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A Magyar Koéztdrsasdag Legfelsdbb Birdsdga a dr. Tamus Istvan ligyvéd
dltal képviselt felperesnek a Dr. Nydri Péter pdrtfogd lgyvéd dltal
képviselt alperes ellen k6z6s tulajdon megsziintetése 1irdnt a
Debreceni Vdrosi Birésdg 31.P.22.219/2007. szam alatt folytatott és
masodfokon a Hajdu-Bihar Megyel Birdsdg 1.Pf.20.187/2009/3. szdmu
itéletével befejezett perében a jogerds itélet ellen az alperes
altal benyujtott felilvizsgdlati kérelem folytdn a 2009. oktdber
28. napjdn megtartott tdargyaladas alapjan meghozta az aldbbi

itéletet:
A Legfelsdbb Birosdg a jogerds itéletet hatdalyaban fenntartja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg felperes
részére 50.000 (Otvenezer) forint feliilvizsgalati eljdrdsi
kbéltséget.

Az alperes partfogdéd ligyvédjének dijat valamint a feliilvizsgalati
illetéket az dllam viseli.

Indokolds:

A h-i 12081 helyrajzi szam alatt nyilvdntartott ingatlan kordbban a
h-1 Szoévetkezet tulajdona volt. Az ingatlan a varos kézpontijaban,
miemléki kérnyezetben (a reformatus templom kbzvetlen kbzelében)
helyezkedik el. Ebben egy 1241 négyzetméter teriiletd féldrészleten
az 1978-as években egy 820 négyzetméter alapteriiletld, kifejezetten
vendéglatas céljdra létrehozott éplilet I1étesitésére keriilt sor,
amely étteremként volt ismert vendégldtohely.

Az ingatlan 217/1241 tulajdoni illetdségét a szdvetkezet 1998-ban
két részletben az alperesnek, mig a visszamaradt 1024/1241 részét
ugyancsak két részletben 2004. szeptember 7. napjdval bezdardlag a
felperesnek adta el.

Az ingatlanon 1évd épliletet a peres felek megosztva, egymastol
teljesen elkiiloniilt egységekben birtokoltdk és hasznaltdk. Az
alperes haszndlataba tartozott az egykori éttermi nagyterem



kénnylszerkezetes paravdannal levdlasztott fele része, tovdabbd a
kiilénterem, a talalo, valamint a két ételkiadd megnevezési
helyiség, Osszesen 183 négyzetméter alapteriilettel. A felperes
hasznalati jogosultsdga az éttermi nagyterem masik felére, valamint
az éplilet valamennyi egyéb helyiségére és nyitott teraszdra terjed
ki, ez 637 négyzetméter volt.

Az alperes haszndalataba tartozo épliletrészben gazdasdgl tevékenység
nem folyik, a felperes az  épililet presszoként  kialakitott
helyiségének fele részét - az ahhoz tartozo kiszolgald
helyiségekkel és a terasszal egylitt - egy egyéni vdallalkozo részére
adta bérbe. A tovabbi helyiségeket nem hasznositja. Az épilet
jelenleg teljes egységében elhanyagolt, elavult, korszertdtlen
miszaki 4dllapotu. Birtokba vehetdéen a teljes forgalmi értéke
47.790.000 forint, amelybdl a felperes hasznalataba utalt
helyiségekben megtestesiilt tulajdoni hdnyad értéke 38.180.000, mig
az alperes haszndlati egységeit feldéleld részilletdség értéke
9.610.000 forint.

Az alperes 2006. oktober 25. napjan pert inditott a felperes ellen,
amelyben hozzdjdruld nyilatkozatdnak potldsdt kérte a birdsagtol
ahhoz, hogy az 4dltala tervezett italbolthoz tartozd vizesblokkra az
épitési engedélyt megkaphassa. A birdsdg a per tdrgyaldsdt a jelen
per jogerds befejezéséig felfiiggesztette.

Kordbban ugyanis a felperes meginditotta a most feliilvizsgdlando

jogerds itélettel lezart, az ingatlan kozés tulajdondnak
megsziintetése iranti eljarast, amelyben az arra térténd
feljogositdsat kérte, hogy az alperes tulajdoni illetdségét -
megvdltds fizetése ellenében - a birdsdg adja az & tulajdondba. Az

alperes a kéz6s tulajdon fenntartdsahoz ragaszkodott a mar
kialakult hasznalati viszonyok fenntartdsa mellett.

