Févarosi [tél6tabla

7.P£.20.245/2021/8.

A Févarosi [télétabla a Dr. Matyi Maria Ugyvédi Iroda (iigyvédi iroda cime, iigyintézé: dr.
Matyi Maria tlgyveéd) altal képviselt felperes (iranyitdoszdm telepiilés, utca, hazszam)
felperesnek — dr. P6th Antal ligyvéd (irdnyitoszaml telepiilés, utca, hdzszam1) altal képviselt
Judit Webberley (I.r. alperes cime) 1. rendii, jogtanacsos kamarai jogtanacsos altal képviselt 11.
rendl alperes (ILr. alperes cime.) II. rendii alperesek ellen kozos tulajdon megsziintetése €s
hasznalati dij felemelése irant inditott perében a FOvarosi Torvényszék 2021. februar 10.
napjan kelt 68.P.23.768/2017/66-1. szamu itélete ellen a felperes részérél 67. sorszam alatt
eldterjesztett fellebbezés folytan — targyalason kiviil — meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Fovarosi [télétabla az elsdfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti,
fellebbezett rendelkezéseit helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy — 15 napon beliil — fizessen meg az 1. rendii alperesnek 400.000
(Négyszazezer) forint fellebbezési eljarasi koltséget.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

[1] A ingatlan cimel szam alatt 1évo, 418 m? alapteriileti, miiemléki jelentdségl,
szaml helyrajzi szamu, telephely megjelolésti (perbeli) ingatlan '2-2 ardnyban
(személyenként 209/418 hanyadban) a felperes és az 1. rendii alperes k6zos tulajdonaban all.
Az ingatlanra 2005. marcius 8-1 lejarattal beépitési kotelezettséget jegyeztek be az telepiilésli
Onkormanyzat javara. A II. rendii alperest az ingatlan 6 m? nagysagu teriiletére kiterjedd
vezetékjog illeti meg.

[2] Az ingatlant az I. rendi alperes apja és tlizlettarsa vasaroltak meg 1949-ben azzal
az elképzeléssel, hogy ott épitik 11jja a ingatlan cime2. szam alatt volt, lebombazott gyarat,
ami az I. rendl alperes édesanyja csaladjanak a tulajdondban allt. Az ingatlan '5 részét az
1950-es években allamositottak, de az allamositas nem érintette az 1. rendl alperes édesapja,
személyl tulajdoni hanyadat. Az 1. rendii alperes az allamositas iddszakéban orszagba
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koltozott, és a rendszervaltasig nem tért vissza orszagra; az 1980-as években inditotta meg az
1961. januar 18-an elhunyt édesapja utan a hagyatéki eljarast. Az ingatlan '52 részére
kiterjedéen oroklés jogcimén 1996. szeptember 16-1 hatallyal jegyezték be tulajdonjogat az
ingatlan-nyilvantartasba.

[3] Az ingatlant (annak teljes teriiletét, nemcsak az allamositott /2 részét) az egykori
cégl Vallalat hasznalta, egybevonva azt a szomszédos, ingatlan cimel. szam alatti
ingatlannal. Ekkor létesitették azokat a raktarakat, amelyek a telek teljes hosszdban ma is a
perbeli ingatlanon allnak.

[4] A privatizaci6 idészakdban a felperes férjének a vallalkozéasa, a cég2 Kft. az
1992. januar 3-an megkotott adasvételi szerzodéssel megvasarolta a fatelepet (a ingatlan
cimel. szam alatti ingatlant és az azzal egy természeti egységet alkotd perbeli ingatlan 2
részEét) és ott 2012-ig épitdanyag telepet lizemeltetett. A cég2 Kft. 1996 szeptemberében
elbirtoklasra alapitott tulajdoni pert inditott az I. rendli alperes édesapja ellen; az eljaras soran
az 1. rendli alperes jogutodként bejelentette az ingatlan % részének kiliritésére és hasznalati
dijanak a megfizetésére iranyuld igényét. Az I. rendli alperes altal inditott perben a birdsag
ugy szabdlyozta a perbeli ingatlan haszndlatat, hogy annak a ingatlan cimel. szdmu ingatlan
fele esd fele részét a cég2 Kft. kizarolagos hasznalatdba, mig a ingatlan cime3. szamu
ingatlan felé es6 fele részét az 1. rendli alperes kizardlagos haszndlataba adta; a felperest a
hasznalat megosztasaig havi 127.000 forint, mig az 1. rendli alperest a hasznalat
megosztasatol kezdédden havi 8.650 forint tobblethasznalati dij megfizetésére kotelezte.

