A Kuria
mint felililvizsgalati birdésag

Pfv.V.21.550/2014/4.

A Kuiria a Havasi Ugyvédi Iroda (lgyintézd: dr. Havasi Bence iligyvéd)
dltal képviselt felperesnek dr. Nemes Nagy Boldizsdr ligyvéd 4dltal
képviselt alperes ellen hasznalati dij megfizetése irdant a Gydri
Térvényszék eldtt G.20.897/2009. szamon meginditott perében a Pécsi
Itéldétdbla 2014. dprilis 28. napjdn meghozott Gf.IV.30.400/2013/4.
szdmu jogerds itélete ellen a felperes 2014. szeptember 12. napjan
115. sorszdmon eldterjesztett feliilvizsgalati kérelme folytan
meghozta a kdévetkezd

Itéletet:

A Kuria a jogerds itéletnek a feliilvizsgdlati kérelemmel érintett
rendelkezéseit hatdlyaban fenntartija.

Kételezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az
alperesnek 180.000 (szdznyolcvanezer) forint felililvizsgalati
eljardsi koéltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.

Indokolas

A fizetési meghagydssal indult, ellentmondas folytdn perré alakult
eljdrasban a felperes tdbbsz6r modositott keresetében 5.184.000
forint hasznalati dij, 72.082 forint bérleti dij, 336.058 forint
késedelmi kamat megfizetésére kérte kdOtelezni az alperest. Kérte
tovabbad az alperes kdételezését a felperes tulajdondt képezd
ingatlanon 1létesitett terasz épitmény lebontdsdra, és a terasz
birtokdanak a felperes részére térténd visszabocsdtdsdara. Eldadta,
hogy a tulajdondt képezd strandfiirdé megjelélésd ingatlanon egy
tdrsashdz 1létesiilt, melyet 6ndllé 1ingatlanként az 1ingatlan-
nyilvantartdsba bejegyeztek. A tdrsashdz tdébb egysége az alperes
tulajdondt képezi, igy az étterem 1is. Az alperes az éttermet
bévitette akként, hogy az éplilethez kézvetleniil csatlakozo 130 m?
nagysdgu meglévd terasz felépitményt nyithatd iUvegfalakkal épitette
koril és lefedte. A terasz azonban nem tartozik az étteremhez, az
nem képezi az alperes kiilén tulajdondt, de nem képezi a tdrsashdz
kbz6s tulajdondt sem, az kizdrdlag a felperes tulajdona. Az alperes



kézel tiz éve kizdrdlagosan haszndlja a teraszt. A tdrsashdzat acz
éplilet alatti foéldteriiletbdl 2808 m? nagysdgu részre foldhasznalati
jog illeti meg, a jog alapitdsa ellenérték nélkiil tdértént. Ettdl
fliggetlen, hogy az alperes a terasz haszndlatdért kételes
ellenértéket fizetni, amit a felperes 3.000 forint/m?/hé+dafa, azaz
390.000 forint/hé+dfa &6sszegben szdmit fel, és o6t évre, 2004.
februdr 1. napjdra visszamendleg érvényesit. Az errdl kidllitott
5.616.000 forint O6sszegd szdmldt és a dijigényt az alperes
visszautasitotta. A terasz tekintetében a haszndlati dij irdnti
igényét 2009. janudr 27. napjdval keltezett irattal kdzdélte eldszdr
az alperessel. A felek k&ézdétt a termalfiirdén beliil 127,5 m?
nagysdagu teriiletre 2001. janudar 1. napjdatdol hatdrozatlan iddre
sz61lo bérleti szerzddés jott 1létre, a szerzddés az alperes
felmondasa révén 2009 juniusdaval megszint. E bérleti szerzddésbdl
az alperesnek 72.082 forint tartozdsa maradt fenn, melyet nem
fizetett meg. A felperes 4altal kibocsdtott szdmldk késedelmes
megfizetése miatt 336.058 forint késedelmi kamatkovetelése
keletkezett. A terasz épitmény elbontdsdt amiatt igényelte, mert az
a tulajdondt képezd teriiletre 1létesiilt, nem tartds fennmaraddsra
szant, vagyis tartozéknak mindsil (Ptk. 95. § (2) bekezdés). A
tulajdonosi részjogositvanyait kivdnja gyakorolni, amikor egy
aktudlissa vdlt cél (kiegészitd turisztikai szolgaltatds) érdekében
a teraszt haszndlatba kivdnja venni. Alldspontja szerint a
tdrsashdz alapitdsakor 1létrejott féldhasznalati jog kizdrdlag acz
épiilet alatti telekrészre vonatkozott. A féldhaszndlat
intézményével ellentétes, hogy erre hivatkozdssal a féldhaszndlat
egyik jogosultija lizleti céllal, haszonszerzd tevékenységre
hasznalja az érintett telek egy részét, rdaddsul ellenérték nélkiil.
Az alperes védekezésére eldadta, hogy a terasz nem része az
étteremnek, ezt igazold okirat nem létezik. A terasz tulajdonosa a
felperes. Az alapitd okiratban régzitett fdldhasznalati jog csak az
éplilet rendeltetésével Osszhangban 4116 haszndlatra jogosit, igy az
épililet megkbzelitésére, fenntartdsdra. A féldhasznalati jog a
teraszra nem terjed ki, hiszen ez esetben a tdrsashdz J&sszes
tulajdonosat megilletné. A késedelmi kamatra vonatkozd kérelem rész
tekintetében az d4dltala csatolt kimutatdst meghaladdan nem kivant
bizonyitékot benyujtani. A féldmérd szakértdi véleményt elfogadta.

