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A Szegedi itél6tabla a dr. D. Magyar LaszI6 tigyvéd altal képviselt felperes felperesnek - a
dr. Bodog Zoltan Ugyved altal képviselt I. r., a dr. Macsik Tamas Ugyved altal képviselt Il. r.
és lll. r., valamint a személyesen eljart IV. r. alperesek ellen tulajdonjog megallapitasa és
egyéb igény irant inditott perében a Kecskeméti Torvényszék 2013. oktdber 8. napjan kelt
5.P.21.860/2011/61. szamu itélete ellen a Il. és lll. r. alperesek részérdl 62. sorszam alatt
el6terjesztett fellebbezés alapjan lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta a kdvetkezd

iITELETET:

Az elséfoku birdsag itéletét részben, az alabbiak szerint megvaltoztatja.

Mellézi a Il. és lll. r. alperesek hasznalati dij és els6foku perkoltség, tovabba a Il. és lll. r.
alperesek, valamint a IV. r. alperes viszontkereseti illeték fizetésére kotelezését.

Kotelezi az |. r. alperest, hogy hivatalos lelet készitésének terhe mellett réjon le 6000
(hatezer) Ft viszontkereseti illetéket.

A feljegyzett 21 000 (huszonegyezer) Ft kereseti illetékbdl a felperes 10 500 (tizezer-
Otszaz) Ft-ot, az I. r. alperes ugyancsak 10 500 (tizezer-Gtszaz) Ft-ot kételes medfizetni az
allami adohatosag kulon felhivasara a Magyar Allamnak.

Egyebekben az els6foku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti.
Kotelezi a felperest, hogy 8000 (nyolcezer) Ft, az I. r. alperest pedig, hogy 12 000
(tizenkettbezer) Ft masodfoku perkoltséget fizessen meg a Il. és lll. r. alpereseknek, mint
egyetemleges jogosultaknak 15 napon belul.
Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

INDOKOLAS
A felperes 615/1646, az I. r. alperes 504/1646., a Il. és lll. r. alperesek személyenként
163/1646, mig a IV. r. alperes 201/1646 aranyban tulajdonosa a (telepiilés neve, ingatlan

hrsz.-a) hrsz-on nyilvantartott lakdhaz, udvar megjelolést 592 m? alapterileti (telepulés
neve, ingatlan cime) szam alatti ingatlannak.



A felperes az édesanyjaval (néhai neve)-val 1991. junius 13. napjan Kkotott tartasi
szerz6déssel szerezte a tulajdoni illetéségét, mig (néhai neve) az 1970. oktober 27.
napjan kelt adasvételi szerz6déssel vasarolta meg (személy 1. neve)-tél a fenti ingatlan
3/7 tulajdoni hanyadat. Az adasvételi szerz6désben a felek rogzitették, hogy a vevd
((néhai neve)) eszmei tulajdonkdzosségben marad (személy 2. neve)-val és nejével,
(személy 3. neve)-val, valamint (személy 4. neve)-val A felperes jogel6édje tudomasul
vette tovabba, hogy (személy 2. neve) és neje az ingatlan altaluk hasznalt belsé részét - a
szerz8désben megjeldlt nyomvonalon - keritéssel kivanjak elkuloniteni oly médon, hogy a
(szomszéd utca neve) utcara kiskaput nyitnak.

