A KURIA
mint feliilvizsgalati birdsag

Pfv.I.20.184/2015/10.szam

A Kiria az Aradszky és Képes Ugyvédi Iroda (lugyintézd: dr. Aradszky
Zsolt ligyvéd) dltal képviselt I. rendd és II. rendd felpereseknek a
dr. Mester Csaba ligyvéd d4dltal képviselt I. rendid, II. rendd, a
személyesen eljart III. rendd és az dltala képviselt IV. rendd,
valamint IX. rendd alperesek ellen ké6zds tulajdon megsziintetése
irdnt a Budapesti ITI. és III. Keriileti Birdsdg eldtt
8.P.21.994/2011. szdamon folytatott perében, a Févdrosi Térvényszék
44.Pf.636.170/2014/5. szamu részitélete ellen a felperesek d4dltal
eldterjesztett feliilvizsgdalati kérelem folytan - tdrgyaldson -
meghozta az alabbi

részitéletet:

A Kuria a jogeros részitéletnek az elbirtoklasi keresetet elutasito rendelkezését hatalyaban
fenntartja,

a kozos tulajdon megsziintetése targyaban a jogeros részitéletet, valamint a Budapest 1I. és I
keriileti Birosag 8.PII1.21.994/2011/18. szamu részitéletét hatalyon kiviil helyezi, és ebben a
keretben az elsofoku birosagot uj eljarasra, uj hatarozat meghozatalara utasitja.

Az I-1I. rendii felperesek feliilvizsgalati koltségét 800.000 (Nyolcszazezer) forintban, az I-11. rendii
alpereseket 190.000 (Szazkilencvenezer) forintban dallapitia meg.

A részitélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.
Indokolas

Az I-II. rendd felperesek 48-48/240, az I. rendd alperes 84/240,
mig a IX. rendd alperes 60/240 ardnyd tulajdonosa a perbeli 61439
hrsz. alatt felvett 1ingatlannak. Az I. rendd alperes tulajdoni
hdanyadat a II. rendd alperes életjdradéki joga, a IX. rendd alperes
tulajdoni hdanyadat pedig a III-IV. rendd alperesek holtig tarto
haszonélvezeti joga terheli.

A kozbs tulajdonu ingatlan haszndlata megosztott: az alsd, a P.
uttal kézvetleniil hatdros részét a rajta 1évé felépitménnyel az I.
rendd alperes, a kbzépsd részt és az dltaluk engedély nélkil
épitett lakdhdazat az I-II. rendd felperesek, mig a P. uttdl
legtdvolabb esd, az M. utcdval hatdros és onnan megkézelithetd
ingatlanrészt a III-IV. rendd alperesek 4dltal engedély nélkiil



létesitett felépitménnyel a IX. rendd alperes haszndlija.

A felperesek a kizdardlagos haszndalatukban 4116 1ingatlanrészt
tulajdonszerzésiik ota a P. ut feldl, az I. rendd alperes d4dltal
hasznalt ingatlanrész bal oldaldn kialakitott, lekeritett
gyalogbsvényen kézelitik meg. Ehhez a gyalogsdvhoz az I-II. rendd
alperesek is kulccsal rendelkeznek.

A felperesek, valamint az I-II. rendld alperesek a kézds tulajdon

természetben térténd  megsziintetésére telekalakitasi terveket
készittettek. Az I-IT. rendd felperesek altal megrendelt,
ugynevezett ,harmas" megosztdsi elképzelések szerinti

telekalakitast az épitésiigyli hatdsdg végilil nem engedélyezte, az I-
II. rendd alperesek ,kettes" megosztdsi tervét azonban 1igen, az
engedély érvényességét toébb esetben meghosszabbitotta.

Az I-II. rendd felperesek a jelen pert meginditd keresetiikkel olyan
moédon kérték a kézb6s tulajdon természetben térténd megosztasat,

hogy az elkilénilt haszndlatu ingatlanrészek az altaluk
készittetett - a haszndlatot megkdézelitdleg tiikrézé, de bizonyos
nagysdgu teriiletek megvaltdsdt sziikségessé tevd - tervek szerint,

az azokat kizdrdlagosan haszndlé tulajdonostdrsak kizdrdlagos
tulajdondba 1is keriiljenek. Tovabbi kereseti kérelmiik a kizardlagos
hasznalatukban allo lakdéépiilet fennmaraddsdanak engedélyezéséhez
sziikséges alperesi tulajdonosi jognyilatkozatnak a Polgari
Térvénykényvrdl szold 1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban: régi
Ptk.) 5.8 (3) bekezdése alapjdn toérténd podtldsdra irdanyult, mig
harmadlagosan a kizdrdlagos hasznalatu terliletiikhéz a P. ut feldl
felvezetd gyalogsav elbirtokldssal szerzett tulajdonjoganak
megallapitdsat kérték.

Az I-II. rendd alperesek maguk 1is kérték a k6z6s tulajdon
természetben toérténd megosztdsat, a felperesektdl eltérden azonban
az dltaluk készittetett és az épitésligyi hatosag altal
engedélyezett ,kettes" megosztdssal, mely szerint a kizdrdlagos
haszndlatdnak megfelelden kialakitott 61.439/1 hrsz.-u ingatlan az
I. rendd alperes kizdrdélagos, mig a 61.439/2 hrsz.-u ingatlan az I-
ITI. rendd felperesek és a IX. rendd alperes osztatlan k&zds
tulajdondba keriil.

A felperesek ellenezték a kézds tulajdon ,kettes" megosztdsdat és
hangsulyoztdk: ebben az esetben a kizdrdlagos haszndlatukban 4&l1l16
ingatlanrész megkbzelithetetlenné vdlna.

A III-IV. és IX. rendd alperesek a kbzb6s tulajdonnak a felperesek
dltal inditvanyozott ,hdrmas" megosztdsat tamogattdk, a tovabbi
kereseti kérelmek teljesitését nem ellenezték.

Az elsdfoku birésdg - a 7.P.III.21.334/2000/2. szdam alatt meghozott
kbzbensd itéletének hatdlyon kiviil helyezését kévetden megismételt
eljdrdsaban - kijavitott részitéletével elutasitotta a gyalogut



elbirtokldsdra irdnyuld kereseti kérelmet, a kézds tulajdont pedig
az I-II. rendd alperesek d4dltal 1inditvdnyozott ,Lkettes" mddon
osztotta meg. Rendelkezett a II. rendd alperes életjdradéki joganak
az I. rendd alperes tulajdondba keriilé ingatlanra, mig a III-IV.
rendd alperesek haszonélvezeti  joganak a IX. rendd alperes
tulajdondaba keriiléd tulajdoni hanyadra tdérténd bejegyzésérdl és
megkereste a féldhivatalt a vdltozdsok dtvezetése irant.

Hatdrozatdnak 1indokoldasaban kifejtette: a perben tébb év Ota
rendelkezésre allt az I-II. rendd alperesek dltal engedélyeztetett
,kettes" megosztdsi vdzrajz, mig a felpereseknek a ,harmas"

megosztds irdnti kérelmei nem vezettek eredményre, lequtdbbi
tervezetiik a részitélet meghozatala 1idején az épitésiligyi hatdsag
elutasité hatdrozata elleni birdi feliilvizsgdlat szakaszdban volt,
e tény azonban alldaspontija szerint nem  indokolta a per
tdrgyaldsdnak felfiiggesztését. Utalt arra: a felperesek 4dltal
inditvanyozott megosztds engedélyezés esetén sem vezethet a
felperesek elképzelése szerinti megosztasra, mert a felek
érdekének, magatartdsanak vizsgalata alapjan az I-II. rendd
alperesek altal inditvdnyozott megosztds a méltdnyos. A felperesek
megosztdsi terve szerint a 1étrejévd 6nalld ingatlanok teriilete
eltér a tulajdoni hdnyadoktdl, az eltérés miatt sziikségesség valo
megvaltds pedig ellentétes az I-II. rendd alperesek érdekeivel. Az
ellenérvet, miszerint az I-II. rendd alperesek dltal inditvdnyozott
megosztdssal a felperesi ingatlanrész megkdzelithetetlenné valik,
az elsdéfoku birdosdg nem fogadta el, kiilénés tekintettel arra, hogy
a két felsd felépitmény engedély nélkiil épilt, e felrdhato
magatartasukra pedig sem a felperesek, sem a IX. rendd alperes
eldénydk szerzése végett nem hivatkozhat. A helyszini szemle adatai
alapjan megdllapitotta, hogy a felperesi ingatlanrész a IX. rendd
alperesi Jjogeldd engedély  nélkiili épitkezése folytdn valt
megkézelithetetlenné az M. utca feldl, a kialakuld 61.439/2 hrsz.-u
ingatlan azonban a kdézuttal J&ssze van kétve, a kb6zbs tulajdont
61.439/2 hrsz.-u 1ingatlan haszndlata pedig - a kézuttal vald
O0sszekbttetésre is kiterjedéen - a tulajdonosok kdz6tti megegyezés
targya lehet.

Az elbirtoklds irdnti kereseti kérelmet az elsdfoku birdsdg arra
figyelemmel utasitotta el, hogy a felperesek - a II. rendd felperes
személyes eldaddsdbol is kitdnden - nem kizdrdlagosan, hanem az I-
II. rendd alperesekkel kézb8sen haszndltdk a teriiletet, és e tény az
elbirtoklast kizdrja.

A felperesek fellebbezése folytdn eljdrt mdsodfoku birdsdg az
elsdéfoku birdsdg részitéletét helybenhagyd hatdrozata indokoldsdban
az elsdéfoku birdsdg indokait kiegészitve rdmutatott: mivel a kdozds
tulajdon megsziintetését valamennyi peres fél természetbeni
megosztassal kérte, a régi Ptk. 148.8 (1) bekezdésének
alkalmazdasdval nem volt akaddalya a természetbeni megosztdasnak.

A mdsodfoku birdsdg részitéletének indokoldsdban kitért arra 1is,
hogy a per tdrgyaldsdat - tébbek ké6z6tt a felperesek 4dltal