Az alperes a kereset elutasitdsdt kérte. A teraszhoz kapcsolddo
teriilethaszndlati dijat illetden eldadta, hogy a tdrsashaz
épitésekor az alperes tulajdondba keriilé étterem részeként a terasz
mar az épitési engedélyben is szerepelt. Hogy a terasz a tdarsashaz
szerves részeként létesiilt, a felperes is elismerte egy iddében. A
terasz zdrtta tétele annak érdekében tértént, hogy rosszabb 1idd
esetén is haszndlhatdé legyen, de az az alapteriiletet nem érintette.

A terasz altal elfoglalt teriilet ingyenes haszndlatdrol
megallapodds volt szdban, de rdutald magatartdssal mindenképpen
létrejétt. Az engedélykdteles épitkezés soran a fdldteriilet

tulajdonosanak, a felperesnek tudtaval és hozzajdruldsaval



johiszemiien létesitett a tulajdondt képezd étteremmel szervesen
O0sszefliggd, attdl el nem vdlaszthatd felépitményt. A terasz jogil
jellegét illetden a tdrsashdzi tulajdon része, és kiterjed rd az
alapité okiratban kikététt féldhaszndalati jog, ami ellenérték
nélkiili. A 72.082 forint bérleti dijtartozdst elismerte. Allitotta,
hogy a bérleti jogviszony alapjan a felperes d4dltal kiallitott
szdmlakat minden esetben megfizette. Ha a szdamla kidllitdsakor azon
téves Osszeget tlintettek fel, a tévedés jogosulti oldalon 4ll fenn,
jogosulti késedelem esetén a kdételezett egyidejld késedelme kizart
(Ptk. 303. § (3) bekezdés). Emellett a 2009. évre meghatdrozott
O0sszeget vitatta, mert a felperesnek a felek szerzddése alapjdan nem
volt joga a KSH 4altal kézélt infldcids ratdval emelni a bérleti
dijat. E  tdrgyban a felek ké6z6tt nem volt megallapodas,
szerz&désmodositas. Az elbontdsra vonatkozd kereseti kérelemre
kifejtette, hogy ilyen 1gény a tarsashdzzal szemben volna
eldterjeszthets, mert az épitmény a tdrsashdz kézds tulajdondt
képezd teritileten taldlhato.

A Gydri Térvényszék 2013. szeptember 25. napjdn meghozott
G.20.897/2009/111. szamu itéletével kotelezte az alperest, hogy
tizenét napon beliil fizessen meg a felperesnek 680.158 forintot,
ezen O6sszegbdl 72.082 forintnak 2009. julius 7. napjdtdl jaro évi
20% kamatat, 608.076 forintnak 2011. julius 1. napjatol 2013.
junius 30. napjdig a késedelemmel érintett naptdri félévet megeldzd
utolsé napon érvényes jegybanki alapkamat 7%-kal noévelt d&sszegét,
2013. julius 1. napjatél a kifizetés napjdaig a késedelemmel
érintett naptdri félév elsd napjan érvényes jegybankl alapkamat 8%-
kal noévelt értékét. Kételezte az alperest, hogy 2013. oktober 1.
napjdtol az ingatlanon létesitett - a meglévd terasz nyithatod
livegfalakkal térténd beépitésével és cserépfedéssel kialakult -
étterem-bdévitmény fenndlldsdig fizessen meg a felperesnek minden
hénap 10. napjaig haszndlati dij cimén havi 10.800 forint+afa
O0sszeget. Ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta. Az alperes
beszdamitdsi kifogdsdt elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy az
itélet jogerdre emelkedésétdl szamitott nyolc napon beliil leletezés
terhe mellett rdéjon le 27.000 forint kereseti illetéket. Kdotelezte
tovabba a felperest, hogy tizendt napon belilil fizessen meg az
alperesnek 328.050 forint+afa, azaz 416.625 forint perkdéltséget.