A Il. és lll. r. alperesek az 1977. januar 25. napjan kelt adasvételi szerz6déssel
megvasaroltak (személy 4. neve) 1/7 tulajdoni illetéségét. A szerz6dés mellékletét
képezte a vevbk és (néhai neve) kozott a tényleges hasznalat tekintetében kotott
megallapodas, amely szerint (néhai neve) az altala kotott szerz6désben a masik
tulajdonossal, (személy 2. neve)sal egyeztetett a hasznalati megosztasrdl, amelynek
Iényege szerint akkor keritik el az udvart keritéssel, amikor azt a felek indokoltnak itélik. A
hasznalati megosztas 3. pontja szerint a Il., lll. r. alperesek a megvasarolt hazrész el6tt
derékszogben kapjak az udvarrészt, amely a melléképulet sarkaig tart. A melléképuletnek
a szomszed haz falatol szamitva 2 m tavolsagu kijarati része keritéssel levalasztasra kerdl.
Az udvarrész (ingatlan cime) utcai végén a Il. és lll. r. alperesek kiskaput kotelesek nyitni.
A 1l., lll. r. alperesek a megallapodasban foglaltaknak megfeleléen megépitették a
hasznalatukba kerult ingatlanrészt levalaszto keritést, majd az 1977. december 28. napjan
kotott adasvételi szerz6déssel (személy 5. neve) 3/7 tulajdoni hanyadabdl tovabbi
,9/164,6" részilletbséget vasaroltak, amely a valésagban az altaluk mar lekeritett
udvarrésznek felelt meg.

Az ingatlannak korabban (személy 2. neve) és felesége tulajdonat képezd 3/7 illetéségét
tobb tulajdonosvaltozast kovetben az I. r. alperes vasarolta meg 2006. oktéber 26. napjan.
Az adasvételi szerz6dés rogzitette, hogy az ingatlan hasznalatat illetben a
tulajdonostarsak kozott tobb évtizede megosztasi megallapodas alakult ki, a hasznalatra
vonatkozo6 un. kitlzési vazlaton a lll. megjeldlési rész képezi azt a teruletet, amelyet az
elado kizardlagosan hasznal és a vevd kizarolagos hasznalatba kap. Rogzitésre kerult
tovabba, hogy ez a terllet a tulajdonostarsak altal hasznalt terulettdl téglakeritéssel elzart,
igy a tulajdonostarsaktol fliggetlen, kizardlagos hasznalatot biztosit az elado, illetve a
tulajdonjog bejegyzését kovetben a vevld részére. Az I. r. alperes a hasznalataba kerult
ingatlanrészen egy kétlakasos lakdhazat épitett, amelybdl az egyiket 201/1646 tulajdoni
hanyadként eladta a (K.) Kft-nek, amely tovabbértékesitette azt a IV. r. alperesnek. Az
épitkezés soran a kivitelezé észlelte, hogy az ingatlan felperes hasznalataban 1évé részén
talalhatd, hasznalaton kivuli laké- és melléképulet baleset- és életveszélyes allapotu, ezért
ezt bejelentette az épitésugyi hatdosagnal, amely hatarozataval kotelezte az ingatlan
tulajdonostarsait, mint egyetemleges kotelezetteket a perbeli ingatlan balesetveszélyessé
valt, hasznalaton kivuli lako- és melléképuletének 30 napon belll torténd elbontasara. A
hatarozat alapjan az I. r. alperes a melléképlletet elbontatta,
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majd miutan a bontasi munkalatok kdvetkeztében a korabban (személy 2. neve) és neje
altal |étesitett kerités tamasz nélkul maradt, az I. r. alperes azt is elbontatta, és attdl eltérd
helyen létesitett egy ideiglenes keritést.

A felperes keresetében kérte annak megallapitasat, hogy az I. r. alperes birtokhaboritast
kovetett el azzal, hogy a hasznalati hatarvonalat jelent6 keritést tilos onhatalommal
elbontotta, az 6 hasznalataban lévd ingatlanrészen levé melléképuletet megrongalta,
hasznalhatatlanna tette, majd lebontotta, annak helyére Uj épulletet emelt, a keritést pedig
az altala jogosnak tartott hatarvonalon épitette fel. Birtokvédelmi igényét els6dlegesen
tulajdonjogara alapitotta, allitdsa szerint ugyanis az |. r. alperes altal jogtalanul elvett,
fizikailag jol korulhatarolhatoé ingatlanrész az 6 tulajdona, amelyet jogel6dje az eladotol
megvasarolt. Masodlagosan elbirtoklasra hivatkozott, utalva arra, hogy a
tulajdonostarsakkal kotott hasznalati megosztas eredményeként hasznalataba kerdlt, a
természetben elkllonitett telekrészt tobb, mint 15 éve sajatjaként szakadatlanul és
haboritatlanul birtokolja. Az eredeti birtokallapot helyreallitasanak hianyaban a hasznalat
Ujraszabalyozasat kérte.