inditvanyozott ,kettes" megosztdst elutasito kézigazgatdsi
hatdrozattal szemben folytatott birdsdgi feliilvizsgdlati eljdradsra
figyelemmel - felfliggesztette. Miutdn a Kuridnak a koézigazgatasi
hatdrozat birdi felililvizsgdlata tdrgydban eljard tandcsa hatdlyaban
fenntartotta a Fdévdrosi Toérvényszéknek a keresetet elutasito
itéletét, bizonyossd valt, hogy a felperesek megosztdsi terve a
sziikséges hatdsdgi engedéllyel nem rendelkezik. Az I-II. rendd
alperesek ezzel szemben a masodfoku eljardsban csatoltdk a hatdsdg
dltal udjrazdradékolt telekalakitdsi engedélyt és vdzrajzot, ezért a
természetbeni megosztdsnak csak ez a modja volt alkalmazhato.
Kifejezetten a felperesek fellebbezésével kapcsolatban emelte ki a
masodfoki birdsdg az elsdfoku birdsdg helytdllo okfejtését, mely
szerint az alkalmazott ,kettes" megosztdst az is alkalmassa teszi a
kbz6s tulajdon megosztasdra, hogy Osszhangban 4ll a tulajdoni
hdanyadokkal, és megvaltdsra sincs sziikség. A jogerds részitélet
indokai szerint helyes volt az 1is, hogy az engedély nélkili
épitkezés tényét az elsdfoku birdsag az épitkezdk  terhére
értékelte, még akkor 1is, ha a felperesi felépitmény bontdsa az
épitkezés ota eltelt idére figyelemmel mar nem rendelhetd el. A
masodfoku birdsdag nem tartotta jogszabdlysértdének a kialakult
hasznalati  viszonyok  figyelmen kiviil hagydsdat sem, mert a
természetbeni megosztds kdovetkeztében Uj, 6ndlld ingatlanok joénnek
létre, melyek Uj haszndlati viszonyok kialakitdsat indokoljak, a
helyszini szemle pedig 1igazolta, hogy a kialakuld telkek O&ssze
vannak kétve a kézuttal. Ramutatott: kereseti kérelem hidnydban a
61.439/2 hrsz.-u ingatlan haszndlati mdédjanak kialakitdsa nem
tartozik a kbzbs tulajdon megszintetése feltételeinek
vizsgdlatahoz, a fellebbezési eljardsban eldterjesztett szolgalmi
jog alapitdsdra irdnyuld  kérelmet pedig meg nem  engedett
keresetmodositdsnak tekintette. Utalt arra: megegyezés hidnydban a
felperesek, illetve a III-IV. és IX. rendd alperesek - - a
hasznalat rendezése, illetve szolgalmi jog alapitdsa irant pert 1is
indithatnak.

A jogerds részitélettel szemben eldterjesztett feliilvizsgalati
kérelmiikben a felperesek annak hatdlyon kiviil helyezését és a
jogszabdlyoknak megfeleld, az I-II. rendd alpereseknek a kbézds
tulajdon megsziintetésére irdnyuld viszontkeresetét elutasitd, és a

k&zo6s tulajdon megszintetését mellézd, mig a gyvalogsav
vonatkozdsdban a felperesek tulajdonszerzését megallapito itélet
hozataldat, masodlagosan az elsdfoku birdsdg uj eljards

lefolytatdsdra és Uj hatdrozat hozataldra utasitdsdat kérték, azzal,
hogy a kézds tulajdon megsziintetése targyaban az elsdfoku birdsdg
olyan tartalmu doéntést hozzon, amely az érdekegyensulyt megtartija
és biztositja a felperesi ingatlanrész kézutrdél térténd
megkbzelitését és kézmilvekkel tdérténd ellatasat.

Feliilvizsgdlati kérelmiikben anyagi és eljdrdsjogi szabdlyok, a régi
Ptk. 4.8 (4) bekezdésének, 5.5 (1) és (2) bekezdésének, 147.S$S-anak,
148.8 (1), (4) bekezdésének, valamint a 121.S5 (1) bekezdésének, a



Polgari perrendtartdsrdél szdélo 1952. évi III. tdrvény (Pp.) 3.8 (2)
bekezdésének, 206.§8 (1) bekezdésének, valamint az Alaptdérvény XIII.
cikk (1) bekezdése elsd fordulatdnak megsértését rottdak fel az
eljart birdsdgoknak, és hivatkoztak a biroi gyakorlatban
kidolgozott elvek megsértésére 1is.

Relevans, &dm az eljdart birdsdagok altal figyelmen kiviil hagyott
kériilményként mutattak rda, hogy a felperesek és jogelddeik
évtizedek ota a P. ut feldl, az 1ingatlan bal oldaldan elkeritett,
kiilén bejdratu gyaloguton kézelitik meg a tulajdonrésziiket. Az
1994-ben kotétt adasvételi szerzddés a P. utrdl térténd feljutds
lehetdségét kifejezetten tartalmazta, a tulajdoni hdnyadukat ezzel
a feltétellel vasdroltak. Utaltak a kordbban csatolt megosztdsi
vdzrajzra, melybdl d4dlldspontjuk szerint megdllapithato, hogy az
ingatlanok helyben szokdsos megkdzelitése a P. utrdl térténik, mert
ez a legcélszerilbb. Hangsulyoztdak: amennyiben a M. utca feldl
kellene megkbzeliteni az 1ingatlanrésziiket, az egész telektémbdt
megkeriilve, tébb  kilométeres  keriildutat  kellene  megtenniiik,
egyebekben az M. utca aszfaltburkolattal és kdbzvildgitdssal nem
rendelkez8, drokban huzodd, alacsonyabb rendd féldut. A III. és IV.
rendd alperesek épitkezése kbvetkeztében ezen tulmenden az M. utca
feldl a felperesi tulajdonrész megkbzelitése kizdrt. Hangsulyoztdk
azt is, hogy a kézmicsatlakozds 1is kizdrdlag a P. uUtrol épithetd
ki, kézmdelldtdsuk jelenleg is innen térténik.