Az elsdéfoku birdsag megallapitotta, hogy az 1ingatlan a felperes
tulajdondat képezi. A Ptk. 99. §-dra tekintettel a vagyontdrgy
haszna a haszndalati dij, melynek szedésére a tulajdonos jogosult,
aki e jogat dAatruhdzhatja, illetve dtengedheti. A felperes és a
tdrsashdz az alapité okirat II/A. pontjdban megdllapodtak, hogy a
tdrsashdzat a felperes tulajdondban 4116 ingatlanra, abbdél 2808 m?
nagysagu tertileten ingyenes féldhaszndlati jog illeti meg, és ez
feljogositja a hasznok, 1illetve a haszndlati dij szedésére. Az
elséfoku  birdsdg alaptalannak mindsitette azt a felperesi
hivatkozast, hogy a féldhaszndlati  jog csupan a tdrsashaz
rendeltetésével OJ8sszhangban &116 haszndlatra jogosit, ilizleti célu



hasznositdst nem tesz lehetdvé az alperes részére. A Ptk. 207. §
(1) bekezdésének  figyelembevételével megallapitotta, hogy az
alapitd okirat alairdsakor a felperes nem korldatozta a tdrsashdzi
féldhasznalat terjedelmét, nem hatdrozta meg, milyen célok,
funkcidok valdsithatok meg az érintett féldteriileten. Az sem
olvashaté ki a szdvegbdl, hogy a tdrsashdz részére megtiltja az
lizleti célu hasznalatot. Korldatozo  rendelkezés  hidanydban a
tarsashdzat megilleti a perrel érintett terasz terililetébdl - az
aggdlytalan, felek 4dltal nem vitatott f&6l1dmérd szakértdi vélemény
alapjan - 120 m? nagysdgu rész haszna. Az alperes a&altal haszndlt
terasz 9 m?-nyi teriiletet foglal el a féldhaszndlattal nem érintett
felperesi 1ingatlanbol. A terasz aljzata statikailag nem képez
egységes szerkezetet a tdrsashaz épililet vizszintes
tartoszerkezetével, az alagsor feletti fédémmel, mivel a fédém
vasaldsa nem nyulik be a terasz vasalt aljzat betonjaba. A terasz
alapja nem mindsil az alapitd okirat szerint tdrsashdzi ko&zdbs
tulajdonba keriild alapnak, felmend falaknak, illetve
fédémszerkezetnek. A tdrsashdz kizdrdlag az épliletre jott létre, a
terasz alapja pedig nem része az épililetnek. Nem mindsiil a terasz
aljzata a tdrsashdz alkoto részének (Ptk. 95. § (1) bekezdés),
hiszen nincs 1is vele egyesitve. Nem tekinthetd tartozéknak sem,
mert a tdrsashaz rendeltetésszerd hasznalatahoz, épségben
tartdsahoz nem sziikséges.

A felek 1998. december 17. napjdn létrejdétt megdllapoddsa

szerint az alperes a 178,11 m? hasznos alapteriiletid étterem, konyha
céljara szolgdld egység tulajdonjogdt szerezte meg, és ebbe a
terasz nem tartozik bele. Az alperes rdépités cimén tulajdonjog
irdnti igényt kizdrdlag keresetként, illetve viszontkeresetként
érvényesithette volna, ellenkérelemként  nem, ezért az erre
vonatkozoé hivatkozdst az elsdéfoku birdsag figyelmen kiviil hagyta.

A terasz alapja a fdéldtulajdonos felperes tulajdondt képezi, aki a
féldhaszndalattal nem érintett 9 m? tekintetében jogosult haszndlati
dijat kovetelni. Az alperes védekezése szerint kifejezetten abban
dllapodtak meg, hogy a felperes 1ingyenes haszndlatdba adja a
szildrd burkolatu fedetlen teraszt. A felperes pedig azt allitotta,
hogy kizdrdlag az épitmény elkésziiltéig engedélyezett ingyenes
hasznalatot, az épitkezés befejezése utdni 1idére bérleti dij
fizetésében dllapodtak meg, de ennek &sszegét nem hatdroztdk meg. A
Ptk. 201. § (1) bekezdésére figyelemmel a megdllapodds ingyenes
jellegét az alperesnek kellett bizonyitania, és az elsdfoku birdsag
ugy foglalt allast, hogy az alperes nem tudta bizonyitani: a
felperes akarata ingyenes alperesi hasznalat biztositdsdra
irdnyult, ezért a Ptk. 201. § (1) bekezdése szerinti visszterhesség
vélelme érvényesiilt. A felperes 2009. janudr 27. napjdig nem lépett
fel az alperessel szemben haszndlati dij irdnti koéveteléssel, ami
azt eredményezi, hogy a megeldz8 iddszakra rdutald magatartdssal
lemondott a dij érvényesitésérdl. A fizetési felszolitds alperesi
dtvételét kévetd iddbszakra a felperes jogosult volt 9 m? teriiletre
hasznalati dijat kévetelni. Az elsdéfoku birdsdg a beszerzett



ingatlanforgalmi szakvéleményben szerepld Aalldspontot osztotta: e
teriilet 6ndlldan rendkiviil nehezen adhatd bérbe, ami nyilvan kihat
a haszndlati dij O6sszegére, csakugy mint az a tény, hogy a terasz
tiulnyomé része a tdrsashdz féldhaszndlati jogaval terhelt. A
szakértd a beépitetlen teriiletre meghatdrozott haszndlati dijat
2009. februdar 3. és 2011. december 31. napja kézdétti iddre 800
forint+dafa/m?/hé, az ezt kévetd iddére pedig 1200 forint+afa/m?/hd
bsszegben hatdrozta meg. Igy 2009-re 100.584 forint, 2010. és 2011.
évre 219.456 forint, 2012. janudr 1. napjatol 2013. szeptember 30.
napjaig 288.036 forint a lejart haszndlati dij.