Az alperesek ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Az |. r. alperes jelen perhez
egyesitett (az els6foku birdsag altal viszontkeresetnek tekintetett) keresetében kérte a
k6zds tulajdonu ingatlan hasznalatanak uUjraszabalyozasat azzal az indokkal, hogy a
korabban kialakult hasznalati viszonyok nem felelnek meg a tulajdoni hanyadoknak.

A tovabbi alperesek a viszontkereset teljesitését nem ellenezték.

Az els6foku birésag itéletével megallapitotta, hogy az I. r. alperes az ideiglenes kerités
épitésével birtokhaboritast kovetett el, ezt meghaladdéan a keresetet elutasitotta. Az
ingatlan hasznalatat a perben beszerzett (szakérté neve) igazsagugyi foldmérd szakértdé
szakvéleményének mellékletét képezd vazrajzra utaladssal osztotta meg a peres felek
kozott. Kotelezte a Il és lll. r. alpereseket, hogy a hatarozat jogerére emelkedésétdl
kezd6d6en minden hénap 5. napjaig havi 2000 Ft hasznalati dijat fizessenek meg a
felperes részére. Rendelkezett tovabba az elséfoku perkdltseg és a feljegyzett
viszontkereseti illeték viselésérdl, ennek keretében a Il. és a lll. r. alpereseket egyuttesen
3000 Ft, a IV. r. alperest ugyancsak 3000 Ft viszontkereseti illeték allam javara, tovabba
a ll. és a lll. r. alpereseket egyuttesen 34 750 Ft I. r. alperes részére, a IV. r. alperest 12
250 Ft felperes és 22 500 Ft I. r. alperes részére, a felperest pedig 130 000 Ft I. r. alperes,
valamint 50 000 Ft Il. és Ill. r. alperesek részére torténd megfizetésére kotelezte.
Hatarozatanak indokolasaban megallapitotta, a felperes jogel6dje csupan 3/7 részilletéség
tulajdonjogat szerezte meg a perbeli ingatlanban, és az a kériimény, hogy az adasvételi
szerz8dés alapjan hasznalataba adott ingatlanrész a tulajdoni illetdségének mértékeét
meghaladta, nem ad alapot tobblet tulajdonjog megallapitasara. Megalapozatlannak itélte
a felperes elbirtoklason alapuld tulajdonszerzésre vonatkozé igényét is. Ramutatott, a
tulajdonostarsak hasznalati megosztasra vonatkozé megallapodasan alapuld
tobblethasznalat nem mindsithet6



sajatjakénti birtoklasnak, igy az elbirtoklas ezen torvényi eléfeltétele nem all fenn.

Az ingatlan hasznalati megosztasanak rendezése érdekében szakértdi bizonyitast
foganatositott. A szakvélemény alapjan megallapitotta, hogy a hasznalati megosztasrol
készult megallapodas nem a tulajdoni aranyokhoz igazodik, a Il. és lll. r. alperesek altal
ténylegesen hasznalt tertletrész a tulajdoni illetéségiknek megfelel6 mértéket 4,9 m3-rel
meghaladja. Ugyanakkor a Il. és lll. r. alperesek altal hasznalt terulet csokkentését nem
itélte indokoltnak, miutan az megakadalyozna az ingatlanrészre gépkocsival torténé
beallast. Utalt arra, hogy az eredeti hasznalati megosztas soran a Il., lll. r. alperesek
részére bejarasi lehetbséget kotottek ki, amely nem azonos a gépkocsival valo
kozlekedéssel, a hasznalati viszonyok rendezése soran azonban az életviszonyok jelentés
valtozasat nem lehetett figyelmen kival hagyni. Erre figyelemmel a tulajdonostarsak kozaotti
hasznalatot a szakért6i véleményben foglaltak szerint rendezte, és a Il. és lll. r. alperest a
tobblethasznalat fejében - mérlegeléssel - havi 2000 Ft 6sszegl tobblethasznalati dij
felperes javara torténé megfizetésére kotelezte.