[5] Az 1. rendi alperes 2007-ben a kizarolagosan hasznalt ingatlanrész hatarvonalara
keritést allitott fel, ingatlanrészén sajat ingdsagait, valamint vendéglatdshoz hasznalatos
butorait tarolja.

[6] A felperes a cég2 Kft.-vel szemben vezetett birdsagi végrehajtas keretében,
arverésen vasarolta meg a perbeli ingatlan 2 részét, tulajdonjogat 2016. februér 18-i hatallyal
jegyezték be az ingatlan-nyilvantartasba. A kizardlagos hasznalatiban 1évé 209 m?
alapteriiletli ingatlanrészt 2018 janudrjaban az iigyvezetése alatt mikodd cég3 Kft. ingyenes
hasznalataba adta. A cég3 Kft. bérbe adta az ingatlanrészt a cég4 Kft.-nek, amely a ingatlan
cimel. szam alatti ingatlannak is a bérléje. Az egybefiiggden hasznalt ingatlanrészen ,,utcai
vendéglatasra” alkalmas kiszolgald egységek (lakdkocsik) talalhatoak.

[7] A ingatlan cimel. szdm alatti ingatlan jelenleg a felperes lanyanak a
tulajdonaban all.

[8] A hatélyos épitési szabdlyzat ezen a teriileten zartsoru beépitést ir eld, a
homlokzatmagassagnak el kell érnie a 15 métert. A perbeli ingatlan 6nalldan is beépithetd, de
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nincsen akadalya a ingatlan cimel. szdm alatt 1évé ingatlan és a perbeli ingatlan
Osszevonasanak az egyiittes beépitésiik céljabol.

[9] A felperes keresetében a Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. torvény
(Ptk.) 5:84. § (1) bekezdése alapjan kérte a perbeli ingatlan ko6zds tulajdonanak a
megsziintetését akként, hogy a birdsdg 6t jogositsa fel az I. rendli alperes 2 tulajdoni
hanyaddanak a megvaltasara; a megvaltasi ar Osszegét a szakvélemény alapjan a
keresetlevélben megjeldlt 35.000.000 forintrol felemelte 68.000.000 forintra. A II. rendi
alperessel szemben keresete a k6zos tulajdon megsziintetésének a tlirésére iranyult. Eldadta: a
rendszervaltas Ota csaladjanak a vallalkozasai hasznaltdk a perbeli ingatlant, ennek a
folytonossadga tovabbra is fenndllna, ha azt a ingatlan cimel. szam alatti ingatlannal
Osszevonva tarsashdzzal épitenék be. A hasznositdsnak ez a modja lenne a leggazdasagosabb,
egyben telepiilés belvarosanak az arculatat is pozitivan formalhatna. Keresetében kérte
tovabba, hogy a keresetlevél 2017. oktdber 11-i benytjtasatol kezdédden a birésag emelje fel
az . rendi alperes altal fizetendd tobblethasznalati dijat 8.650 forintrdl havi 86.500 forintra.

[10] Az 1. rendl alperes a k6zos tulajdon megsziintetését nem ellenezte, de kérte, hogy
a birosag Ot jogositsa fel a felperes 2 tulajdoni hdnyaddnak a megvaltasara, vallalta, hogy
68.000.000 forintot megfizet a felperes részére. Eldadta: érzelmileg is kotddik az ingatlanhoz,
szeretné megvaldsitani sziilei almat, és kialakitani ott egy olyan cukraszdat, illetve
kekszlizemet, amely nivdjaban is emelné a teriilet jelenlegi alacsony szintli vendéglatdipari
ellatasat. Hangsulyozta: ez a terve nem csak a meglévo raktarépiilet korszertisitésével, hanem
az ingatlan vegyes funkcioju beépitésével is megvalosithatdo, aminek részérdél nincsen
pénziigyi akadalya. Ennek érdekében 164.629.225 forint megvaltasi ar megfizetésére tett
egyezségi ajanlatot a felperes részére, amit a felperes nem fogadott el. A lehetd legmagasabb
vételar elérése érdekében az ingatlan arverési értékesitését inditvanyozta. A tobblethasznalati
dij felemelésére irdnyul6 kereset elutasitasat kérte.

[11] A 1II. rendii alperes az 6t megilletd vezetékjog érintetleniil hagyasa esetén nem
ellenezte a vele szemben érvényesitett kereset teljesitését.

[12] Az elsofokt birdsag itéletével a perbeli ingatlan k6zos tulajdonat oly mddon
szlintette meg, hogy a felperes 209/418 tulajdoni hanyadat 68.000.000 forint ellenérték
megfizetése fejében az I. rendi alperes tulajdondba adta; kotelezte az 1. rend alperest, hogy a
68.000.000 forint Osszegli megvaltasi arat 30 napon beliill fizesse meg a felperesnek.
Megkereste az ingatlaniigyi hatosagot, hogy a megvaltasi ar teljes kiegyenlitésének igazolasat
kovetden kozos tulajdon megsziintetése jogcimén jegyezze be az [. rendii alperes
tulajdonjogat a felperes tulajdonaként nyilvantartott % ingatlanhdnyadra. A felperest és a II.
rendi alperest a tulajdonosvaltozas ingatlan-nyilvantartasban vald atvezetésének a tlirésére
kotelezte. Az 1. rendl alperes altal fizetend6 tobblethasznalati dij 6sszegét 2017. oktdber 1-tdl
kezd6dden havi 40.230 forintra, 2018. janudr 1-jét6l kezdédden havi 41.200 forintra, 2019.
januar 1-t6l kezddéddéen havi 42.350 forintra emelte fel. Ezt meghaladéan a keresetet
elutasitotta, és kotelezte az I. rendi alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek
730.575 forint perkoltséget.
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[13] Dontésének jogi indokolasa szerint a k6zos tulajdon megsziintetésérdl a Ptk. 5:84.
§ (1) alapjan hatérozott; az elsddlegesen alkalmazandé méddozatként megjeldlt természetbeni
megosztasra nem volt lehetdség, ezért a kdvetkezd modozatra attérve azt vizsgalta, hogy az
igazolt teljesitOképességgel rendelkezd két tarstulajdonos koziil melyikiiknek flizédik
méltanyolhatobb érdeke a masik tarstulajdonos tulajdoni hényadédnak a megvaltasahoz.
Rémutatott: az ingatlannak a birdsadg altal szabdlyozott hasznélati moédjara figyelemmel
tulajdonosi jogait csak a felperes képes gyakorolni, de kizardlag azért, mert a ingatlan cimel.
szam alatti szomszédos ingatlan egy csaladtagjanak tulajdonaban all. Ha azonban a ingatlan
cimel. szam alatti ingatlan is tobbemeletes épiilettel lenne beépitve (mint a ingatlan cime3.
szam alatti ingatlan), Ggy a felperes is korlatozva lenne a birtoklas, hasznalat és hasznositas
gyakorlasaban, ugyanugy, ahogy jelenleg az I. rendii alperes. Az ingatlannak a hosszanti
(hossziranyu) megosztasa ugyanis lehetetlenné teszi az I. rendili alperes szamara a gazdasagos
¢s észszerll ingatlanhasznalatot. A tulajdonostarsak k6zotti konszenzus hianyaban nem alakult
ki kozottik egylittmiikodés az ingatlan esetleges kozos hasznositasarol, amit megnehezit,
hogy a felperest dontden pénziigyi, gazdasagi érdekek vezérlik, mig az 1. rendii alperesnek az
érzelmi motivaltsiga az erdsebb, noha mindketten alapvetden gazdasagi megfontolasbol
alakitottak ki elképzeléseiket az ingatlan egészének a jovObeli hasznositasarol. Az tény, hogy
a ingatlan cimel-42. szdm alatti ingatlanok Osszevondsa és egyiittes hasznositasa
gazdasagosabb, mint a két ingatlan kiilon-kiilon hasznositasa, és a felperest ez a jelentds
vagyoni érdek motivalja, hiszen a cégének ez az iizleti érdeke és csaladjanak is jelentds
elonyokkel jarhat. A felperes gazdasagi célja azonban telekegyesités nélkiil is (a lanya
tulajdonaban 4all6 szomszédos ingatlan beépitésével) megvaldsithatd, mig az I. rendil
alperesnek csak a perbeli ingatlanhoz van csaladi kotddése. Azt is figyelembe vette, hogy a
felperes csak Ot éve tarstulajdonosa az ingatlannak, és azt egészen mas célbol hasznositja,
mint kordbban a férje. Ezzel szemben az 1. rendii alperes a sziviigyének tekinti, hogy
megvalositsa az édesapja altal e célbdl megvasarolt ingatlanon az egykori nagyhirti keksz- és
cukrasziizemet. Ez a terv a jelenlegi épitési szabalyok szerint megvalosithatd, a keriileti
foépitész véleménye szerint nincs akadalya cukrdszdat is magéban foglald vegyes funkcidju
épiilet 1étrehozasanak.

[14] Tovabbi megallapitasa szerint a perben beszerzett szakértdi vélemény szerint a
meglévd raktarépiilet felujitdsa annak ellenére sem lehetetlen, hogy az nem mutatkozik
gazdasadgosnak. Ramutatott: a tarstulajdonosok a tulajdonjog teljességével rendelkeznek, igy
nem aszerint kellett kivalasztania a megvaltasra feljogositott tarstulajdonost, hogy melyikiik
elképzelése, gazdasagi célja a szebb, a jobb, a kivitelezhetdbb.

[15] Mindezt mérlegelve az 1. rendi alperes oldalan jelentkezd érzelmi motivaltsagot
tekintette olyan tobbletnek, amelyre a dontését alapitotta. Az I. rendi alperes csaladja ugyanis
tobb mint 70 éve, az 1. rendi alperes pedig — ugyan ingatlan-nyilvantartason kiviil, de — tobb
mint 60 éve tulajdonnal rendelkezik a perbeli ingatlanon. Az 1. rendii alperes érzelmi
motivaltsaga olyannyira erds, hogy szdmara az ingatlan ,minden pénzt megér”, amit az is
tilkkroz, hogy a kirendelt szakértdé altal meghatarozott forgalmi érték kozel 2,5-szeresét
ajanlotta fel a felperes tulajdoni hanyadaért. Az I. rendii alperes, amint azt a torténelmi,
politikai viszonyok megengedték, fellépett tulajdonjoga gyakorlasa érdekében, birtokba vette
az ingatlant, megtette a sziikséges intézkedéseket tulajdonjoga védelmében. Minderre
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tekintettel az I. rendii alperest jogositotta fel a felperes tulajdoni hanyadanak a megvaltasara,
a megvaltasi arat a kirendelt szakérté véleménye alapjan hatarozta meg 68.000.000 forintban.

[16] A szakértdi vélemény aldtdmasztotta, hogy az idomulasra és az ingatlanok
forgalmi értékének a valtozasara figyelemmel az 1. rendii alperes altal fizetendé hasznalati dij
aranytalanul alacsony, ezért azt felemelte.

[17] A polgari perrendtartasrdl szold 1952. évi III. torvény (régi Pp.) 81. § (1)
bekezdése alapjan a felperes altal lerott kereseti illetéket és a szakértdi koltségeket
megosztotta a felperes és az 1. rendli alperes kozott, mig az tligyvédi koltségeikrdl ugy
rendelkezett, hogy azt maguk viselik.

[18] Az elsofoku birdsag itélete ellen a felperes jelentett be fellebbezést; elsédlegesen
annak részbeni megvaltoztatasat kérte akként, hogy a masodfokt birdsag 6t jogositsa fel az I.
rendl alperes Y4 tulajdoni hdnyadanak a megvaltasara 68.000.000 forint ellenérték fejében.
Masodlagos fellebbezési kérelme az elséfokt birdsag itéletének a hatalyon kiviil helyezésére
iranyult.

[19] