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A Kiria a Veszprémi Torvényszék 2.Gf.40.072/2015/5. szamu jogerds itéletét hatdlyaban fenntartja;
kotelezi a felpereseket, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen fizessenek meg az alperesnek 50.000

(Otvenezer) forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.
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Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

Az alperes az onkormanyzata altal meghirdetett nyilvanos palyazatot elnyerve az dnkormanyzat
tulajdonaban 4ll6 B. belteriilet 82/3. helyrajzi szaml ingatlanon egy wellness szalloda,
iizletegységek és apartmanok épitését célzo projektet valdsitott meg. A felek 2005. julius 28-an a
raépitési jogrol sz616 megallapodast kotottek.

A 8. pont szerint: Az alperes tud arrdl, hogy az 6nkormanyzat az ingatlan teriiletrendezését tervezi,
amelynek kovetkeztében annak a teriilete elérelathatéan 510 m?-rel csokkenni fog. Ez a teriilet a
szomszédos 82/4. helyrajzi szamu ingatlanhoz lesz csatolva. Amennyiben a terliletrendezést ilyen
tartalommal az dnkormanyzat megvalésitja, akkor az alperes jogosult lesz teriiletcsokkentés fejében
nettd 15.000.000 forint visszatéritésére az altala fizetendd beépitési jog ellenértekébol.

A megallapodas 10. pontja szerint az dnkormanyzat biztositja az alperes részére a raépités jogat. Az
épitkezés befejezését kovetden raépités cimén szerzi meg az épiiletegyiittes mint felépitmény
tulajdonjogat. Az Onkormdnyzat a felépitmények mindenkori tulajdonosa szaméra az épiiletek
fennallasaig foldhasznalati jogot biztosit foldhasznalati dij megfizetése mellett.

A 11. pont szerint az alperes, illetve a jogutddja az dnkorményzat tulajdondban maradd ingatlan
hasznalataért foldhasznalati dijat fizet, amelynek esedékessége a mindenkori targyév szeptember 1-
je, mértéke 5.000.000 forint + AFA/év.

A megallapodas 13. pontja szerint a felek kotelezettséget vallaltak arra, hogy a felépitendd
épiiletegylittes vonatkozasaban a jogerds haszndlatbavételi engedély megadasat kovetd 8 napon
beliil az alperes javara az egész ingatlanra foldhasznalati jogot alapitanak. A szerzédést a
foldhasznalati jog alapitdsa szempontjabol eldszerzddésnek tekintették. Rogzitették, hogy a
foldhasznalati jogot az alperes a 13. pontban irt megszoritasokkal az ingatlanon Iétesitendd
tarsashazra engedményezheti.

Szintén a 13. pontban rogzitették, hogy az alperes koteles a megéllapodas 4. szamu mellékletét
képez6 alaprajzon feltiintetett teriileteket a kozforgalom szdmara megnyitni, ezen beliil, illetve a Z.
utcai telekhatdron kotelezettséget vallal arra, hogy nem ¢épit keritést, e teriilet eltérd célu
hasznositasara a 14/2004. (IV.30.) Krsz. rendelet szabalyait kell alkalmaznia azzal, hogy az
onkormanyzat e teriiletekre vonatkozoan kozteriilet-foglalasi dijat nem szamithat fel a tarsashazi
tulajdonosok, illetve bérlok felé.

A megallapodas 16. pontja szerint a tarsashazi kiilon tulajdont ingatlanok értékesitését kdvetden a
foldhasznalati dijat a tarsashdaz koteles megfizetni az Onkormdnyzat részére, az alperes
kotelezettséget vallal arra, hogy mint alapitd, a tarsashaz alapit6 okiratdba a tarsashaz foldhasznalati
dij fizetésére vonatkozo kotelezettségét atvezeti.

Az alperes a felépitendo épiiletek vonatkozasaban tarsashdzat alapitott S. R. Tarsashaz néven 2005.
november 2-an. Az alapitd okirat VIII. pontjdban rogzitette, hogy a foldtulajdonos fel¢ a
foldhasznalati dijat a tarsashaz nyilvantartasba vételét kovetden a tarsashaz koteles megfizetni.