A lejdrt haszndlati dij utdn a felperes - hivatkozva a 2008.
februdr 4-i megdllapoddsra - 20% mértékd késedelmi  kamatot

érvényesitett. Az elsdéfoku birdsdg szerint a felek szandéka szerint
ez a megdllapodas kéztiik fenndlld folyamatos ilzleti kapcsolat
kbrében kidallitott szamlak késedelmes megfizetése esetére
vonatkozott. A haszndlati dij ezen a kérén kiviil esik, ezért az
elséfoku birdsdg a Ptk. 301/A. § (2) bekezdése szerint doéntdott a
késedelmi kamat mértékérdl.

A felperes keresete a terasz felépitmény lebontdsdra 1is irdnyult.
Ez a felépitmény tulnyomdérészt olyan felperesi tulajdonu ingatlanon
fekszik, amelyre a tarsashdazat foldhasznalati jog illeti meg, csak
9 m? taldlhato a féldhasznalattal nem érintett felperesi
tulajdonon. A felperes iddébeli korlatozdas nélkil adta
hozzdjdruldsat ingatlana beépitéséhez, ezzel feljogositotta az
alperest a terasz alapteriiletének birtokldsdra, igy az alperes nem
tekinthetd  jogalap nélkiili  birtokosnak, és a felperes nem
kbvetelheti a felépitmény elbontdsat.

Az alperes Ptk. 6. $-dra alapitott beszdmitdsi kifogdsdt illetden
az elsdéfoku birdsag rdmutatott, hogy e kérben bizonyitdsi
inditvanya nem volt, ezért azt a bizonyitatlansdg miatt utasitotta
el.

A 72.082 forint és kamataira irdnyuld keresetet az alperes nem
vitatta.

A késedelemre alapitott felperesi kereseti kérelem tdrgyaban
rdmutatott, a felperes nem tudta bizonyitani, milyen fizetési
késedelmei  nyomdn keletkezett az alperesnek 336.058 forint
kamathdatraléka. Az alperes védekezésére figyelemmel a
kamatkdvetelés fenndllasa és beazonosithatdsaga a felperest
terhelte, és a bizonyitatlansdg kévetkezménye a felperest sujtja.

A perkdéltség targydban a Pp. 75. § (2), 81. § (1) bekezdése, az
illetékekrél szolo 1990. évi XCIII. tdérvény (Itv.) 39. § (3)
bekezdés b) pontja, a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 8. § (3)
bekezdés a) pontja és a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 2. § (1)
bekezdés a) pontja, 3. § (1), (2) és (6) bekezdése alapjan
hatdrozott.

Az itélettel szemben a felperes fellebbezett kérve keresetének
teljes kord teljesitését.



A Pécsi Itéldtébla 2014. dprilis 28. napijan meghozott
Gf.IV.30.400/2013/4. szdamu itéletével az elsdéfoku birdésag
itéletének fellebbezett részét helybenhagyta. Kbtelezte a
felperest, hogy fizessen meg az alperesnek tizendt napon beliil
179.800 forint mdsodfoku perkdltséget.