Az elsd8foku birdsdag dltal kirendelt, az ingatlan forgalmi értékét
meghatdarozo szakértd - akinek a véleményét a birdsdg
megalapozottnak és aggdlytalannak fogadta el - az 4dltala
lefolytatott helyszini szemle alapjan régzitette annak miszaki
jellemzd8it. EbbSl is megallapithatdéan az volt a kifejezett
véleménye, hogy a gazdasdgl okszerilség szempontja feltétlenil a
kbz6s tulajdon fenntartdsa ellen szdl. Ebben a kérben kiemelt
jelentdséget tulajdonitott annak a ténynek, hogy a telepiilésen
beliil kbzponti fekvésil, ezért a vadroskép szempontjabdol is jelentds
ingatlan gazdasdgi funkcidja, épitészeti kialakitdsa okszerilen az
egységes hasznositdst kdéveteli meg ugy, hogy az épitésiigyi hatdsdg
minden Ilényeges és az éplilet miszaki dllapotdra figyelemmel mar
igencsak iddszerd felujitds engedélyezését a miemléki kdrnyezetre
is kihato egységes beépitési javaslat létéhez késse. Ez
gyakorlatilag azzal a koévetkezménnyel jar, hogy az épliletet érintd



barmilyen jelentdsebb beavatkozds szabdlyszerlen csak az épiilettdmb
egészére végezhetd el, az egyes részek 6nallo felujitasa,
dtalakitdsa nem lehetséges. Ugyanakkor a felek kozbs
joggyvakorldasdanak teljes hidnya gyakorlatilag kizarja egy jelentds
kézbs felujitds okszerd és rendeltetésszerd kivitelezését, ezért
alappal 1lehet tartani attdél, hogy a kézb6s tulajdon tovabbi
fenntartdsa a varos kézpontjaban talalhatd épiilet dllagdnak rohamos
és ldatvanyos romldsdt eredményezné.

Eppen ezekre az elfogadottan kiemelt szempontokra figyelemmel a
birdsdg teljesen 1indokoltnak 1ldtta a kd&zb6s tulajdon oly mdédon
térténd megsziintetését az adott ingatlan tekintetében, hogy annak
teljes egésze egy tulajdonos rendelkezése ala keriiljén. Ezért
elsdédlegesen azt vizsgalta, hogy a jelenlegi tulajdonosok koziil
rendelkezik-e valamelyik bizonyitott teljesitdlképességgel ahhoz,
hogy a mdsik tulajdoni illetdségét magahoz vdltsa. Utalt arra, hogy
a felperes, aki az alperes hdnyaddanak megvaltdsi draként valodban
komolytalan O&sszeg megjeldlésével (1.000.000 forint) 1indult, az
eljdrdas folyamdn a szakértdi vélemény 1ismeretében az alperes
tulajdoni illetdsége forgalmi értékének megfeleld 6sszeqg
tekintetében a teljesitdképességét birdsdagi letétbe helyezéssel
igazolta. Ez tehdat a magdhoz valtds elrendelhetdségét a felperes
oldalan a legteljesebb mértékben igazolta és lehetdvé tette, de -
jollehet ez az alperes részilletdségének megvdltdsa alkalmas
modszernek kindlkozott - mégis vizsgalni kellett az alperesnek azt
a hivatkozasdt, amely szerint a felperes perlése joggal wvalod
visszaélést valdsit meg. Ennek elbirdldsa keretében a birdsdg utalt
a Legfelsébb Birdsdg Polgdri Kollégiuma gyakorlatdt irdnyitani
hivatott a PK. 10. sz. alldasfoglalds meghaladottd nyilvdanitdsdrdl
és a ko6zds tulajdon megsziintetésének egyes kérdéseirdl kozzétett
1/2008. (V.19.) PK vélemény VII. pontja szerinti arra az
irdnymutatdé d4dlldaspontra, amely kimondja, hogy a kbz6s tulajdon
megsziintetése irdnti kereset elutasitdsdra csak akkor keritilhet sor,
ha a tulajdontdrs e jogat visszaélésszerilen gyakorolja, tovabbd, ha
a kbzés tulajdon megsziintetése az adott kériilmények kézdtt a mdsik
tulajdonostars méltanyos érdekeit sulyosan sérti. Figyelemmel arra,
hogy a birdi gyakorlatban kialakult fenti elv alkalmazdasa sordn az
egyes jogosultsdagok, torvényes érdekek O6sszemérésének van helye, ez
a jelen esetben azt jelenti, hogy a birdsdg vizsgalatanak arra kell
koncentrdlnia, miszerint a felperes kézds tulajdon megsziintetésének
kbvetelésére a Ptk. 147.§S-a 4altal biztositott alanyi joga és az e
kérben d4dltala felmutatott érdekek, avagy az 1ingatlanon fenndlld
kézés tulajdon fennmaradasdahoz fuzdséds, az alperes altal
hangsulyozott érdekek veenddk-e nagyobb sullyal figyelembe.