A felperes birtokhaboritas megallapitasara iranyuld keresetét illetéen megallapitotta, hogy
az |l. r. alperes birtoksért6 magatartast azzal valdsitott meg, hogy a korabbi tulajdonostars
altal létesitett keritést lebontotta, és azt a tulajdonostarsak hozzajarulasa nélkil helyezte
at. A hasznalati viszonyok megvaltoztatasara figyelemmel azonban a kerités athelyezését
illetéen az eredeti allapot helyredllitasat szikségtelennek itélte.

Az els6foku birdsag itélte ellen a Il. és lll. r. alperesek terjesztettek el6 fellebbezést annak
részbeni megvaltoztatasa, a hasznalati dij és a perkoltség viselésére kotelezésuk
mell6zése irant. Fellebbezési érvelésik szerint a felperes jogelédjével 1971. januar 17-én
hasznalati megosztasi szerz6dést kotottek, az ennek alapjan hasznalatukba keruld
udvarrészt az 1977. december 28-an kelt adasvételi szerz6déssel megvasaroltak a
felperesi jogel6dtél 13 200 Ft-ért. A megvett tertlet ekkor kerilt keritéssel levalasztasra a
felperesi udvartdl az eladé altal kijelolt helyen. Erre figyelemmel allaspontjuk szerint utébb
tulajdonosai lettek a korabbi hasznalati megosztassal nekik juttatott teruletrésznek.
Hangsulyoztak, az érintett ingatlanrészt 42 év ota haboritatlanul hasznéljak, azt
tulajdonuknak tekintik, erre figyelemmel hasznalati dij fizetésére nem koételezhetdk.
Allitottak, az 6 életviszonyaikban véltozas nem kovetkezett be, a szerzédéskotés
idépontjaban is rendelkeztek személygépkocsival, igy az udvarra a kozos kapun keresztul
alltak be, erre figyelemmel a gépkocsihasznalat értékelése ko6zombods. Sérelmezték, hogy
az elséfoku birésag a bizonyitasi inditvanyaiknak nem adott helyt, igy nem hallgatta meg
(személy 5. neve)t és (személy 6. neve)-t tanuként, akik igazolni tudtak volna, hogy néhai
(néhai neve) tlizte ki a kerités helyét, ahol az kés6bb megéplilt, illetve, hogy kezdettél
fogva gépkocsival hasznaltdk a k6zos bejaratot.

A felperes, valamint az |., IV. r. alperesek fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztettek eld.
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A fellebbezés alapos.

A masodfoku eljaras soran a jogvita leszikult annak vizsgalatara, hogy a Il. és lll. r.



alperes terhére megallapithaté-e a tulajdoni hanyadaikat meghaladé meértéki
tobblethasznalat, és ehhez mérten kotelezheték-e hasznalati dij megfizetésére.

A jelen ugyben alkalmazandd 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 140. § (1)
bekezdése értelmében a tulajdonostarsak mindegyike jogosult a dolog birtoklasara és
hasznalatara; e jogot azonban egyik tulajdonostars sem gyakorolhatja a tobbiek jogainak
és a dologhoz fiz6dd torvényes érdekeinek sérelmére. A tulajdonostarsak a dolog
hasznalatat (birtoklasat) szerz8désukkel szabadon rendezhetik, annak tartalmat torvényi
eléiras nem korlatozza. Nincs ezért akadalya annak, hogy a tulajdonostarsak a tényleges
hanyadaik szerint indokolt birtok-mértektol eltérjenek, sét annak sem, hogy az egyik
tulajdonostars a dolog kizardlagos birtokara legyen jogosult e megallapodas alapjan.
Ugyancsak szabadon donthetnek a tulajdonostarsak abban a kérdésben, hogy a tulajdoni
hanyadoktdél eltér6 mértékii hasznalat esetén a tdbblethasznalatra feljogositott
tulajdonostars koteles-e hasznalati dijat fizetni, s ha igen milyen 6sszegben. Ha a
tulajdonostarsak szerzddéssel rendezik a kdzos tulajdonban allé dolog hasznalatat, utébb
a hasznalat Ujrarendezését a birdsagtdl a Ptk. 241. §-a alapjan kérhetik, azaz abban az
esetben, ha a szerz6désben rogzitett szabalyozasnal figyelembe vett koriimények utébb
lényegesen megvaltoznak, és emiatt az eredetileg helyesnek bizonyult elrendezés az
okszer(i gazdalkodas kovetelményeit vagy valamelyik tulajdonostars jogos érdekét sérti. A
tulajdonostarsak jogos érdeke korében a tulajdoni hanyad mértéke alapvetben
meghatarozé, de nem kizarélagos mérlegelési szempont.