2005. november 24-én az onkormanyzat az alperessel foldhasznalati szerzddést kotott, amelynek
2.1. pontja szerint a perbeli ingatlanra felépitendd, az 1. szamu mellékletben leirt épiiletek
mindenkori tulajdonosa, igy az épitkez0 javara és az ingatlan terhére az 1. szamu mellékletben
koriilirt épiiletek fennallasdig foldhasznalati jogot alapitanak. A 2.3. pontban rogzitették, hogy a
jelen szerzddésre alapitott foldhasznalati jog az épiiletek ingatlan-nyilvantartasi feltiintetését
kovetden a torvény erejénél fogva a Ptk. 155.§-a szerinti f6ldhasznalati jogga alakul &t azzal, hogy a
torvény erejénél fogva létrejovo foldhasznalati jog részletes szabdalyai - kiillondsen a foldhasznalati
dijra és az ingatlan birtoklasara vonatkozd rendelkezések - a jelen szerzddésben foglaltakkal
megegyezdek. A megallapodasban ismételten rogzitették, hogy a foldhasznalati jog éves ellenértéke
5.000.000 forint+ AFA, amelyet a tulajdonosnak vagy a jogutodnak kell megfizetnie.
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Ezt kovetden keriilt sor 2005. november 30-4n a kiilon tulajdonti ingatlanok tekintetében az
elészerzodések megkotésére. Ennek sordn a felperesek a perbeli ingatlanban kiilonb6z6 mértékben
tulajdoni hanyadokat szereztek.

Az elbészerzédések 22. pontja rogzitette, hogy annak mellékletét képezi a hasznalati megosztési
vazrajz, amelyen besatirozva keriil feltiintetésre az a teriiletrész, amely kizarolag az alperes mint
eladd haszndlatdban marad, mig a bekockazott teriiletrész az adott birtoktesten 1évé széalloda
kizar6lagos hasznalataba keriil. A szerzédések 22. pontjaban hivatkozott megosztasi vazrajzon
feltiintetésre keriilt, hogy mely telekrész tartozik a szallodahoz, melyik a kdzos hasznalatu telekrész,
¢s mely rész az apartmanokhoz ¢és iizletekhez tartozo telekrész. Itt is feltlintették az utobb
levalasztott 510 m? ingatlanrészt.

Az alperes az iizlethelyiségek elotti teriiletrészeket a foldhasznalati jogrol szold megallapodast
kovetden kizardlagosan hasznalta és hasznositotta.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperesek modositott keresetiikben kérték, hogy a birdsag kotelezze az alperest, hogy fizessen
meg az I. rendii felperesnek 1.434.460 forint + AFA-t, a II. rendii felperesnek 377.135 forint + AFA-
t, a I1I. rendii felperesnek 1.509.050 forint + AFA-t, a IV-V. rendii felpereseknek 451.215 forint +
AFA-t, a VI-VII. rendii felpereseknek 821.615 forint + AFA-t és ezen osszegek 2013. januar 1-jétél
a kifizetés napjaig jard térvényes mértéki kamatat.

Arra hivatkoztak: A perbeli ingatlanban a foldhasznalati jog a mindenkori tulajdonostarsakat illeti
meg. A tarsashaz alapitd okiratdnak 8. pontjdban rogzitésre keriilt, hogy a 2005. jalius 28-a4n
megkotott raépitési jogrol szoldo megallapodas mellékletét képezd alaprajon feltiintetett teriileteket
az alapitd koteles a kozforgalom szdmara megnyitni, a telekhatdron nem létesithet keritést. E
teriileteket a tulajdonostarsak kozosen, a tarsashazi kozos tulajdoni hanyaduknak megfeleld
aranyban jogosultak hasznositani azzal, hogy a gyalogos kozforgalom szaméra meg van nyitva. A
teriiletek kereskedelmi vagy vendéglatas célu hasznositdsabol eredd bevételre a tulajdonostarsak
tulajdoni hdnyadaik aranyaban tarthatnak igényt.

Allaspontjuk szerint a 2005. november 30-an megkotott elészerzédések 22. pontjaban hivatkozott
hasznalati megosztasi vazrajznak az 510 m? teriiletet magaba foglald besatirozott része az, amelyet
az alperes a kizarolagos hasznalataban megtartott, és nem az un. kozos hasznélata telekrészként
megnevezett teriilet. Arra hivatkoztak, hogy az alperes ezt az utdbbit egyoldaltian hasznositja
bérbeadas utjan anélkiil, hogy az arra jogosult tarstulajdonosokkal elszamolna.

Az alperes kérte a kereset elutasitasat, egyben beszamitasi kifogéssal €It a felperesek tulajdoni
aranyanak megfelelé 0Osszegli, a perbeli teriiletre vonatkozo éves koltségek aranyos része
tekintetében.

Hivatkozott arra, hogy 2006-ban és 2007-ben a leendd tulajdonosokkal megkototték az adasvételi
szerzOdéseket, ezt kovetden jogvita nem alakult ki a tekintetben, hogy a kozds hasznalata
telekrészként megnevezett perbeli ingatlan hasznositasat ki végzi, és az ebbdl eredd bevétel kit illet.
Szerinte az eldszerzddés és a végleges szerzddés megkotésekor a leendd tulajdonostarsak tisztdban
voltak azzal, hogy az érintett ingatlanrész az ¢ hasznalatdban marad, azt ¢ hasznositja. Hivatkozott
arra is, hogy az altala alapitott tarsashaz alapit6 okirata nem tartalmaz olyan kitételt, amely szerint a
vitatott teriiletek hasznositasabol eredd bevételre a tulajdonostarsak tulajdoni hanyadaik aranyaban
jogosultak.

Allitotta, hogy mar a 2005. november 24-én kelt foldhasznalati jogrol sz6l6 megallapodas 4. oldalan
talalhato 6.1. pont is rogziti, hogy az ingatlan teriilete tovabbi 510 m?-rel csokkenni fog, igy ez a
teriilet nem lehet a felperesek altal hivatkozott besatirozott teriiletrész, amely az 6 kizarélagos
hasznalataban marad, tekintettel arra, hogy ezt mar az eldszerz6dések megkdtése elétt levalasztottak
a perbeli ingatlanrol. Hangsulyozta, hogy az adasvételi szerzodések megkotésekor minden szerz6do
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fél tisztaban volt azzal, hogy a vitatott teriiletrész kizardlagosan az ¢ hasznalatdban marad.
Az elso- és masodfoku itélet

Az els6foku birdsag a felperesek keresetét elutasitotta.

Kifejtette, hogy a 2005. julius 28-ai megéllapodasban is rogzitésre keriilt, hogy az alperes a
palyazati kiirds alapjan vallalja, hogy a gyalogos kozforgalom szamara megnyitott teriiletet kiépiti
¢s fenntartja sajat koltségén. A felek az ezt kdvetden megkotott adasvételi eldszerzddésekben,
illetve a végleges szerzodésekben erre tekintettel hataroztdk meg azt, hogy a szerz6dés mellékletét
képezO megosztasi vazrajzon besatirozassal feltiintetett terliletrész kizarolag az eladd hasznalataban
marad, és hogy mi mindsiil besatirozott teriiletnek, €s az hol helyezkedik el. Erre egyértelmiien
iranymutatdsul szolgal az alperes altal csatolt birtokba adasi jegyzOkonyv is, amely szerint a
kozforgalom szamara megnyitott terliletek birtokba adasat illetden gy rendelkezik, hogy a
helyszinrajzon besatirozott teriiletrész a kozforgalom szdmara megnyitott teriilet, amely az
el0szerzodések 22. pontjaban csatolt hasznalati megosztasi vazrajzon kozos hasznalata telekrészként
nyert megjelolést.

Szerinte a lefolytatott tantibizonyitasra is figyelemmel nem kérdéses, hogy az alperes a fenti
terliletrészt illetéen kivanta biztositani a kizarolagos hasznalatot. Az els6foku birdsag egyetértett a
felpereseknek azzal az allitdsaval, hogy a szerzddések és az eldszerzodések nem rendelkeznek e
teriiletek hasznositasarol, tekintettel azonban arra, hogy ha e teriileteket az alperes kizarolagosan a
hasznalatdban tartja, a hasznositas is nyilvan kizarolag 6t illeti, és az ezzel kapcsolatos kiaddsok 6t
terhelik.

