsak megdllapodtak. A haszndlat megosztdsdarol a peres
felek 2007. julius 1-jén a Pesti Kézponti Keriileti Birdsdg eldtt a
14.P.50.301/2007. szamon folyamathban volt  perben egyezséget
kétottek, amelyet a birdsag a 4. sorszamu végzésével jovahagyott.
Utobb a felek egyezségqgiiket a 2008. januar 28-4dn kelt
megallapoddssal vdltozatlan tartalommal megerdsitették. Eszerint az
ingatlant tulajdoni ardnyaiknak megfelelden, a telek kézépvonalan
keritéssel elvalasztottan megosztva haszndaljdk: az utcdrdol nézve a
jobboldali telekhatdarra épililt egy plusz két félszobas felépitmény a
felperes, a baloldali telekrészen a hdtsd telekhatdrra épililt hdrom
szoba étkezds lakoépiilet pedig az alperes kizdrdlagos haszndlatdban
all, az épiiletek kiilén bejdraton kézelithetdk meg. Megdllapitottdk,
hogy a megosztds ardanyosan tdértént, ezért tébblethasznalat cimén
ellenértékre nem tdmasztanak igényt egymassal szemben. ROgzitették



tovabba, hogy a kizdrélagosan hasznalt 1ingatlanrészek keritéssel
térténd megosztasara, valamint az ingatlanrészek egyezd
,alapteriiletére", forgalmi és haszndlati értékére figyelemmel a
haszndlati és hasznositdsi aranyok 4/8-4/8 ardnyban oszlanak meg.

A felperes 2008 tavaszan, a hitelfelvételhez kért értékbecslés
adataibdl, a telek beépithetdsége vonatkozdsadaban kiadott
Onkormdnyzati tdjékoztatobdl és az épitésiigyli hatdsag altal tartott
helyszini szemle alapjdn szerzett tudomdst arrdl, hogy az ingatlan
O0sszességében 180,5 m2 bruttd alapteriilettel épithetd be, amelybdl
az alperes dltal hasznalt 108,11 m2 alapteriiletd lakdépililet 17,86
m2-rel nagyobb, mint amekkora teriilet beépitésére az alperes
jogosult lett volna. Emiatt a felperes dltal haszndalt fdldrészleten
allo bruttd 69,14 me2-es felépitmény a hatalyos szabdlyok szerint
legfeljebb csak 72,39 m2 alapteriiletig lett volna ndévelhetd. Ez
azonban nem szamitott bdvitésnek, igy a felperes sem hitelt, sem
szocidlpolitikali  tamogatdst nem kérhetett és anyagi  fedezet
hidnyaban az dltala tervezett dtalakitasokat sem tudta
megvalodsitani.

A felperes médositott keresetében kérte, hogy a birdsdg kdtelezze
az alperest 2004. janudr 1-t81 2011. mdrcius 31-ig terjedd iddre
764.150 forint tobblethasznalati dij és ennek 2006. julius 1-jétdl
a kifizetésig jardé kamata, a Jjévére nézve havi 28.720 forint
tébblethaszndlati dij és kamatai, valamint 2.610.000 forint
kdrtalanitdas megfizetésére. Arra hivatkozott, hogy az alperes a
féldjének hatdrdn tul épitkezett, ezért a Ptk. 109. § (1) bekezdés
a) pontja alapjan az alperes a felépitményen fenndlld tulhaszndlata
folytdn a beépitett rész hasznalatdért kételes részére
tébblethaszndlati dijat fizetni, a beépitéssel okozott
értékcsékkenésért pedig a fenti jogszabdlyhely alapjan
kdrtalanitdssal tartozik.

Az alperes a kereset elutasitdsdt kérte: arra hivatkozott, hogy a
perbeli 17,86 m2 1ingatlanrész tulajdonjogdat a Ptk. 121.§8 (1)
bekezdése alapjadn elbirtokldssal megszerezte, mivel az
ingatlanhdnyadot 1988 oJ&ta szakadatlanul sajdtjaként birtokolta.
Masodlagosan azzal védekezett, hogy a Ptk. 109.5 (1) bekezdés
szerinti tulépités a perbeli esetben nem tdértént, hiszen nem
épitkezett a sajat maga d4dltal birtokolt és tulajdondban 4116
ingatlan hatdrain tul.