Utaltak az 4dllandé biréi gyakorlatra, mely szerint természetbeni
megosztds esetén a birdsdgnak az ingatlan adottsdgait is vizsgdlnia
kell és térekedni az érdekek Osszhangjdanak megteremtésére,

hivatalbél 1is biztositva a legkedvezdbb megoldas kialakitasat.
Vizsgdalni kell valamennyi fél méltdanyos érdekét, azt, hogy a
megsziintetés nem ellentétes-e az okszerd gazdalkodas

koévetelményével. Utaltak a BDT2010/2368. szamu eseti ddntésben,
valamint a Legfelsébb Birdésag 1/2008.(V.19.) szami, a PK 10. szdmu
dlldsfoglalas meghaladottd nyilvanitasdrsél és a k6zb6s tulajdon
megsziintetésének  egyes  kérdéseirdl szolo  polgari kollégiumi
véleményében kifejtettekre, melyek szerint a k6zds tulajdon
megszilintetésének akaddlya lehet az ingatlan olyan tartds hasznalati
megosztasa, amelynél fogva a haszndlathoz kételmi jogcimen
tébbletjogosultsdagok kapcsoldodnak, és a kereset elutasitdsdara
vezethet, ha a tulajdonostdrs a megsziintetésre vonatkozd
jogosultsdgdt visszaélésszerilen, a mdsik tulajdonos méltdnyos
érdekeit sulyosan sértd modon gyakorolja vagy a megsziintetést olyan
idében kéri, hogy az a tulajdonostdrs érdekeit sulyosan sérti.
Alldspontjuk szerint a birdsdgnak vizsgdlnia kell, nem d&llnak-e
fenn olyan kériilmények, amelyek az ingatlan forgalmi értékét

dtmenetileg jelentdsen csbkkentik, és a kbzobs tulajdon
megszintetése nem  jdr-e valamelyik tulajdonostdrs  jogos és
méltanyos érdekeinek sulyos sérelmével. Utaltak arra: ha a

tulajdonostarsak az 1ingatlan hasznalati megosztdsdban  tartods
jelleggel megallapodtak, megallapoddsuk a kozos tulajdon
megsziintetése sordan nem hagyhatd figyelmen kiviil. Amennyiben a



kbz6s tulajdon megsziintetése e jogokat sulyosan sérti, az a kereset
elutasitdasat is eredményezheti.

A felperesek alldspontja szerint az eljart birdsdgok a régi Ptk.
147.5-dnak megfelelden alkalmazdsra keriilé 5.8 (1), (2) bekezdését,
a 147.8-at, a 148.§S (1) és (4) bekezdését, valamint a Pp.
szabdlyait sértették meg, mert nem voltak tekintettel az
érdekegyensuly koévetelményére. Nem vették figyelembe az ingatlan
adottsagait, a helyi viszonyokat és az ingatlanrésziikben
életvitelszeriden lakd felperesek méltanyos érdekeit és jogait, mely
szerint az ingatlanrésziiket évtizedek ota az ingatlan bal oldaldn
taldlhato gyaloguton kézelitik meg, amely olyan tébbletjogosultsag,
amelyre a koézds tulajdon megosztdsdanal figyelemmel kellett volna
lenni.

Hangsulyoztdk: ingatlanrésziiket az I-I7T. rendd alperesi
ingatlanrészen 4t érkezd8 vezeték 1latja el ivovizzel, és az egyéb
kbzmivezetékek 1s 1innen Jjutnak el hozzdjuk. Mindezek olyan, a
tartos haszndalaton alapuld tdébbletjogositvanyok, amelyeket a kbézds
tulajdon megsziintetésekor nem lehetett volna figyelmen kiviil
hagyni. Utaltak arra, hogy e jogok Jket akkor is megilletnék, ha a
tulajdonrésziik lires telekrész volna. Ramutattak arra 1is, hogy az
alkalmazott ,kettes" megosztdssal tulajdonrésziik jelentds és tartods
értékcsbkkenést szenved, gdtolja a rendeltetésszerd hasznalatot,
alkalmatlan idére esik és az okszerd gazddlkodds kovetelményével 1is
ellentétes. Az alperesek elzdarkdznak a felperesei ingatlanrésznek a

tertiletiikrdél térténd megkdézelitésétdl, igy a helyzet
megdllapoddssal nem rendezhetd.
Hangsulyoztdk: a részitéletek indokoldsa 1is tartalmazza, hogy

ingatlanrésziiket az M. utca feldl a III. és IV. rendd alperesek
épitkezése miatt nem lehet megkbzeliteni. A III. és IV. rendd
alperesek szabdlytalan épitkezése nem rdéhatd a terhiikre, e tényre
nem eldénybk szerzése végett, hanem épp szerzett jogaik gyakorldsa
érdekében hivatkoznak. A régi Ptk. 4.8 (4) bekezdésének harmadik
fordulata alapjan ugyanakkor esetleges felrdéhatd magatartdsuk
ellenére 1is hivatkozhatnak a III. és IV. rendd alperesek felrdéhatod
magatartasdra.