Ramutatott: A tarsashaz alapitd okirata azt rogziti, hogy a fold tulajdonosa felé a foldhasznalati dijat
a tarsashaz koteles fizetni. Az nem a tarsashaz alapitasat kovetden valamely okbodl felmeriilt 0
kotelezettségvallalas, hanem olyan kotelezettség, amely a tarsashdz alapitdsakor, s6t mar azt
megeldzden az egyes tulajdonosokkal megkotott szerzédésben felmeriilt, és a teherviselés ardnya is
megallapitast nyert. A felperesek a tulajdoni illetdségiiket foldhasznalati dij fizetési kotelezettséggel
terhelten szerezték meg.

Kifejtette: A tarsashaz dijfizetési kotelezettsége a teljes ingatlan tekintetében all fenn, azonban az egyes
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tulajdonostarsakkal megkdotott szerzOdésekben csak azt allapitottak meg, hogy a f6ldhasznalati dijat
meg kell fizetni. Ugyanakkor ezeknek a szerzddéseknek a 22. pontja azt is rogzitette, hogy a
kérdéses ingatlanon a szerzOdéshez csatolt hasznalati megosztdsi vazrajznak kozos haszndlati
teriiletrészként aposztrofalt teriiletrésze az elado, vagyis az alperes kizardlagos hasznalataban
marad. A felperesek az altaluk megkotott szerzédésben foglaltakat tudomasul vették.

Az elsofoktl birdsag allaspontja szerint - tekintettel arra, hogy a foldhasznalati dij fizetési
kotelezettsége a tarsashaznak all fenn az 6nkormanyzat fel¢ -, a tarsashdznak a tarsashazi torvény
alapjan modjaban all, hogy amennyiben ezt a teriiletet a korabban megkotott szerzodéstol eltérden
kivanja hasznalni, akkor azt szabalyozza. Erre azonban eddig nem keriilt sor.

A felperesek fellebbezése folytan eljart masodfoku birdsdg az elsdfoku birdsag itéletét azzal a
pontositassal hagyta helyben, hogy az els6foki perkoltség megfizetésére a felpereseket
egyetemlegesen kotelezte.

Kifejtette: Az Onkormanyzatot mint tulajdonost megillette a haszndlat és a hasznositds joga,
amelyeket rendelkezési joganal fogva masnak atengedhet. Ezzel élt is, amikor a hasznélat jogat a
raépitési jogrol sz6l6 megallapodasban részben atengedte. Azért csak részben, mert a megéllapodas
5. pontjaban visszautalt a 2. pontra, miszerint a megallapodas a palyazati kiirason alapult, a szerint
pedig az alperes kotelezettsége volt az épiiletegylittesben iizleteket, kereskedelmi szallashelyeket
l1étesiteni, azokhoz kapcsoloddéan a gyalogos kozforgalom szamara megnyitott terlileteteket,
parkolokat kiépiteni €s fenntartani. Azt, hogy melyek lesznek a kozforgalom szdmara megnyitott
teriiletek, a megallapodas 4. szdmt melléklete tartalmazta, és abba mind a vonalkazott, mind a
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pottydzott rész beletartozott. Az alperes a megallapodéas 13. pontjaban kotelezettséget vallalt arra,
hogy a kozforgalom szaméra megnyitott teriiletet eltérd célra nem hasznositja, és a kozforgalom
szamara nyitott teriiletek sajatos jellegét a tarsashaz alapitd okiratdban is jelzi. Ennek a
kotelezettségének az alperes eleget tett. Hivatkozott arra is, hogy a foldhasznalati szerzédést ugyan
az egész ingatlanra kototték meg, de a szerzddés a 5.3. pontjaban szintén korlatozast tartalmaz, mert
- a megallapodas 4. mellékletére visszautalva - a kozforgalmi jellegiiként megjeldlt teriileteket a
kizarolagos alperesi hasznalat aldl kiveszi.