Az elsdéfoku birdsdag itéletével kételezte az alperest, hogy 15 napon
beliil fizessen meg a felperesnek 2.781.450 forintot, ennek kamatat,
valamint perkdéltséget. Az itélet indokoldsdban az elsdfoki birdsdag
kifejtette, hogy a felek az ingatlannak 1/2-1/2  ardnyban
tulajdonosai, ezért ilyen ardnyban jogosultak az ingatlan
haszndlatdra és az 1ingatlan  beépitésére 1is. Az alperes a
hasznalataban 4allo lakoépiileten olyan Atalakitdsokat végzett,



amellyel az 4dltala beépithetd teriilet nagysdgdatol a mdsik
tulajdonos rovdsdara eltért, ezzel a felperes 1ngatlanhdnyada
vesztett az értékébdl. Az értékcsbkkenéssel okozott kdrt az alperes
a Ptk. 339. § (1) bekezdése alapjdn koételes megfizetni. Alaposnak
itélte az elsdfoku birdsdg a Ptk. 141. $-a és a PK 8. szamu
dllasfoglalds alapjdan a tébblethasznalati dij iranti igényt 1is,
azonban csak a kereset eldterjesztésétdl, mivel a felperes kordbban
nem kozo6lte igényét az alperessel és fizetésre sem szdolitotta fel.
Erdemben nem vizsgdlta, hogy az alperes elbirtoklds utjan
megszerezte-e az dltala haszndlt ingatlanrészt, mivel erre nézve az
alperes sem viszontkeresetet nem terjesztett eld, sem bizonyitdst
nem ajdnlott fel.

Az alperes fellebbezése és a felperes csatlakozé fellebbezése
folytdn eljart masodfoku birosdg az elséfoku itéletet
megvaltoztatva a keresetet elutasitotta. Az indokoldsban
kifejtette, hogy a felperes eredetileg a Ptk. 139. § (1)
bekezdésére, a Ptk. 140. § (1) bekezdésére, a 141. $-ara, a PK 8.
szdmu alldsfoglaldsra és a Ptk. 241. $-dra alapitotta a keresetét,
azonban késdbb mind a haszndlati dij, mind az értékcsdkkenés
vonatkozdsdban a Ptk. 109.5 (1) bekezdés a) pontjdt jeldlte meg
jogcimként, ezért az elsdfoku birdsdg eljarasi szabalyt sértett
azzal, hogy a felperes keresetét a Pp. 215. § (1) bekezdésében
foglalt tilalom ellenére az eredeti jogcimen és a Ptk. 339. § (1)
bekezdésében foglalt szerzddésen kiviil okozott kdr cimén 1is
elbirdlta és az alperest a modositott keresettdl eltérd jogcimeken
marasztalta. A feliilbirdlat soran a mdsodfoku birdsdg kizardlag a
Ptk. 109. § (1) bekezdés a) pontja alapjan vizsgdlta a keresetet és
megdllapitotta, hogy az erre alapitott kereset nem alapos. A Ptk.
109. §$-a szerint tulépitésnek az tekinthetd, ha a féldtulajdonos a
tulajdondban 4116 féldteriilet természetbeni hatdrain tul épitkezik.
A felek ké6zdbs tulajdondban 4116, a tulajdoni ardnyoknak megfelelden
természetben megosztott, elhatdrolt telken, a telekhatdron beliil
megvalosult épitkezés nem mindsiil tulépitésnek.

A Jjogerds itélet ellen a felperes nyujtott be feliilvizsgalati
kérelmet, amely tartalma szerint arra 1irdnyult, hogy a Kuria a
jogerds itéletet helyezze hatdlyon kivil és az elsdfoku itéletet
hagyja helyben. A felperes 4&alldspontja szerint a jogerds itélet a
Pp. 206. § (1) bekezdésébe iitkézik: a masodfoku birdsdag tévesen
allapitotta meg a tényallast és emiatt abbdél megalapozatlan,
jogszabdlysértd kévetkeztetést vont le.

A felperes a korabbi tényallitdsait megismételve arra hivatkozott,
hogy az ingatlan vdsdrldsaval az volt a célja, hogy a haszndlatdban
levé felépitmény bdvitésével csalddjdnak megfeleld lakhatdst
biztositson, ezt azonban az alperes tébblethaszndlata miatt nem
tudta elérni. Tény, hogy az alperessel koététt egyezség és az ennek
alapjdn kotétt megallapodds azt régziti, hogy a két ingatlanrész



egyezd8 hasznalati értékkel rendelkezik, de az alperes szdmdara 1s
ismert volt, hogy az egyezd haszndlati értéket csak az jelentheti,
ha a beépithetd teriilet is egyezden oszlik meg a tdrstulajdonosok
kbzo6tt. Ez azonban - mint az kideriilt az egyezség és a megdllapodas
megkotését kovetden - a jelen beépitettség mellett mdr nem
lehetséges. A felperes utalt arra, hogy mivel a kériilmények ilyen
mértékld valtozdsa folytdn a korabbi megdllapodds a lényeges jogos

érdekeit sérti, a Ptk. 241. §-a, valamint a PK 8. szamu
allasfoglalds szerint moéd van arra, hogy a birdsag modositsa a
megallapodast. Alldspontija szerint a beépitési tébblet
visszabontatdsa nem jbhet szdba, azonban a tulhasznalat utdn a
megallapodastol eltérden az alperes tobblethasznalati dij
fizetésére kételezhetd. FErvelése szerint a dij mértékét nem

kizdrélagosan a tébblethasznalattal érintett teriilet nagysagdhoz
igazoddan kell megdllapitani, hanem figyelembe kell venni azt 1is,
hogy a tébblethaszndalat mennyire korldtozza a tulajdonostars
hasznalathoz valo jogat.