Ramutattak: a kdzbs tulajdon megsziintetési perben nem érvényesiil a
kérelemhez kététtség, ezért a felperesi érdekekre és szerzett
jogaikra figyelemmel a birdsdgoknak el kellett volna utasitani az
I-ITI. rendd alperesek ,kettes" megosztdsi kérelmét és melldzni a
kbzo6s tulajdon megszilintetését vagy olyan megosztdasi modot
alkalmazni, amely nem jar ilyen foku felperesi érdeksérelemmel, pl.
,kettes" megosztdst szolgalmi jogokkal. Azzal érveltek, hogy a
birésdgok mar a kbz6s tulajdon megsziintetésére 1iranyuld perben
kételesek a lehetd legkisebb érdeksérelemmel jdrd teljes és
végleges megoldast alkalmazni, ezért elfogadhatatlan a masodfoku
birésdg indokoldsa, mely szerint a felperesek, valamint a III., IV.
és IX. rendd alperesek a szolgalmi jog alapitdsdra mas eljdrdasokat,
illetve a haszndlat  rendezésére uj pert kezdeményezhetnek.
Hangsulyoztdk: a kérelemhez kététtség hidnya miatt a fellebbezési



eljdrdsban is kérhetd a szolgalmi jog alapitdsa.

A gyalogsdv elbirtokldasaval kapcsolatban a régi Ptk. 121.§8 (1)
bekezdésének, valamint a Pp. 206.8 (1) bekezdésének sérelmére
hivatkoztak, hangsulyozva, hogy az ut kiilén bejdratu, elkeritett,
azt az alperesek nem hasznaljdk, sajat ingatlanrésziiket a P. utrol
nyilo kiilén kapun 4at kézelitik meg. A gyalogut kizdardlagos
birtokldsa a sajdtkénti birtokldst objektive kifejezi, és ezt a
birtoklast a felperesek szubjektive véglegesnek 1is tekintik. Az I-
II. rendd alperesek valdban rendelkeznek kulccsal, ez azonban
csupdn azt a célt szolgdalta, hogy esetleges rendkiviili helyzetben a
felperesi ingatlanrészhez feljussanak és a felperesek érdekében a
karmentést el tudjdk végezni. Mindezek alapjdan az elbirtoklas
irdanti kereseti kérelmiiket és S. I. eladd tanukénti kihallgatdsdra
vonatkozdé inditvdnyukat fenntartottdk.

Az I. és II. rendd alperesek feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds
részitélet hatdlyban tartdasara irdanyult. Hangsulyoztdk: a
jogellenes  helyzetet a felperesek idézték eld, ezért  nem
hivatkozhatnak alappal az érdekegyenstuly megbomlasdra.

Az I-II. rendd felperesek feliilvizsgdlati kérelme a kévetkezdk
szerint részben alapos.

I. Az elbirtoklds megdllapitdsdra 1irdnyuld kereseti kérelem
tekintetében a Kdiria az eljdro birdsdgok elutasitd dbéntésével
érdemben egyetértett, a feliilvizsgdlati kérelmet ebben a kdorben
megalapozatlannak taldlta.

Az e tekintetben kifejtett felililvizsgdlati érveléssel kapcsolatban
a Kuaria a kévetkezdket emeli ki: a kézbs tulajdoni hdnyad
elbirtokldsa mds megitélés ala esik, mint az ingatlan teriiletrészé
(régi  Ptk. 121.8 (4) bekezdés); az elbirtokldssal érintett
tulajdoni hdnyadnak nem kell 6nalld ingatlanként kialakithatonak
lennie, mert a tulajdonszerzés a kézds tulajdon keretei kozott
marad, csupdn a tulajdoni ardnyok modosulnak. A LegfelsSbb Birdsdg
4. szdmu polgdri kollégiumi alldasfoglaldsa ugyanakkor a feltételek
fokozott szigorusdggal térténd vizsgdlatdat kivdnja meg, mert
tipikusnak mondhatd, hogy a tulajdonostdrsak valamiféle haszndlati
rendben megdllapodnak és ez a megdllapodas az osztatlan kozdbs
tulajdonon beliil az osztott haszndlat alapja. Az ilyen megdllapodas
értelemszerlden kizdarja az elbirtokldst, mert annak egyik térvényil
feltétele, a sajdtkénti birtoklds nem teljesiil: a tulajdonostdrsak
birtokldsa a haszndlati megdllapoddsra figyelemmel ,jogcimessé”
valik, a sajdtkénti jogcim nélkiili birtoklds hidnyaban pedig az
elbirtoklds nem kévetkezik be.

Az adott esetben a felperesek helytdlldan hivatkoztak arra, hogy a
P. ut feldli feljards lehetdségét mdr az adasvétell szerzddés
tartalmazta, ez pedig nem térténhetett masként, csak a II. rendd
alperes tudomasaval, kiilénés tekintettel arra, hogy



tulajdonostdarsként eldvasdrlasi jogdrol a szerzddés 1ismeretében
kellett nyilatkoznia (régi Ptk. 145.§8 (2) bekezdés, 373.5 (1)
bekezdés) . Az eltelt iddében az oldalsav felperesek 4dltali
hdboritatlan hasznalata ugyancsak az alperesekkel legaldbb
hallgatolagosan létrejott megallapodds tényét tdmasztja ald.

Az eljart birdsdgok hatdrozatainak indokoldsdval szemben a perbeli
esetben a sajdt birtoklds hidnya és nem az I-II. rendd alperesekkel
,k6z6s birtoklds" zdrja ki az oldalsdvra vonatkozoé felperesi
tulajdonszerzést. A II. rendd  felperes ugyan valdban ugy
nyilatkozott, hogy a gyalogos sdvot az I-II. rendd alperesek 1is
haszndlhattdak (8.P.21.994/2011/17. sz. tdrgyaldsi jegyzdkdnyv 2.
oldal elsé bekezdés), a per egyéb adatival J6sszevetve azonban ez
nem a tényleges haszndlatra, csupdn a felperesi 1ingatlanrészhez
valo feljutéas lehetdségének biztositdsara vonatkozott, az
ingatlanrésziiket az alperesek a P. utrol nyilo, kizdardlagos
hasznalatu kapun keresztiil kézelitették megqg.