Jelen esetben nem vitas tény, hogy a peres felek illetve jogel6deik a perbeli ingatlan
egymas kozotti hasznalatat szerzédéssel rendezték, a tényleges hasznalati viszonyok
megallapodasuknak megfeleléen alakultak ki, abban a Il. és a Ill. rend( alpereseket
érintéen évtizedek 6ta semmilyen valtozas nem kovetkezett be. A tulajdonostarsak a
hasznalatukba kerult ingatlanrészeket keritéssel valasztottak el egymastdl, azok kulon-
kuldn kapubejaréval rendelkeztek, az egyes ingatlanrészek a kulsé szemlélé szamara is
egymastol elkllonuld ingatlanként jelentek meg, kilon hazszammal kerultek megjeldlésre.

A tulajdonostarsak lényegesnek tartottak, hogy a megallapodasuk szerinti hasznalati
viszonyok megfeleljenek a tulajdoni hanyadaikkal aranyos hasznalatnak. Ezért vasaroltak
a ll. és lll. r. alperesek 1977-ben a felperes jogel6djétdl - annak 3/7 tulajdoni illetéségeébdl -
az altaluk korabban megszerzett 1/7 részhez tovabbi ,9/164,6" részilletéséget. Ezzel a
tulajdonostarsak a korabbi megallapodasuk alapjan mar ténylegesen kialakult hasznalati
viszonyokat véglegesnek, és a tulajdoni hanyadokkal aranyosnak tekintették, amit jelez az
a korulmeény, hogy ettél kezdve az I. r. alperesi épitkezés soran tortént keritésbontasig a
tulajdonostarsak kozott sem hasznalati vita, sem tobblethasznalati dij iranti igény nem
merult fel.

Az, hogy a perben kirendelt szakért6 felmérése szerint a Il. és a lll. r. alperesek a tulajdoni
hanyadukkal megegyezd telekhanyadhoz képest néhany m2-rel nagyobb
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telekrészt tartanak birtokukban, sem a hasznalat Ujrarendezését, sem a tobblethasznalati
dij megallapitdsat nem indokolja, a Il. és |lll. r. alperes korulményeiben,
ingatlanhasznalataban ugyanis az eltelt 40 évben semmilyen valtozas nem kovetkezett be.
Az ingatlant érintéen az elmult id6északban ténylegesen torténtek ugyan valtozasok, igy a



