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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga dr. Balassa Tibor ligyvéd
altal képviselt felperesnek dr. Sasvdri Robert ligyvéd 4ltal
képviselt I. rendd és II. rendd alperesek ellen birtokhdboritds
miatt a Budapesti IV. és XV. Kerilileti Birdsdgon 3.P.IV.23.275/2005.
meginditott perében a Févdrosi Birdsag 2008. janudr 10-én meghozott
52.Pf.633.344/2007/4. szamu jogerds 1itélete ellen az alperesek
részérél 17. sorszdm alatt benyujtott felililvizsgdlati kérelem
folytdn meghozta az aldbbi

itéletedct

A Legfelsbébb Birésdag a Févarosi Birdésdg 52.Pf.633.344/2007/4. szamu

jogerds itéletét a feliilvizsgdlattal tamadott —részében - az
alperesek 4dltal a felperesnek  fizetendd8 mdsodfoku eljdrdsi
kéltségre is kiterjedden - hatdlyon kiviil helyezi és az elsdfoku

birdsdg kijavitott itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg - 15 napon belilil - egylittes
masodfoku és feliilvizsgalati eljdrdsi koltségként 50.000
(Otvenezer) forintot az alpereseknek, mint egyetemleges
jogosultaknak.

Ez ellen az itélet ellen felililvizsgdlatnak nincs helye.
I ndokolas

A feliilvizsgdlati eljdrds szempontjabol irdnyadd tények a
kbvetkezdk:

A peres felek ké6zdés tulajdonat képezi a ... 73506. hrsz. alatti,
természetben ... u. 22. szam alatti hdzasingatlan, amelynek 1/4
tulajdoni illetdségét a felperes az 1978. november 27-el adasvételi
szerzddéssel szerezte meg. Az alperesek J&6sszesen 3/4 ardnyu
tulajdonjoga az 1993. Jjuniusadban kelt adasvételi szerzddésen
alapul. Az adasvételi szerzddésekben régzitésre keriilt az ingatlan
haszndlatdnak természetben megosztott rendje, amely szerint a
felperes kizdrolagos haszndlatdban 411 egy két szoba komfortos
lakdas, az ahhoz tartozdé sufni, valamint az udvarban taldalhato fabol



késziult fészer, mig az alperesek kizdrdélagosan haszndlnak egy 90 m?
alapteriileti, két szoba, eldszoba, konyha, fiirddszoba, kamra
helyiségekbd8l 4116 lakrészt, amelyhez tartozik egy 6ndlld pince és
padlastér, a kert kizdrdlagos hasznalata mellett. A felek kdzStt a
kialakult haszndlati rend vonatkozdsaban tdmadt nézeteltérés miatt
a haszndlatot az 1996. mdarcius 25-ei irdsbeli megallapoddsban
rendezték. Az okirat 5. pontja szerint ,a felek megdllapodnak
abban, hogy a gépkocsi bedlldst egymdst részére kdlcsdndsen
biztositjdk azzal, hogy a felperes tartdsan c¢sak a gardzsban
tarolhatja a gépkocsijat. A tdrstulajdonosok kizdrdolag sajat
gépjarmiveikkel d4dllhatnak be a k&zO0s udvarba, egymds zavardsa
nélkiil, a kidlldas lehetdségét egymdsnak kélcsénbsen biztositjdk. A
felperes vallalja, hogy hdrom napon beliil megsziinteti a lakdas
bejarata eldtt 1évs kiskertet, amely alatt betonrész talalhato". A
7. pont értelmében ,a tdrstulajdonosok az udvaron 1évdé nagykapuhoz
a felperes részére kulcsot biztositanak, a jelen megdllapodads
kélcsénbs betartdsa esetén”.

A megallapoddasban foglaltakat egyik peres fél sem tartotta be. A
felperes d4altal kezdeményezett birtokvédelmi eljdrds sordn
Onkormdnyzat Polgdrmesteri Hivatala Igazgatdsi Osztdlya Altaldnos
Igazgatdsi Iroddja a 7/33495/2005. szamu hatdrozatdval a kérelmét
elutasitotta.

A felperes kereseti kérelmében arra kérte koOtelezni az alpereseket,
hogy az udvaron keresztiil a gépkocsival vald bejardst, valamint a
kizdrélagos haszndlatdban al1l16 gardzsba toérténd bedllds lehetdségét
biztositsdk, a k&zdés tulajdonu ingatlan nagykapujdhoz adjanak
kulcsot, biztositsdak szamara a padlastér, valamint az udvar
haszndlatdnak lehetdségét, és kérte az alperesek eltiltdsdt a
tovdabbi jogellenes magatartdstdl.

Az alperesek érdemi ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irdnyult.

Az els8foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta.
Indokoldsanak  jogi okfejtése szerint az alperesek részérdl
birtokhdaboritds nem valdsult meg, figyelemmel a Ptk. 188. § (1)
bekezdésében és - helyesen - a Ptk. 192. § (3) bekezdésében
foglaltakra. A lefolytatott bizonyitdsi eljdras adatainak
mérlegelésével ugy foglalt allast, hogy a felperes gépkocsival az
udvarba soha nem allt be, az ezzel kapcsolatos jogosultsdgdt soha
nem vette igénybe, egyébként a fészer melléképlilet gardzsnak nem 1is
tekintheté, a felperes az udvar hasznalatdra az adasvételil
szerzddés szerint nem jogosult. A kifejtettek szerint a
kélcsénkdzbsségen alapuld 1996-0s hasznalati megdllapoddsban
foglaltaknak a felperes nem tett eleget, ezért az nem tekinthetd
,érvényesnek".

A felperes fellebbezése folytdan eljdré masodfokd birdsdag az
elsdéfokui birdésdg - a felperes altal fizetendd perkéltség Osszegét
illetden kijavitott - itéletének fellebbezett rendelkezéseit



részben megvdltoztatta és egyetemlegesen kdtelezte az alpereseket,
hogy a perbeli ingatlan nagykapujdhoz a felperes részére kulcsot
adjanak és biztositsdk a felperes részére a sajdt tulajdondat képezd
gépkocsival a kizardlagos haszndlatdban allo gépkocsitdroldba valod
zavartalan bedlldst és kidllast. Eltiltotta az alpereseket attdl,
hogy az udvarnak a gépkocsival valé bedlldshoz és kidlldshoz
sziikséges terililetén 1ingdsdgokat helyezzenek el. Egyebekben az
elséfoku birdsdg itéletét helybenhagyta.

Az elséfoku birdsdg jogi d4dllaspontjatol eltérden ugy foglalt
dllast, hogy az 1996. mdarcius 25-ei érvényes megallapodds alapjdan a
felperes jogszeriden tart 1igényt arra, hogy a sajdt tulajdondt
képezd gépkocsival bedllhasson a gardzsba. A Ptk. 140. § (1)
bekezdésének felhivadsaval megdllapitotta, hogy az udvar
hasznalatdra a peres felek egyardnt jogosultak, e jogot egyikiik sem
gvakorolhatja a tébbiek jogainak és az ingatlanhoz filizdds toérvényes
érdekeik sérelmére, ezért az alperesek kételesek biztositani a
felperes részére a gépkocsival vald akadalytalan, zavartalan
bedllast.

A  jogerds itélet ellen az alperesek éltek feliilvizsgalati
kérelemmel, amelyben annak hatdlyon kiviil helyezését és az elsdfoku
itélet helybenhagydsdt kérték. Szerintiik a mdsodfokd birdsdg
egyoldaluan, a felperes eldadasat elfogadva hozta meg dbéntését, az
irdnyadd jogszabdlyok téves alkalmazdsdaval helyteleniil jutott arra
a kovetkeztetésre, hogy a felperes a megallapodds 5. pontja alapjan
jogosult gépkocsival bedllni az udvarra. Ervelésiik szerint a
felperesi kovetelés eléviilt, mivel az 1996-os megallapoddsra
alapitottan 1igényét eldszér 2005. oktober 6-dn érvényesitette,
amire az idémuldsra tekintettel nincs mdéd. Alldspontjuk szerint
egyébként a megdllapodds 7. pontja értelmében a szerzddés kdlcsdnds
betartdsa esetén lenne alapos a felperesi igény, azonban a felperes
szerzddésszegd mdédon a kiskertet nem szintette meg, 1igy az
alperesek sem kételesek a teljesitésre. Utaltak arra, hogy ,bkdzdbs
haszndlatban 4116 wudvar'" az addsvételi szerzddések értelmében
nincs. Egyébként a megdallapoddas fenntartdsa ,okafogyotta valt",
mert a felperes az eltelt iddszakban kialakult haszndlat modjdanak
ujboli rendezése 1rdant kereseti kérelemmel nem élt, 1ényeges
vdltozds a felek tartds jogviszonyaban nem 1is koévetkezett be, amely
erre alapot adna. A felperest nem érte jogos érdeksérelem, mivel a
birtokdban volt gépkocsit nem vitdsan a ldnya haszndlja, aki az
ingatlanbol évekkel ezeldtt elkdéltézdétt. A felperes ,egy elméleti
jogot" kivdn magdnak a jévdére nézve biztositani, az ingatlanrész
minél kedvezdbb eladdsa érdekében.

A felperes feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyban
valo fenntartdsdra irdnyult.

A felililvizsgdlati kérelem az aldabbiak szerint alapos.



A Pp. 270. § (2) bekezdése és a 275. § (3) bekezdése egylittes
értelmezésébdl kévetkezden az eredményes feliilvizsgdlat alapja az
anyvagl jogszabdlysértés vagy az gy érdemi elbirdaldsdra l1lényeges
kihatdssal biro eljdrdsi jogszabalysértés megvalodsuldsa.

Az elséfoku birdsdg megallapitotta - fellebbezés hidnydban
részjogerdre emelkedett dbéntésével - hogy az alperesek részérdl
birtokhdboritds nem tdrtént. A felperes keresete - tartalma szerint

- arra irdanyult, hogy az ingatlan haszndlatdnak moédjdt szabalyozo,
1996. mdrcius 25-ei megdallapodds 5. és 7. pontjaiban foglaltak
alapjan a kizdrdlagos hasznalatdban 1évd gépkocsitdroldba - az
udvar hasznalata mellett - zavartalanul beallhasson, tovabba az
alperesek az ingatlan nagykapujdhoz biztositsanak szdmdra kulcsot.

Nem vitds tény, hogy a peres felek az 1/4-3/4 részben osztatlan
kbz6s tulajdonukat képezd ingatlan haszndlatdnak moédjat az 1996.
mdrcius 25-ei megdllapoddsukban szabdlyoztdk, egy akkor mar
addasvételi szerzddésekben szabalyozott és kialakult haszndlati
viszony alapulvételével. A per adataibdél megallapithatdan a
felperes gépkocsivezetdi engedéllyel soha nem rendelkezett, a
tulajdondat képezd személygépkocsi haszndlati jogat a becsatolt

kézjegyzdi okirat tartalma szerint - és a gyakorlatban 1is -
leanydnak 4atengedte, aki mar hosszu évek ota nem lakik az
ingatlanban. A felperes személyes eldaddsa, valamint lednya

tantuvallomdsa alapjan megdllapithatd, hogy a felperes részérdl e
megallapodads kikényszeritése  nem valéds, aktudlisan fenndallo
személyes 1igényén alapul, hanem azt célozza, hogy amennyiben a
tulajdoni hdnyadnak megfeleld ingatlanrészt értékesitené, uUgy annak
forgalmi értéke - a gépkocsival vald bedlldas lehetdsére 1Is
tekintettel - emelkedjen.

Tény, hogy a felperes kdvetelését t8bb mint 9 éven A4t nem
érvényesitette. Az igényérvényesitéssel valod késlekedés oka nem
vitdsan az, hogy az elmilt iddszakban nem kivdnt élni a gépkocsival
valo bedlldas lehetdségével. Ilyen koOriilmények mellett az iddémulds a
kialakult hasznalati viszonyok megerdsitéséként értékelhetd.
Lényegében a felperes rautaldé magatartdssal elfogadta azt a
kialakult haszndlati rendet, amely szerint a megdllapodas vitatott
pontjai - 5. és 7. - soha nem léptek hatdalyba. A felperes pedig
arra nem hivatkozott, hogy a kériilmények utdbb olyan 1lényegesen
megvaltoztak, hogy az eldzdek szerint kialakult és 4dllandodsult
hasznalati rend sérti az okszerd gazddlkodds koévetelményeit. Nem
kérte az ingatlan haszndlati rendjének Ujraszabdlyozdsdt, amelyre a
Ptk. 241. §-dban irt egylittes feltételek fenndlldsa esetén -
kifejezetten erre 1irdanyuld kereset alapjan - keriilhet sor (Ptk.
143. § (1) bekezdés). A perben rendelkezésre 4116 adatok - a
felperes az elmult 9 évben gyakorlatilag személygépkocsival nem
rendelkezett, ezért a gépkocsitdrold megkbzelitéséhez sziikséges
teriilet igénybevételére valdéjdban nincs sziiksége - alapjan nem



dllapithaté meg, hogy a kialakult hasznalat sértené a felperes
méltdnyos érdekeit.

A Legfelsdébb Birdsdg - az eldbzdekben kifejtettekre utaldssal - a
mdsodfoku birdsdg itéletét a Pp. 275. § (4) bekezdése alapjan
hatdlyon kiviil helyezte és az elséfokui birdsdg érdemben helyes -
kijavitott - itéletét a Pp. 253. § (2)  bekezdése alapjan
helybenhagyta.

Az alperesek eredményes feliilvizsgalati kérelme és a felperes
eredménytelen fellebbezése folytdn a Legfelsdbb Birdsdg a felperest
kételezte a Pp. 270. § (1) bekezdése szerint alkalmazandd Pp. 78. §
(1) bekezdése alapjan az alperesek részérdl felmeriilt elsdfoku és
az dltaluk lerott feliilvizsgalati eljdrdasi illetéket 1is magaban
foglald masodfoku és feliilvizsgalati eljdrdsi kéltség
megfizetésére.

A Legfelsébb Birdsdg a feliilvizsgdalati kérelmet a Pp. 274. § (1)
bekezdése értelmében tdargyaldson kiviil birdlta el.

Budapest, 2008. oktdéber 22.

Dr. Orosz Arpdd sk. a tandcs elnéke, Dr. Csentericsné Dr. Agh Bird
Agnes sk. eldaddé bird, Dr. Szabd Julia sk. bird
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