A per adataibol ugyanakkor nyilvdanvalo az is, hogy a felperesek nem
tulajdoni hdnyadot, hanem egy konkrétan meghatdrozott teriilet: a P.
ut feldl felvezetd oldalsav tulajdonjogdat kivantdk megszerezni, a
tulajdoni hdnyad elbirtokldsdnak szabdlyai ezért valdjdban nem 1is
alkalmazhatok.

A kifejtettek szerint eltérd indokok alapjan a Kuria az elbirtoklds
cimén eldterjesztett kereseti kérelmet elutasitd, érdemben helyes
jogerds itéleti rendelkezést a Pp.275.8 (3) bekezdése értelmében
hatdalydban fenntartotta.

II. A kézbs tulajdon megsziintetése vonatkozdsdaban a Kuiria a
kévetkezdk miatt megalapozottnak taldlta a felperesek
felitilvizsgalati érvelését.

A perben kialakult helyzetre figyelemmel eldrebocsdtja: a kereseti
kérelemhez kététtség (Pp.213.8) a kozés tulajdon megsziintetési
perben a koézds tulajdon megsziintetéséhez vald kotdttséget jelenti,
annak modédozatai vonatkozdsdban azonban a birdosdg az objektiv és
szubjektiv kériilmények mérlegelésével, a Legfelsdbb Birdsag
1/2008. (VIIT.19.) PK véleményében megfogalmazott méltdnyossdg
figyelembevételével beldtdsa szerint dbénthet egyik vagy masik
megosztasi mdod alkalmazdsa mellett. A kereseti kérelemhez kotottség
e sajdtos esete vezethet olyan, a perbelihez hasonld eljdrdsjogi
helyzethez, amikor a birdsdg helyt ad a keresetnek - elrendeli a
kbz6s tulajdon megsziintetését -, déntése azonban az eltérd
megszintetési mdéd alkalmazdsa miatt mégis sérelmes a felperes
szdméra.

Az adott esetben mind a felperesek, mind az I-II. rendd alperesek
természetbeni megosztds alkalmazdsat kérték, a felperesek ,hdrmas"



megosztdsi tervel azonban nem kaptdk meg az épitésiigyi hatdsdg
engedélyét. E tényt az eljdrt birdsdagok helytdlldan értékelték a
felperesek dltal inditvdnyozott megosztds objektiv akadalyaként.

Az I-II. rendd alperesek d4dltal kérelmezett ,kettes" megosztds
ugyanakkor rendelkezett a sziikséges engedéllyel, alkalmazdsanak
ezért - legalabbis épitésiligyi hatdsdgi szempontbol - nem volt
akaddlya. Megjegyzi a Kuria: az alpereseknek a keresettdl eltérd
megosztdsi inditvadnya érvényesitéséhez nincs sziikség viszontkereset

eldterjesztésére, az I-II. rendd alperesek e tekintetben - helyesen
- nem is éltek viszontkeresettel, ellenkérelem formajaban
terjesztették elds a kézds tulajdon természetben térténd

megosztdsdanak a keresetben foglaltaktdl eltérd mdédjdra vonatkozd
kérelmiiket.

A természetbeni megosztdasnal is, mint valamennyi eqgyéb
megsziintetési lehetdségnél 1iranyadé a Legfelsdbb Birdsag 1/2008.
(V.19.) PK véleményének eldirdsa a méltdnyos rendezésre és arra,
hogy a tulajdonostdrsaknak a k&zb6s tulajdon tdrgydra vonatkozd
haszndlati megallapoddsdt a k6zb6s tulajdon megsziintetése esetére is
figyelembe kell venni. Alapvetd annak biztositdsa 1is, hogy az
Ujonnan 1létrejévd 6ndllo ingatlanok mindegyike megfeleld kézuti
O0sszekbttetéssel rendelkezzen (régi Ptk. 167.8). A Karia ramutat: a
telekalakitds engedélyezése kérében a kbzigazgatdsi hatdsdg a
kézigazgatdsi megfeleld8ség szempontjabdl vizsgdlja a kézuttal valo
O0sszekbttetést, és azt az I-II. rendd alperesek tervei esetében
rendben 1évdének taldlta, mivel a 61.439/1 hrsz.-u, az I-II. rendd
alperesek tulajdondba keriilé ingatlan a P., a 61.439/2 hrsz.-u, az
I-II. rendd felperesek, valamint a IX. rendd alperes tulajdondba
keritilé ingatlan pedig az M. utca feldl megkbzelithetd. A felperesi
,harmas" megosztdst elutasitd kdézigazgatdsi hatdrozatok indokaibodl
ugyanakkor kitidnik, hogy a k&6zépsd, a tervek szerint felperesi
tulajdonba keriilé 6ndllé ingatlan M. utca feldli megkdzelitése
miszakilag nem lehetséges, mert ,a bal oldali telekhatdr és az
engedély nélkiul épitett felépitmény kozOtt nincs meg a 3 méter
szélességli, bejdrdsi uGtnak szdnt teriilet" (I-II. rendd alperesek
P.21.334/2000/15. sz. beadvdnya), mig az elsdéfokt birdsdg hatdlyon
kiviil helyezett kézbensd itéletében figyelembe vett elvi engedély a
,hdrmas" megosztds végleges engedélyezéséhez a III-IV. rendd
alperesek haszndlatdban allo teriileten 1évs épililet lebontdsdat és a
felperesi haszndlatu lakohdz legaldabb részbeni elbontdsdt szabta
feltételiil.

Mindezekbd8l okszerilien az a - peradatok, kiilénésen a helyszini
szemle adatai dltal is aldtdamasztott - kdvetkeztetés adodik, hogy a
,kettes" megosztds csupan formdlisan biztositja a felperesi

ingatlanrész kézuttal valo Osszekdttetését, az 1ingatlanrészre
térténd bejutdst, ez a lehetdség azonban nem felel meg a régi Ptk.
szabdlyozdsa szerinti ,megfeleldség"” kévetelményének (régi
Ptk.167.8). Tény: a természetbeni megosztds kialakitdsa a konkrét



eset sajdtossdgainak filiggvényében jarhat bizonyos d4dtalakitdssal,
melynek kéltségeit, illetve az ingatlanban az dtalakitas
kbvetkeztében esetleg bekdvetkezd értékcsékkenést a régi Ptk. 148.S
(3) bekezdése rendelkezéseire figyelemmel kiilénés gonddal kell
vizsgdlni. A jelen esetben nem lehet eltekinteni attdl a - bejdras
tekintetében tébb éve miiks6dé - haszndlati megdllapoddstdl, amely a
felperesek ingatlandra tdérténd ki- és bejutdst a P. ut feldl
biztositotta.

A kifejtettekbdl kévetkezden a kozés tulajdont ingatlan
természetben térténd megosztasdnak sziikséges, de nem elégséges
feltétele az épitésiigyli hatdsdg altal engedélyezett telekalakitdsi
terv és az ahhoz kapcsoloddé vadzrajz: a megosztds feltételelit a
polgdri anyagi jog szempontjai szerint is vizsgalni kell.
Amennyiben a tervezett megosztds a polgdri anyagi jog szabalyainak
nem felel meg, a természetbeni megosztds annak ellenére nem
rendelhetds el, hogy a megosztasi vdzrajz a kézigazgatasi
engedélyekkel rendelkezik. A polgdri anyvagi  jog az 06nalléd
ingatlanok kialakitdsa esetére kévetelményként irja eld a kézuttal
valdé megfeleld Osszekdttetést, tovabba a tulajdonostdrsak méltanyos
érdekeinek és a kbzbs tulajdon haszndlatdval kapcsolatos
megallapoddsoknak a figyelembevételét.

Az eljart birdsdgok a kézigazgatdsi értelemben megfeleld kézuti
O0sszekbttetés polgdri jogi megfeleldségét nem vizsgdltak, az azzal
kapcsolatos adatokat c¢sak formdlisan értékelték, és nem vették
figyelembe a tulajdonosok kézdtt a megkbzelités tekintetében tdobb
éve fenndlld, legaldbbis hallgatdlagos hasznalati megdllapoddst. A
Kuria ezzel kapcsolatban - az I-II. rendd alpereseknek a
feltilvizsgdlati ellenkérelemben kifejtett érveire is figyelemmel -
ramutat: a jog valdban nem tdmogatja a jogszabdlysértésen - a jelen
esetben az engedély nélkiili épitkezésen - alapulé eldnydbk
szerzését, e tételt a régi Ptk. alapelvi szintd normaban 1is
kifejezte (régi Ptk.4.§ (4) bekezdés) és az a hatdlyos Polgdri

Térvénykényvben 1s szerepel (2013. évi V. toérvény 1:4.5 (2)
bekezdés). A jelen helyzet azonban drnyaltabb ennél: az épitmények
létrehozdasdhoz kapcsoloddéan - a jogvédte érdek jelentdségének
megfelelden - az épitésligyi szabdlyok maguk teszik lehetdvé az

eredetileg engedély nélkiil, jogellenesen végzett épitkezések
jogszertvé tételét a fennmaraddsi engedély, illetve az épitkezéstdl
eltelt bizonyos 1dé fennmaraddsra vezetd hatdsdanak elismerésével. E
szabdlyok a jelen esetben 1is érvényesiilnek, egyebek mellett ennek
eredménye, hogy a felperesek felépitményére vonatkozd,
végrehajthatd bontdsi hatdrozat maig nem &ll rendelkezésre.

A mdsodfoku birdsdag alldspontjaval ellentétben, az eldzdbekben
kifejtettekkel Osszhangban a Kuria rdmutat: nem lehet eltekinteni
attél, hogy a helyzet kialakuldsdhoz azzal, hogy a felperesek
épitkezéséhez sziikséges szdallitmanyokat az ingatlanra beengedte, a



II. rendd alperes maga 1s hozzdjdrult. Helytdlldan érveltek a
felperesek azzal 1is, hogy az 1ingatlanrésziikre térténd bejutdst
abban az esetben 1is biztositani kellene, ha telekrésziik lUres volna.