Megdllapitotta: a tdrsashdz javara biztositott féldhasznalati jogra
figyelemmel a perrel érintett terasz teriiletébdl 120 m? nagysagu
rész utdn a felperes haszndlati dij irdnti igényt nem
érvényesithet. A tdrsashdzat a 2808 m? teriiletd ingatlanra
féldhasznalat jog illeti meg, mig a tdrsashdz alapteritilete 1303 m3.
A féldhaszndlati jog bejegyzése konstitutiv hatalyua, a
bejegyzéssel, az abban megjeldélt terjedelemben jott 1létre (az
ingatlan-nyilvdantartdsrél szoélo 1997. évi CXLI. térvény 3. § (2)
bekezdés). A felperes ezért tévesen hivatkozott arra, hogy
kizarolag a tdrsashaz épililete alatti féldteriiletre terjedt ki a
féldhasznalati jog. Ez a jog a megosztdsi vadzrajz és a tulajdoni
lap szerint 2808 m° tertlletre terjed ki, és az étterembdvitmény
alapteriletébdl 120 m? esik erre a részre. A fdldhaszndlati jog
énallo dologi jog, a tulajdonjog tartalmat alkoto egyes
részjogositvanyoknak 6ndlld jogviszonyokban vald megtestesiilései, a
tulajdonjog tartalmdnak ugynevezett szelvényjogail” (EBH2010/2218).
E jogok barmelyikének jogosultja a mds tulajdonaban 4116 dolognak
az adott jogviszony 4dltal meghatarozott terjedelemben haszndt
veheti, a tulajdonos pedig ezt tilrni kételes. A Ptk. miniszteri
indokoldsa szerint az egyes jogositvdnyok o6nallo létet nyernek, a
rdjuk vonatkozdé specidlis szabdlyok folytan kiilén jogintézményekké
valnak. A féldhaszndlati jog alapitdsakor a tulajdonjog
részjogositvanyai kéziil a haszndlat és a hasznok szedésének joga
kikeriil, és ez adja a féldhasznalati jog, mint idegen dologbeli jog
tartalmat. A féldtulajdonos a foéldhasznalati jog alapitasadval
lemond ezen részjogositvdanyokrdol, a haszndlat, hasznok szedésének
joga nem 1illeti meg, ebbdl eredd igényt nem érvényesithet a
féldhasznalati jog jogosultjdval szemben. Az alperesi terasz altal
elfoglalt 129 m? teriletbd8l 120 m°-re a tdrsashdzat a felperestdl
szarmaztatott foéldhasznalati  jog illeti meg, ennek része a
haszndlat, a hasznok szedésének joga, ezért a felperes a mar
dtengedett teriilet hasznalatdért nem igényelhet dijat. A fennmaradd
9 m°-re pedig az elsd irdsba foglalt fizetési felszolitdst megeldzd
iddészakra érvényesitett haszndlati dij irdnti igény alaptalan. A
felperes 1999. junius 4. és 2000. &prilis 7. napjdn hozzdjdrult az
étterem teraszanak megépitéséhez. A felperes a féldteriilet
haszndlatdt ellenszolgaltatds nélkiil engedte 4dt, ezért a jogviszony
e tekintetben a Ptk. 583. § (1) bekezdése szerinti haszonkdlcsén
szabdlyai szerint mindsiil. A felperesre hdrult annak bizonyitdsa,
hogy a fd&ldhaszndlati joggal nem érintett 9 m? teriilet haszndlata
visszterhes volt, a felek e tdrgyban megdllapodtak. A felperes a
bizonyitdsi kételezettségnek nem tett eleget. A haszonkdlcsén
szabdlyai alapjdn a felperesnek arra volt lehetdsége, hogy a
haszndlat ingyenességét megsziintesse. A felperes 2009. janudr 27.



napjan sziintette meg a haszndalat 1ngyenességét, jelezte a
dijigényét, ezért  haszndlati dij az ezt kévetd iddbszakra
érvényesithetd.

Az étterem bdévitmény lebontdsat a felperes nem kévetelheti alappal,
ezt a féldhasznalati joggal érintett teriileten a foéldhaszndalati jog

és a felperes hozzdajaruldsa zdrja ki. A fennmaraddé 9 m?
tekintetében pedig arrol kellett 4alldast foglalni, hogy ezt a
tertliletrészt az alperes jogcim nélkiil hasznalhatja-e,

birtokolhatja-e. Ha az alperes jogcim nélkiili birtokos, a felperes
kérheti a bévitmény elbontdsdt és a foldteriilet  birtokba

bocsatasat. A felperes engedélyt adott a haszndlatra és a
beépitésre, a Ptk. 585. § (2) bekezdése alapjdn a felek kdézott
rdutalé magatartdssal haszonkdlcsébn- szerzddés  jott 1étre e

tertiletre is. A felperest ugyan a Ptk. 585. § (2) bekezdése alapjan
megilleti a felmonddas joga, jogosult az 1ingyenes hasznalat
megvonasdra. Ezt a jogot azonban a johiszemiliség és a tisztesség
kovetelményeinek megfelelden gyakorolhatja (Ptk. 4. §). A 9 m?
teriilet - ahol egydltalan a bontds felmeriilhet - elvdlaszthatatlan
a terasz egészétdl. Ilyen helyzetben a 9 m°-re vonatkozdan
eldterjesztett igény a Ptk. 4. §$-aban foglaltakat sérti, és a Ptk.
5. § (1), (2) bekezdése szerint joggal vald visszaélésnek 1is
mindsil.

Tévesen hivatkozott a felperes arra, hogy a késedelmi
kamatkdvetelés tekintetében a bizonyitds az alperest terheli. Az
alperes a késedelem tényét vitdssa tette azzal, hogy a felperes a
szamldkat a fizetési hataridé lejdrtdat kdovetden kiildte megqg,
jogosulti késedelem a kételezett egyidejd késedelmét kizdrja. Az
elsdéfoku birdsdg tajékoztatta a felperest, hogy J&t terheli annak
bizonyitasa, mely szdamlak kifizetésével, milyen id8tartamu
késedelembe esett az alperes. A felperes a késedelem bizonyitdsdra
nem tett inditvanyt, sdét 99. sorszdmon ugy nyilatkozott, hogy
tovabbi okiratra nem kivan hivatkozni. Onmagaban a szdmlak
felsoroldsa, csatoldsa alperesi 4dtvétel 1igazoldsa hidnydban nem
alkalmas az alperes késedelmének igazoldsara.