A fenti kérdést a birdsdg a felperes javdra déntdtte el. Ebben a
kérben nagy jelentdséget tulajdonitott annak, hogy a telepiilésen
beliili kézponti fekvésild, ezért vdrosképli szempontbol 1is jelentds
ingatlan gazdasdgli funkcidja, épitészeti kialakitdsa, okszerden



egységes hasznositdst kdévetel, amely a hasznositds moddjdban
megegyezésre nem jutd, egyenldtlen anyagli hdattérrel rendelkezd
felek esetén nem képzelhetd el.

Az éplilet allaganak rohamos és ldtvanyos romldsa megakadalyozasdahoz
képest sziikségszerien hdttérbe kell szorulnia annak az alperes
dltal hivatkozott hasznositdsi célnak, mely szerint a jelenleg 1is
haszndalatdba utalt ingatlanrészbdl - az ehhez sziikséges engedély
megszerzése esetén - palackozott italboltot alakithat ki. A birdsdg
annak tulajdonitott iigydéntd jelentdséget, hogy az alperes a valos
forgalmi érték alapjdn szamitva olyan nagysaqgu ellenértékhez jut a
felperes tulajdondba keriilé eszmel hdnyadaért, amelynek okszerd
felhaszndldsa mellett - a felperessel fenndlldé elmérgesedett
viszonytdél nem zavarva - megteremtheti maganak a célzott nyugdij
kiegészitése optimdlis lehetdségét.

Ezért a kézbs tulajdon megsziintetését a kereset szerint rendelte el
és az alperes tulajdoni részilletdségét (217/1241 illetdséqg)
9.610.000 forint ellenérték fejében a felperes tulajdondba adta.
Kbtelezte az alperest, hogy az 1ingatlanon taldlhatdé épillet
birtokdban tartott helyiségeit harminc nap alatt kiiliritve bocsdssa
a felperes birtokdba. Az itélet jogerdre emelkedése utan felhivta a
Hajdu-Bihar Megyei Birdsdg Gazdasdgi Hivataldt, mint letétkezeldt a
felperes Jjogi képviseldje 4altal letétbe helyezett, az 1itélet
szerinti megvdltdsi 4drnak megfeleld 9.610.000 forint kiutaldsa
irant.

Az itélet jogerdre emelkedése utdn megkeresni rendelte az illetékes
féldhivatalt a h-i belteriileti ingatlanbdl az alperes tulajdonaként
nyilvdntartott 217/1241 illetdségre a felperes tulajdonjogdnak
bejegyzésére kbz6s tulajdon megsziintetése - ,birdi itélet" cimén.

A tulajdonjogban bekbvetkezett valtozds 1ingatlan-nyilvantartdsi
dtvezetése irdnt az lingatlan-nyilvdntartdsrdl szold 1997. évi CXLI.
térvény (Inytv.) 26.S5-dnak (8) bekezdésében irtak alkalmazdsaval
intézkedett. Figyelemmel arra, hogy a megvaltdsra feljogositott
felperes birdi letétbe helyezéssel teljesitett, a birdsdg
kézvetleniil, a megvaltadsi drra jogosult alperes bejegyzési
engedélyétdl fiiggetlentil rendelte el az 1ingatlanigyli hatdsdg
megkeresését a tulajdonvaltozds bejegyzése irant, mert - indokoldsa
szerint - a birdsdgi letétbe helyezéssel az alperest ugy kell
tekinteni, mint akinek a javadra a teljesités hianytalanul
megtdértént és emiatt a részérdl a bejegyzési engedély kiadasdnak
kbtelezettsége esedékessé valt. Utalt arra, hogy a birdsdg
megkeresése a bejegyzési engedélyt a Legfelsdbb Birdsdg
véleményének III. pontja értelmében pdtolja, ugyanakkor az alperes
a birdsdgi teljesitési letétbe helyezett megvdltdsi Aar felvételére
a birdsdagon kezelt letétekrdl szdlo 27/2003. (VII.2.) IM rendelet



35.§8-dban irtak szerint az itélet jogerdre emelkedését kdovetden
nyomban jogosulttd valt.

Ramutatott a birdsdg arra is, hogy a fenti rendezéssel az alperes
résztulajdonjogdnak megszinésével megszinik az 1ingatlan 4ltala
haszndlt helyiségeinek birtokban tartdsdra vonatkozd joga, ezért e
helyiségeket a Pp.217.S$S-anak (2) bekezdése alkalmazasaval
meghatdrozott megfeleld hatdriddn beliil kdteles kiiliritve a felperes
birtokaba bocsdtani.