Az ismertetett kériilményeket az eljart birdsdgok nem vizsgaltak és
nem értelmezték, ezért jogszabdlysértd moédon osztottdk meg a kézds
tulajdont: a ,kettes" megosztdssal olyan helyzetet teremtettek,
hogy a 61.439/2 hrsz. alatt 1létrejévé ingatlan nincs elldtva
megfeleld kézuti OSsszekdttetéssel, a felperesek 1ngatlanrésze
ugyanis a jelen kériilmények ko6zO6tt nem, csupdn a IX. rendd alperes
tulajdondban 4116 terasz lebontdsdval vdlik megkdbzelithetdvé az M.
utca feldl. A masodfoku birdsdag tévesen foglalt akként allast, hogy
a haszndlat rendezése, a kdézutrdl torténd megkdézelités biztositdsa
kereseti kérelem hianydban nem része a pernek: az Ujonnan létrejévd
ingatlanok megfeleld megkdzelithetdsége kifejezetten feltétele a
természetbeni megosztdsnak, a birdsag itélete nem hozhat 1létre a
jogszabdlyokkal (régi Ptk. 167.§5) ellentétes helyzetet.

A megosztas feltételeinek ujboli vizsgdlata azonban a
feltilvizsgalati eljdrdsban az eljdrds korldtai miatt (Pp. 275.§ (1)
bekezdés) nem végezhetd el. Megjegyzi a Kuria: helytdlldan
hivatkoztak a felperesek arra, hogy a fellebbezési eljdrdsban
eldterjesztett, szolgalmi jog alapitdsdra irdnyuld kérelmiik - épp a
kereseti kérelemhez kétottség sajatos érvényesiilése miatt - a
masodfoku birdsdg dllaspontjdval szemben megengedett volt, kiildnds
tekintettel arra, hogy a felperesek a perben folyamatosan
hangoztattak, hogy az alperesi kérelem szerinti megosztas
elrendelésével megszinik a teriiletiik megfeleld megkdzelithetdsége.
Mivel azonban a kd&zdbs tulajdon természetbeni  megosztdsdnak
feltételei az elsdfoku eljardsban tisztdzhatdk teljes kériden, a
Kiria a Pp. 275.8 (4) bekezdése értelmében a jogerds részitéletet
az elsdfoku birdésdg részitéletére 1is kiterjedden hatdlyon kivil
helyezte, és az elséfoku birdsdgot utasitotta uj eljardsra és uj
hatdrozat hozataldra.

A megismételt eljdrdsban elsddlegesen pdtolni kell a hidnyzd peres
iratokat. A Kuria hangsulyozza: nem az iratok hidnya a hatdlyon
kiviil helyezés oka, tény azonban, hogy a felterjesztett
iratanyagban az 1997. és 2003. évek ké6z6tt keletkezett iratok nem
lelhetdk fel. Erre a masodfoku birdsag is utalt 2005. oktdber 11-én
kelt, az elséfoku birdsdgnak a per tdrgyalasdt felfiiggesztd végzése
elleni fellebbezés kapcsdn hozott 44.Pfv.26.236/2005/3. szdmu
hatdrozatdaban, amelyben eld is irta az elséfoki birdosdg szamdra az
iratok podtldsdt, erre azonban nem kerilt sor. Az iratok hidnya a
per tdrgyaldsdnak esetleges elkiilénitésével (Pp.149.§8 (1) bekezdés)
nem magyardzhatdé, erre utald peradat nincs és a birdsdagi ligyviteli
szabdlyzatrdl szdéld 14/2002. (VIII.1.) IM rendelet (BUSZ) sem teszi
lehetdvé a elkiilénitetten tdrgyalt kérdések tekintetében az iratok
elkiilénitett, esetleg mdas ligyszamon térténd kezelését.



A hidnyzo iratokban foglaltaknak az elkiilénilt haszndlatu

ingatlanrészek megkbzelitésére vonatkozd megédllapodas, a
tulajdonostarsak ezzel kapcsolatos egylittmikddésére utald
kériilmények feltdrdsa szempontjabdél 1is jelentdsége lehet, ezek
vizsgdlata ugyanis elengedhetetlen a kozobs tulajdon

megsziintetésérdl valo alldsfoglaldshoz.

Részletesen meg kell vizsgdlni a kbzépsd - a felperesek kizdrdlagos
hasznalatdban 4116 - 1ingatlanrész megkdbzelitésének valamennyi
lehetdbségét, az esetleges szolgalmi jog alapitasat, és az 1igy
feltdrt adatok ismeretében 4alldast foglalni arrdl: megoszthatd-e a
kbz6s tulajdon vagy sem. Amennyiben az elkiiléniilt haszndlatu
felperesi ingatlanrész megkdbzelitése nem biztosithatd
megnyugtatdan, azaz nem all rendelkezésre a kézuttal vald megfeleld
O0sszekéttetés, a Legfelsébb Birdsag 1/2008.(vV.19) PK vélemény
értelmében a kereset elutasitdsdnak is helye lehet.

A hatdlyon kiviil helyezd8 rendelkezésre figyelemmel a Kuria a peres
felek jogili képviseletével a feliilvizsgdlati eljdrdsban felmeriilt, a
32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3.8 (2), (5) és (6) bekezdéseiben
foglaltak szerint a végzett munkdval aranyosan, a 4/A.S értelmében
az dltaldnos forgalmi adora 1is figyelemmel meghatdrozott ligyvédi
munkadijbdl, valamint az I-IT. rendd  felperesek altal az
illetékekrdl szolo 1990. évi XCIII. toérvény (Itv.) 39.§8 (1)
bekezdése, és az 50.5 (1) bekezdése szerint lerdtt felililvizsgalati
eljdrdsi illetékbdl 4116 feliilvizsgalati eljardsi kéltséget a Pp.
275.8 (5) bekezdése alapjan csupan megdllapitotta, azzal, hogy
annak viselésérdl az uj hatdrozatot hozd birdsdg doént.

Budapest, 2015. oktdber 7.
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