A perkéltség viselésérdl a Pp. 78. § (1) bekezdése és a 32/2003.
(VITI. 22.) IM rendelet 3. § (2) és (6) bekezdése alapjan
rendelkezett.

A felperes feliilvizsgdlati kérelmében a jogerds itélet hatdlyon
kiviil helyezését és a jogszabdlyoknak megfeleld, a keresetének
helyt ado uj hatdrozat hozataldt kérte. A jogerds itélet a Ptk.
157. § (2)  bekezdésébe iitkéz8 mdédon figyelmen kiviil hagyta a
felperes hasznok szedésére 1irdnyuld jogosultsdgat. A birosdagok
kirivéan okszeridtleniil értékelték a tényallast, amikor nem vették
figyelembe: a tarsashdaz - mint a féldhasznalati jog jogosultja -
egydltaldn nem gyakorolta a hasznok szedésére irdnyuld
jogosultsdgdt. A felperes nem a féldhaszndlati jog ellenértékét
kéveteli a tdarsashdzzal szemben, hanem az alperes altal
megvalodsitott haszndlat tényére tekintettel érvényesit hasznalati



dijat. A felperes mint tulajdonos a féldhaszndlati jog alapitdsdval
nem mondott le véglegesen a hasznok szedésének jogardl. A Ptk. 157.
§ (2) bekezdésének analdgidjdra azt a tényt, hogy a tdrsashdz nem
gyvakorolta a hasznok szedési jogosultsdgat az alperesi hasznalattal
kapcsolatban, ugy kell értékelni, hogy ezzel a jogaval felhagyott.
A jog gyakorldsdval toérténd felhagyds idejére és annak erejéig a
felperes jogosult sajat jogdn, tulajdonosi részjogositvanyként a
tényleges haszndlat ellenértékét kévetelni. A felperes mindvéglig az
ingatlan tulajdonosdanak mindségében jart el, és kévetelte a
haszndalati dijat. Az alperes sem a tdrsashdzat tekintette a
hasznalat, hasznok szedése kérében jogosultnak, hanem a felperest.
Az alperes nem tdrsashdztdl, hanem a felperestdl kért hozzdjdruldst
a terasz befedésével kapcsolatos épitési engedélyezési eljdrdshoz.
A tdrsashdz soha sem gyakorolta a fdéldhaszndlathoz kapcsoldodo
jogait. Az alperes a fdldrészletet, a terasz teriiletét nem a
tdrsashdaz jogdan vagy annak nevében haszndlja és birtokolja,
jogcimét nem a foéldhasznalati jogbhol vezeti le. Az alperes
hasznalati joga legfeljebb egy relativ hatdlyu - visszterhes -
megallapoddson alapul, amit a felperessel kététt. A bizonyitékok
kirivéan okszertltlen mérlegelését jelenti a tdrsashdaz alapito
okiratdnak értékelése, a levont kévetkeztetés ellentétes az okirat
tartalmaval. A helyes értelmezés szerint az okirat régziti a
telektulajdonos abbéli szandékat, hogy a felépitmény (tdrsashdaz)
kizdrélag az alatta elhelyezkedd féldrészlet vonatkozdsdban szerez
féldhasznalati jogot. A felperes kifejezett akarata volt, hogy a
féldhasznalatbdol eredd jogositvdnyok korldtozott mértékben illessék
meg a tdrsashdzat. Ez a jog a tulajdonostdrsak kézdsségét kizardlag
azért illeti meg, mert a felépitmény idegen telken 4ll, és ennek
erejéig sziikséges volt az ingatlan haszndalat dologi jogi rendezése,
valamint biztositani kell a felépitmény kézuttal valdo megfeleld
O0sszekbttetését is. A terasz bdévitmény megtartotta 1ingdé jellegét,
sem az éplilettel, sem a teraszaljzattal nem alkot olyan szerkezeti
egységet, ami miatt a pavilontdl, mint 1ingdsdgtol eltérd jogi
mindsitést kaphatna. A raépités szabdlyali ezért a teraszra nem
alkalmazhatok. A felperes a teraszt eredeti céljdnak megfelelden
kivdanja sajat maga hasznositani. A tulajdonost a Ptk. 98. §-a
alapjdn megilleti a birtoklashoz vald jog. A féldhaszndlati jogot a
birtok felperes részére térténd visszaallitdsa nem korldtozza, nem
sérti. A felperes azonban jelentds beruhdzdssal hozta l1étre a
teraszaljzatot, a filirdé komplexum teriiletén helyhidnnyal kiizd, a
terasz alkalmas rendezvények lebonyolitdsdra. Okszerilitlen a birdsag
értékelése, mely a Ptk. 4. S$-dba litkézdnek tartja az elbontdsra
irdanyuld kereseti kérelmet, a terasz beépitésére vonatkozo
szerz&dés felmonddsat. A felmondds a tulajdonosi mindségbdl eredd
alapvetd jog, ami nemcsak 9 m°-t, hanem az egész terasz terilletét
érinti. A csatolt kimutatdsbdl aggdlymentesen megdllapithatd, hogy
az alperes mely szamldkkal, milyen idd8tartamu késedelembe esett. A
kimutatds tartalmazza az alperes altal teljesitett fizetés napjat,
6sszegét, jogcimét, a késedelem tartamat és a kamat mértékét. Ezzel



szemben az alperes részérdl nem volt bizonyiték, de még csak
valészinlisités sem, hogy milyen okbdl vitatja a késedelmet.

Az alperes felililvizsgdlati ellenkérelmében a jogerds itélet
hatdlyaban fenntartdsdt kérte. Az eljart birdsdgok az lgy
szempontjabol irdnyadd tényalldst a bizonyitékok helyes
mérlegelésével allapitottdak meg, az abbol levont jogl kévetkeztetés
helyes, a jogszabdlyoknak megfelel. A t6bb éven 4dt tartd perben a
felperesnek lehetdsége volt annak bizonyitdsdra, hogy a tdrsashdz
,felhagyott” a hasznok szedésének jogaval, 1illetdleg a felek
jogviszonyaban a haszonélvezet szabdlyait kellene alkalmazni,
azonban ezt a kérilményt a jogerds itélet meghozataldig még csak
emlités szintjén sem vetette fel. Maga a per tdrgya a felperes
haszndlati dij irdnti igénye volt, melyet arra hivatkozdssal kivant
érvényesiteni, hogy az alperes az & terililetét haszndlja. Ez az
dllitds azonban csak 9 m? terilletre volt megallapithatd, az ezt
meghaladd teriilet vonatkozdsaban a felperes rendelkezési joganak
kimeritését a birdsdgok megfelelden tartdk fel és értékelték. A
teraszteriilet birtokdallapotdanak helyredllitdsa és a késedelmi
kamatkbvetelés tekintetében a bizonyitdsi terhet a birdsdgok
megfelelden osztottak ki, a felperes altal eldterjesztett
inditvanyoknak maradéktalanul eleget tettek, a levont
kbévetkeztetések e tdrgyban helytalldak.

A felililvizsgdlati kérelem a jogerds itélet jogszabdlysértését abban
hatdarozta meg, hogy a féldhaszndlati jog alapitdsa nem jelenti,
hogy a felperes a hasznok szedésének jogardl lemondott volna, ezért
6t illeti meg a terasz teljes terililetére ez a jog, tovabbd, hogy a
késedelmi  kamat irdnti  kévetelését kelld8 mértékd bizonyitds
ellenére utasitotta el a birdsdg. A Kuria a jogerds itéletet ebben
a keretben vizsgdalta feliil.

A feltilvizsgdlati kérelem a kévetkezdk szerint nem alapos.

A jogerds itélet felililvizsgalatdra a Pp. 270. § (2) bekezdése
értelmében csak jogszabdlysértés miatt van mod, a perben tdmadott
jogerds itélet nem jogszabdalysértd.

Az 1ingatlan tdrsashdztulajdont alapité okirata szerint az épiilet
alatti foldteriiletre - haszndlati megosztdsi vdzrajz sSzerint -
féldhasznalati jogot alapitottak az épiilet fennalléasigqg. A
féldhasznalati jog alapitédsa ellenérték  nélkiil tértént. A
hivatkozott vdzrajz szerint a féldhaszndalati jog a teriiletre és
2808 m’-re terjed ki. A haszndlati megosztdsi vdzrajz alapjan
egyértelmi, hogy a féldhaszndlati joggal terhelt ingatlan nagyobb
alapteriiletd mint a rajta elhelyezett tdrsashazépililet, vagyis a
felperes nem pusztan a tarsashdaz alapteriiletének megfeleld
féldrészletre, hanem az egész ingatlanra biztositotta az ingyenes
féldhasznalati jogot.



A Ptk. 156. § (1) bekezdése értelmében a megdllapoddson vagy
birésdgi hatdrozaton alapuld féldhaszndlati jogdnal fogva az épililet
tulajdonosa jogosult a féld (féldrészlet) haszndlatdra és hasznai
szedésére, valamint koételes viselni az ennek fenntartdsdval Faro
terheket. A fbldhasznalati jog alapitdsaval a felperes mint az
ingatlan tulajdonosa elvesztette ezen ingatlan hasznalatdra,
hasznok szedésére vonatkozoé jogat, és ez a jog a tdrsashdzat alkoto
tulajdonosok kézdbsségét illeti meg az épililet fennallasdig. A
haszonélvezet szabdlyai, 1igy a Ptk. 157. § (2) bekezdése még
kisegitd jelleggel sem alkalmazhatdok. A perben nem volt adat arra,
hogy a tdrsashdzat alkotd tulajdonosok kbzbssége az alperessel
szemben a per tdrgydt képezd bdévitmény miatt a féldhasznalati
jogbdl eredd kévetelést tamasztott volna. A felperest, mint a féld
tulajdonosdat viszont ez nem 1illeti meg, egyrészt mert ebben a
mindségében a fdldhasznalati jog folytdn &t nem illeti meg a
hasznalat, hasznok szedésének joga, mdsrészt, mert részérdl a
féldhasznalati jog alapitdsa ellenérték kikotése nélkiil tértént.
Nem mond mindennek ellent, hogy a bdévitmény 1létesitéséhez a
felperes hozzdjdruldsa kellett, mert erre nem az J&t megilletd
haszndlat, hasznok szedésének joga okan, hanem tulajdonosi mindsége
miatt volt sziikség.

A foéldhasznalati jog alapitdsdra tekintettel a felperes nem
kévetelheti a féldhasznalati joggal érintett teriileten alperes
dltal létesitett bdévitmény elbontdsdt, mert az tulnyomdé részt olyan
tertileten van, amelyen a haszndlat és a hasznok szedésének joga a
felperest nem illeti meg. A 9 m°-nyi teriilet utdn az alperes a
jogerds itélet szerint kOteles dijat fizetni. A 9 mP-re esd
épililetrész elbontdsdt a felperes azért nem kérheti alappal, mert &
maga jdrult hozzd az 1ilyen mdédon térténd Ilétesitéshez, és az
elbontds az okszerd gazddlkodds kdvetelményét sértené.

A perbe vitt kévetelés szempontjabol irrelevdns, hogy a megvaldsult
bévitmény ingdnak vagy 1ngatlannak mindsiil-e, hogy a rdépités
szabdlyai alkalmazhatdok-e, bar kétségtelen erre irdanyulod
viszontkereseti kérelem hidnydban ez a kérdés érdemben nem 1is volt
vizsgdlhato. Annak sincs jelentdsége, hogy a felperesnek aktudlisan
sziiksége volna a teriiletre, mert annak haszndlatdt, hasznai
szedésének jogdt a tdrsashdzat alkotd tulajdonosok kézdOsségének
dtengedte. A ,szerzddés felmonddsdra” vonatkozo feliilvizsgalati
kérelemben irt okfejtést pedig azért kell figyelmen kiviil hagyni,
mert ilyen tényallitds a jogerds itélet meghozataldig nem képezte a
per targyat.

A felperes d4dltal kibocsdtott szdmldk késedelmes teljesitésére
alapitott kévetelést illetden is helytdllé a jogerds dbéntés. A Pp.
164. S (1) bekezdése alapjan a felperest terhelte  annak
bizonyitdsa, hogy az egyes dltala érvényesitett kévetelésekrdl a



szamlat az alperes mikor vette 4t, az alapjdn milyen fizetési
hatdridd helyett mikor teljesitett, és ilyen médon mely idd&szakra
milyen Osszegd késedelmi kamat szamithato fel. A felperes e
kévetelését egy lista csatolasdaval kivdanta  bizonyitani, és
felhivdsra sem kivant ezen tulmend bizonyitékot benytujtani. Az
alperes a per sordn végig kérte, hogy a felperes ezt a kdévetelését
tételesen bizonyitsa. A felperes 4dltal d&sszeallitott lista nem mas
mint a felperes nyilatkozata, melynek tartalma csak az esetben lett
volna bizonyitott tényként elfogadhatd, ha azt az alperes nem teszi
vitdssd, hanem elfogadja. Mivel az alperes vitatta a felperes e
kbévetelését, a felperesnek az egyes szamldak, azok alperes d4dltali
dtvételének és az azokhoz kapcsolddd alperesi teljesitéseknek a
bizonylatait bizonyitékként eld kellett volna terjesztenie, mert
csak igy tudta volna az alperes késedelmes teljesitésére alapozott
kévetelését minden kétséget kizdrdan bizonyitani.

A jogerds itélet a feliilvizsgdlati kérelemben megjeldlt okbdol nem
volt jogszabdlysértd, azt a Kuria - a Pp. 274. § (1) bekezdése
szerint tdrgyaldson kivil meghozott hatdrozatdval - a Pp. 275. §
(3) bekezdése alapjan hatdlydban fenntartotta. A felperes részérdl
a feliulvizsgalati illeték lerovottnak mindsiil. A perkdéltség
tadrgyaban a Kuiria a Pp. 270. § (1) bekezdése folytdn alkalmazandd a
Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan hatdrozott.

Budapest, 2015. szeptember 28.
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