periratokbdl is kitinéen a telken levé hasznalaton kivili lako- és melléképllet lebontasra
kertlt, az |. r. alperes uj lakoépuletet épittetett és masol |étesitett keritést. Ezek a
valtozasok azonban a Il. és lll. r. alpereseket semmilyen formaban nem érintették, az erre
vonatkozo alperesi nyilatkozatot a perben a tobbi tulajdonostars sem cafolta, igy a Il. és lll.
r. alperes vonatkozasaban nem valosult meg olyan, a Ptk. 241. §-a szerinti Iényeges
korilményvaltozas, amely indokolna a hasznalati dij megfizetésére kotelezéstiket.
Kétségtelen, hogy a perben eljart (szakérté neve) szakértd a Il. és Ill. r. alperesek
tekintetében a bejegyzett tulajdoni hanyadaiknal nagyobb telekhanyad hasznalatat
allapitotta meg, a szakért6 azonban kizarolag a foldterulethez viszonyitva hatarozta meg
az egyes tulajdoni hanyadok és a hasznalt ingatlanrészek kozotti eltéréseket. A perbeli
ingatlan azonban nem ures telek, azt a peres felek illetve a hasznalati megallapodast kotoé
jogelédeik is felépitményekkel egyltt szerezték, annak meghatarozasakor pedig, hogy a
természetben milyen ingatlanrész felel meg az egyes tulajdoni hanyadoknak, nem lehet
figyelmen kival a felépitmények allagat, értékét, emellett az eset 6sszes korliliményét.
Ebbdl kovetkez6en az, hogy a terulethasznalat aranya nem felel meg az egyes
tarstulajdonosok tulajdoni hanyadainak, nem jelenti azt, hogy a hasznalat nem igazodik a
tulajdoni illetéségekhez.

Minderre tekintettel az ingatlant érinté valamennyi koralmény egyuttes mérlegelése,
valamint a Il. és lll. r. alperesek korulményei valtozasanak hianya miatt a Il. és a lll. r.
alperesek tobblethasznalati dij megfizetésére nem kotelezhetbk, ezért az itélétabla
mellézte marasztalasukat, és pernyertességikre tekintettel az elséfoku perkdltség
megdfizetésére kotelezésuket is.

A Pp. 253. § (3) bekezdésében foglaltak szerint a masodfoku birésag a fellebbezési,
csatlakozo fellebbezési kérelem és a fellebbezési ellenkérelem korlataira tekintet nélkul
hataroz a le nem roétt illeték, valamint az allam altal elélegezett és meg nem téritett
koltségek megfizetésérél. Ennek megfeleléen az itélétabla hivatalbol dontott a kereseti és
viszontkereseti eljarasi illeték viselésérél. Mellézte a Il., lll. és IV. r. alperesek
viszontkereseti eljarasi illeték megfizetésére kotelezését, figyelemmel arra, hogy a perre
okot nem adtak, a viszontkereset teljesitését nem ellenezték, igy a Pp. 80. § (1)
bekezdésében foglaltak szerint a viszontkeresethez kapcsoloddéan perkoéltségben, illetve
eljarasi illetékben nem marasztalhatok.

Eszlelte ugyanakkor az itélétabla, hogy az I. r. alperes viszontkeresetén nem az 1990. évi
XCIII. tv. (Itv.) 39. § (3) bekezdése szerinti mértékl viszonkereseti eljarasi illetéket rétta le,
ezért az Itv. 73/A. § (3) bekezdése alapjan hivatalos lelet készitésének terhével kotelezte a
kulonbozetként mutatkozo 6000 Ft eljarasi illeték megfizetésére.
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A felperes keresete folytan - a részére engedélyezett illetékfeljegyzési jogra tekintettel - a
feljegyzett kereseti eljarasi illeték 6sszege 21 000 Ft (Itv. 39. § (3) bekezdés a) pont),
amelyet a pernyertesség, pervesztesség kozel azonos aranyara tekintettel a felperes és az
l. r. alperes egymas kozott egyenlé aranyban kotelesek viselni (Pp. 81. § (1) bekezdés).



A kifejtettekre figyelemmel az itélétabla az elséfoku birdsag itéletének fellebbezéssel
érintett rendelkezését a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan a rendelkez6 részben foglaltak
szerint részben megvaltoztatta.

A ll. és lll. r. alperesek fellebbezése sikeresnek bizonyult, ezért a masodfoku koltségeik
viselésére a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan a felperes és az I. r. alperes koteles,
amelynek Osszegét az itélétabla a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet (5) bekezdése alapjan
allapitotta meg.

Szeged, 2014. szeptember 3.

Dr. Szeghd Katalin sk. Bereczkyné dr. Lengyel Nora sk. Zandczné dr. Ocsko Erzsébet sk.
a tanacs elnoke el6éado biro tablabird