A masodfoku birdsdg az onkormanyzat és az alperes megallapodasai alapjan azt a kdvetkeztetést
vonta le, hogy mivel a tulajdonos a hasznalat, hasznositas jogat korlatozottan engedte at, ezért a
jogutdd tulajdonosok is csak korlatozott foldhasznalati jogot szereztek, mert nem illethette ket tobb
jog, mint a jogelddjiiket. Egyidejlileg - érvelt - a foldhasznalati jog tobb foldhasznalot is megillet, €s
nincs akadalya annak sem, hogy a jog gyakorldsat egymas kozott megosszak. Megitélése szerint
ennek felel meg az eldszerzodés 22. pontjaban foglalt kitétel, amely szerint a szerzodés mellékletét
képez0d vazrajzon besatirozott teriilet az elado alperes kizarolagos hasznalatdban marad. A keresetet
tartalmazod 2. sorszamu beadvanyban maguk a felperesek is uigy nyilatkoztak, hogy az 1/7. sorszam
alatt csatolt hasznalati megosztasi vazrajz képezte az adasvételi eloszerzodések mellékletét, amely
vonalkazottan jeloli azt a terliletet, amit az dnkormanyzat korlatozottan engedett 4t hasznalatra €s
hasznositasra. Az pedig a felek kozott kialakult hasznélati rend szerint csak a raépitési jogrol szolo
megallapodas 4. szama mellékletének megfeleld vonalkazott résznek felel meg. Kitért arra, hogy az
elészerzodések kétségteleniil satirozast tartalmaznak, am az az 510 m? teriiletre nem vonatkozhat,
mert mar a foldhasznalati szerz6dés is utal a varhato teriiletcsokkentésre, a foldhasznalati jog pedig
csak a perbeli ingatlanra lett biztositva.

A masodfoka birdsag szerint az tény, hogy az alperes a raépités joganak megszerzéséért fizetett
vételarbol a teriiletcsokkenés miatt visszakapott egy Osszeget, ez a felperesek szamara irrelevans,
mert abbol semmilyen cimen sem részesedhettek volna. Az atcsatolas kovetkeztében pedig az arra
alapitott foldhasznalati jog is megsziint nemcsak az alperes, hanem a felperesek szamara is. Ezért
nem lett volna szerinte raciondlis indoka annak, hogy az alperes a kizardlagos hasznalatot arra tartsa
fenn, kovetkezésképp az csak a vonalkéazott részre vonatkozhatott.

A kifejtettekre tekintettel a masodfoku birdsag szerint a felperesek a foldhasznalatukkal érintett
ingatlan kozhaszndlatba keriilt részén sem szerzodés, sem jogszabaly alapjan nem szereztek
hasznalati és hasznositasi jogot, ezért annak hianyaban hasznalati dij sem illeti meg oket.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerds itélet ellen a felperesek terjesztettek elo feliilvizsgalati kérelmet, amely - tartalma szerint -
annak a hatalyon kiviil helyezésére, ¢és a keresetiiknek megfeleld hatarozat meghozatalara iranyult.

Arra hivatkoztak, hogy a masodfoku birosag itéletében ellentmondas van, annyiban, amennyiben
aszerint az eldszerzddés 22. pontjaban besatirozott telekrészként meghatarozott teriilet a vazrajzon
egyébként vonalazéssal is jelolt teriiletnek felel meg. Utaltak arra, hogy erre a teriiletre az elado
kizarolagos haszndlati jogot tartott fenn, és ebben az esetben a vazrajzon e teriilet tekintetében
kérdésként mertil fel, hogy miért ,,k6z6s hasznalati telekrész" elnevezéssel illették. A masodfoku
birésdg nem adta indokéat annak, hogy hogyan vette figyelembe az alperesnek a per soran
eldterjesztett ellentmond6 nyilatkozatait arra vonatkozoan, hogy ki a foldhasznalati jog jogosultja.

Hangstlyoztdk, hogy az adasvételi eldszerzddéseket 2005. november 30-an kototték, ekkor a
vazrajzon besatirozott 510 m? teriilet az ingatlan része volt, ezt a teriiletet az eldszerzodések
mellékletét képezé véazrajz tartalmazza, annak elcsatolasara csak 2006-ban keriilt sor. Ervelésiik
szerint az alperes a levalasztast kovetden a visszatéritett vételaron nem kivant osztozni €s pont azzal
biztositotta magat, hogy erre az 510 m? teriiletrészre kizardlagos hasznélati jogot tartott fenn.
Okfejtésiik szerint miutdn azt adasvétel jogcimén megszerezték az idegen foldteriiletre raépitett



[32]

[33]

[34]

[35]
[36]

[37]

[38]

épiilet tulajdonjogat, ezért egyidejiileg torvényen alapuld foldhasznalati jogot szereztek a teljes
foldtertiletre.