Az elsdéfoku birdsdg itéletét a mdsodfoku birdsdg a Pp.254.S$-anak
(3) bekezdésére utalva - roviditett itélettel - 1indokal alapjan
helybenhagyta.

A jogerds itélet ellen az alperes terjesztett eldéd felililvizsgalati
kérelmet, amelyben annak hatdlyon kiviil helyezését a felperes
keresetének elutasitdsdt kérte, arra hivatkozdssal, hogy az itélet
jogszabalysértd, mert sérti az ingatlan tulajdondhoz vald jogat,
azt a per sordn mindvégig kifejezett igényét, hogy a haszndlattodl
megvalni nem kivan és a megszilintetés a méltdnyos érdekeit sérti,
szemben a birdsdg jogerds itéletében megdallapitott ténybeli és jogi
dllasponttal.

A felperes ellenkérelme a jogerds 1itélet hatdlyban tartdsdra
irdanyult.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A Pp. 270. §-anak (2) bekezdése értelmében a jogerds itélet ellen
feliilvizsgdlati kérelem eldterjesztésének jogszabdlysértés esetén
van helye. Ha a felililvizsgalati kérelem a jogerds 1itélettel
megallapitott ténydlldst tamadja, vagyis azt sérelmezi, hogy a
birésdg a tényalldast a Pp. 206. S$-dnak megsértésével d4dllapitotta
meg, a Pp. 270. S$-danak (2) bekezdése értelmében ezt abban az
esetben lehet alaposnak tekinteni, ha a birdsdg a bizonyitdsi
eljdrds szabdlyait, a bizonyitdsi anyag értékelésének jogszabdlyai
eldirdsait megsértette és emiatt a megallapitott ténydllds
megalapozottnak nem tekinthetd. Ilyen eljdrdsi szabdlysértés lehet,
ha a birdsdg a bizonyitékokat - azok egybevetése sordn - nem a
maguk Osszességében értékelte, figyelmen kiviil hagyta a bizonyitdsi
tehernek a Pp. 164. $§-anak (1) bekezdésében rdégzitett szabalyait
vagy a Pp. 221. §$-dnak (1) bekezdésében foglaltak ellenére magabdl
az itéletbdl nem tidnik ki egyértelmien az, hogy a dbéntését mire
alapitotta.

Onmagédban a bizonyitékok mérlegelésének a kérelmezdre sérelmes
eredménye nem lehet feliilvizsgdlati kérelem alapja. Eredményes



elSterjesztésre csak abban az esetben van lehetdség, ha a
mérlegelési kérbe vont, hivatkozott bizonyitékok iratellenesek vagy
ellentmonddak, az ellentmonddasok feloldatlanok és emiatt a
megdllapitott ténydlldas okszeridtlen, lényeges logikai ellentmondast
tartalmacz.

A jelen esetben azonban a birdsdg a jogerds itélet meghozatala
eldtt minden olyan felajdnlott bizonyitdst lefolytatott, amelynek
az lgy érdemi elbirdldsa szempontjabol jelentdsége lehet. Az igy
rendelkezésre 4116 bizonyitdsi anyvag egészének alapos, hibatlan,
részleteiben 1s 1indokolt helyes mérlegelésével 4allapitotta meg a
tényalldast, az azon alapuld jogi dbéntése mindenben megfelel a
helyesen felhivott jogszabdlyi rendelkezések helyes értelmezésének,
és az 4dltala tébbszér 1is felhivott, a Legfelsébb Birdsdg
iranymutatod gyakorlatdnak.

A kifejtettekre tekintettel a Legfelsdébb Birdsdg a jogerds itéletet
a Pp. 275.8-dnak (3) bekezdése alapjan hatdlydban fenntartotta.

Az alaptalan feliilvizsgdlati kérelmet eldterjesztd alperest a
Pp.78. §-dnak (1) bekezdése alapjdn kotelezte a felperes
feliilvizsgalati kéltségének a megfizetésére.

Az alperest képviseld partfogd ligyvéd dijat és a le nem rott
feliilvizsgdlati illetéket a 6/1986.(VI.26.) IM rendelet 14.S5-a
alapjdn az allam viseli.

Budapest, 2009. oktdéber 28.

Dr. Kazay Ldszlo s.k. a tandcs elndéke, Dr. Pilishegyi Mdria s.k.
eldaddé bird, Dr. Harter Maria s.k. bird