Az alperes feliilvizsgdlati ellenkérelmet nem terjesztett eld.
A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A jogerds itéletben megdllapitott tényallds téves voltdra a
felperes a felililvizsgdlati kérelmében csupan hivatkozott, de az
egyes téves ténydllasi elemeket nem jeldblte meg, ezért a Kuiridnak a
feliilvizsgdlati kérelemben foglaltak és a jogerds itélet szerinti
tényalldas d&sszevetésével kellett 4&llast foglalnia abban, hogy az
eljart birdésdgok a ténydllast helyesen deritették-e fel. Ennek
sordan a Kuria megdllapitotta, hogy a jogerds itélet a felperes
dltal hivatkozott valamennyl ténydlldsi elemet tartalmazza, tehdt
az eljart birdsdgok a tényalldst a jogvita elbirdldsahoz sziikséges
mértékben feltdrtak.

A helyesen megdllapitott ténydllds alapjan a masodfoku birdsdg
helytalldan jutott arra a jogl kévetkeztetésre, hogy az alperes
dltal haszndlt terililetrészre esd beépithetdségi mértéket tullépd,
de a kézds tulajdonu ingatlan hatdrain tulra nem terjedd épitkezés
nem mindsil a Ptk. 109. $-a szerinti tulépitésnek, ezért erre
hivatkozdssal a felperest sem tobblethasznalati dij, sem
kdrtalanitds nem illeti meg. A masodfoku birdsdg helyesen fejtette
ki tovabbd, hogy a tulépités jogi kategdridja a tulajdonostdrsak
egymas kézotti viszonydban nem is értelmezhetd. A jogerds itéletben
foglalt jogi érveléssel a Kiria  mindenben egyetért, azt
megismételni nem kivanja, a jogerds itélet helyes indokaira a Pp.
270. § (1) bekezdése szerint alkalmazanddé 254. § (3) bekezdése
alapjdn csak visszautal.

A feliilvizsgdlati kérelemben foglaltakkal kapcsolatban azonban
rdmutat arra, hogy a Pp. 270. § (2)  bekezdése szerint a



felitilvizsgalat tdrgya a jogerds itélet, ezért felililvizsgdlatnak
csak olyan kérdésben van helye, amely a jogerds itélettel
befejezett elsd- és mdsodfoku eljdrdsnak is tdrgya volt. A perbeli
esetben tehdt a feliilvizsgalat c¢sak arra szoritkozhat, hogy a
jogerds itélet alapjdul szolgdld - Ptk. 109. $-dara alapitott -
kereset elutasitdsara jogszeriden keriilt-e sor, de az nem
vizsgdlhatd, hogy a kereset mds jogcimeken alapos lehetett volna-e.
Ennek folytan a felperes a feliilvizsgdlati eljdrdsban nem kérhetil
az alperes marasztaldsdt a vele kOtétt egyezség és megdllapodds
Ptk. 241. §-a szerinti birdsdgi mdédositdsdval megdllapitott
tébblethaszndlati dij és értékcsékkenés megfizetésére. Erre még
akkor sincs jogi lehetdség, ha a felperes eredetileg birdsdagi
szerz8dés-médositdssal kérte az alperes marasztaldsat és a
marasztalds alapjaul szolgdld jogcim csak eqy késdébbi
keresetmddositdssal valtozott.

A Kuria  mindezekhez hozzafidzi, hogy a felperes  birdsdgi
szerzd8désmodositdssal kapcsolatos hivatkozdsa a jogerds 1itélet
jogellenességének megdllapitdasdat a fentieken tul azért  sem
eredményezheti, mert az alperes tulajdoni hdnyaddra jutd beépitési
mértéket meghaladd, de az alperes dltal haszndlt telekrész hatdrain
beliili épitkezés nem vitdsan mdr a felperes tulajdonszerzése eldtt
megtdortént, a felperes az igy kialakult hasznalati  rendre
tekintettel vasarolta meg az ingatlanhdnyadot. A teriilethasznalat
mértékében pedig a felek ké6z6tti megallapoddst kévetden az abban
foglaltakhoz képest nem kévetkezett be vdltozas.

A fentiekre tekintettel a Kuria a nem jogszabdlysértd jogerds
itéletet - a Pp. 274. § (1) bekezdése szerint tdargyaldson kiviil
meghozott hatdrozatdval - a Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan
hatdalydban fenntartotta.

A felperes személyes koltségmentessége folytdan le nem rott

feliilvizsgalati eljarasi illetéket a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet
13. § (1) bekezdésére és 14. $-dra figyelemmel az dllam viseli.

Budapest, 2014. janudr 22.

Dr. Orosz Arpdd a tandcs elndke s.k., Dr. Erdss Monika eldadd bird
s.k., Gybngyné dr. Kovdcs Gabriella s.k.

Sipos a kiadmany hiteléiil:

birdsdgi iligyintézd