Allaspontjuk szerint alaptalan az a jogi kovetkeztetés, hogy amennyiben a felek az adasvételi
eloszerz6dés 22. pontjaban megallapodtak abban, hogy az elészerzoédés mellékletét képezd
vazrajzon ,,k06z0s hasznalata telekrész" elnevezéssel jelolt teriilet az elad6 kizarolagos hasznalataban
marad, akkor az nyilvanvaloan magaba foglalja a hasznositas jogat is. Utaltak arra, hogy a
hasznalati jog és a hasznok szedésének joga két 6nalld tulajdonosi részjogositvany. Szerintiik,
amennyiben a haszndlat joga eleve magaba foglalnd a hasznositasi jogot, akkor ezt kiilon a
jogszabalynak nem is kellene rogzitenie. Ezt a jogi allaspontot helytelennek tartottdk, mivel a
hasznositas egyértelmiien tobbletjogositvany a hasznalathoz képest. Az adott ligyben sem mindegy -
érveltek -, hogy a szalloda tulajdonosa, vagyis az alperes hasznalja az egyébként a kozforgalom
szamara megnyitott teriiletet, vagy a hasznositasi jogot gyakorolva a teriiletet harmadik személynek
bérbe adja.

Utaltak arra is, hogy ha az adéasvételkor az lett volna a felek szandéka, hogy a perbeli ingatlan teljes
teriiletét az alperes hasznosithatja, akkor azt a szerzddésekben rogziteni kellett volna, a
szerzddéseknek azt kellett volna tartalmaznia, hogy a teriiletek hasznositasi jogaval az alperes
rendelkezik. Ezzel szemben hivatkoztak arra, hogy a teriiletrdl részletes vazrajz késziilt, amelyen
négy kiilonbozo teriiletrészt kiilonitettek el, és ezek koziil csak kettdre vonatkozdan tartalmazza a
szerzOdés az alperes hasznalati jogat. Ramutattak, hogy az egyik teriiletet az alperes altal
lizemeltetett szalloda hasznélja, a masik pedig az 510 m? besatirozott teriilet. Ebbdl kovetkezden
allaspontjuk szerint a masik két teriiletrészre az alperesnek nincs kizarolagos hasznalati és
hasznositasi joga.

Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlydban torténd fenntartasat célozta.

A Kuria dontése és jogi indokai

A feliilvizsgalati kérelem nem alapos.

A perbeli ingatlanon fennallo épiiletek létesitésére az onkorményzat és az alperes kozott 2005. julius
28-an kelt megallapodas alapjan kertilt sor. A megallapodas szerint a felépitmény tulajdonjogat az
alperes szerzi meg, az dnkormanyzat az épiiletek fennalltaig a mindenkori tulajdonos szamara az
ingatlan egészére foldhasznalati jogot biztosit, amiért a tulajdonosok kotelesek hasznalati dijat
fizetni. A megallapodasban azonban az Onkorményzat az annak 4. szamu mellékletét képezd
alaprajzon feltiintetett teriilet vonatkozésaban a kizar6lagos hasznalat jogat kikototte abban a
formaban, hogy az a kozforgalom szamara nyitva all. A megéllapodas 4. szamu melléklete szerinti
alaprajzon ezt a terliletet a felek vonalkéazéssal jelolték ki, és az magaba foglalta a bejarattol a to
partig terjedd részt a félkorivben elhelyezd leendd iizletsor eldtt és mellett.

A Polgari Torvénykonyvrol szolo 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) alapjan erre meg volt
a jogi lehet6ség. A Ptk. 155.§-a értelmében a foldhasznalati jog a térvény erejénél fogva illeti meg
az épiilet tulajdonosat, azonban az nem feltétleniil terjed ki a teljes foldteriiletre, hanem csak arra a
mértékre, amely az épiilet megkozelitéséhez és a rendeltetésszerli hasznalatdhoz feltétleniil
sziikséges. Azt meghaladoan a foldhasznalati jog terjedelmét a felek megallapodassal rendezhetik.
Az alperes utdbb a kialakitand6 ingatlanokra eldszerzddést kotott. Azok 22. pontjaban az alperes és
a leendé vevok ugy allapodtak meg, hogy az annak a mellékletét képezd vazrajzon a besatirozott
terliletrész az 6 kizarolagos haszndlatdban marad. A perben vita targyat képezte, hogy a kikotés
pontosan mely teriiletre vonatkozik. Mivel az alperes a vazrajzon a vonalkdzéssal jelolt ,.k6zos
hasznalati" teriiletrészrdl allitotta, hogy arra vonatkozott az eldszerzédések 22. pontjaban foglalt
kikotés, ezért az ezzel kapcsolatos bizonyitas 6t terhelte.

A Kuria egyetértett a jogerds itéletben foglaltakkal abban, hogy az alperes ennek a bizonyitési
kotelezettségének az eljaras soran eleget tett. Az els6foku eljaras soran kihallgatott tantik vallomasai
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ugyanis tilnyomorészt az alperes allitdsat tamasztottak ala, ezért az ligyben eljar6 birosagok ezzel
kapcsolatban nem vontak le okszertitlen kdvetkeztetést.

Az eloszerzodések 22. pontjaban foglaltakkal kapcsolatban a Kuria a kovetkezOkre is ramutat: A
szerz6dés szovege ugyan kizardlagos hasznalatrdl szol, azonban az nyilvanvaléan nem lehetett a
targya a megallapodasoknak, mert az dnkormanyzattal kotott megallapodas szerint ez a perbeli rész
a kozforgalom szamaéra nyitva 4all6 tertilet. Ebbdl kdvetkezden az épiilet tulajdonosai - igy az alperes
- annak kizarolagos hasznalatara nem lehettek jogosultak.

A Ptk. 156.§ (1) bekezdése kimondja, hogy megéllapoddson vagy birdsagi hatdrozaton alapul6
foldhasznalati joganal fogva az épiilet tulajdonosa jogosult a fold (foldrészlet) hasznalatara és
hasznainak szedésére, valamint koteles viselni az ennek fenntartdsdval jarod terheket. A hasznalat
joga az adott ligyben mindenki - nemcsak a felek - részére biztositott. Ezért az alperes a leendd
tulajdonosokkal valdjaban abban allapodott meg, hogy a perbeli teriilet vonatkozasaban a hasznok
szedésének, illetve a hasznositasnak a jogat kototte ki a maga szamara. Ez a kovetkeztetés az
onkormanyzattal kotott megallapodasban foglaltakkal sem volt ellentétben. Ilyen megallapodas a
tulajdonostarsak kozott a foldhasznalati jog gyakorldsa tdrgydban nem kizart. Az eldszerzodések €s
a végleges adasvételi szerzodések érvényessége pedig nem volt a per targya.

A kifejtettek alapjan a Kuria a kovetkezOkre mutat ra: Ha a foldrészlet és az azon allo épiilet
tulajdonjoga mas személyt illet, akkor az épiilet tulajdonosat a foldrészletre az épiilet
rendeltetésszerti hasznalatdhoz szilikséges mértékben foldhasznalati jog illeti meg. A foldhasznalati
jog terjedelmét illetden a felek ettdl eltéréen is megallapodhatnak. Az sem kizart, hogy az épiilet
(épiiletek) tulajdonostarsai az Oket megilletd foldhasznalati jog gyakorlasaval Osszefiiggésben
szintén megallapodjanak; a megallapodas kiterjedhet arra is, hogy a hasznok szedésének a jogat
csak az egyik tulajdonostars gyakorolja.

A kifejtettek alapjan a Kuria a nem jogszabalysértd jogerds itéletet Pp. 275.§ (3) bekezdése alapjan
hatalyaban fenntartotta.

7.Ar0 rész

A felperesek pervesztesek lettek, ezért kotelesek a Pp. 270.§ (1) bekezdése szerint alkalmazandé Pp.
78.§ (1) bekezdése alapjan az alperes feliilvizsgalati eljarasi koltségének a megfizetésére, amely a
jogi képviseldje munkadijabol all.

A Kiria a hatarozatat a Pp. 274.§ (1) bekezdése alapjan a felperesek kérelmére kitlizott targyalason
hozta meg.

Budapest, 2017. februar 1.

. Orosz Arpéd s.k. a tanacs elndke, Dr. Kiss Gabor s.k. el6ado bird, Dr. Csentericsné dr. Agh Bir6
Agnes s.k. bird



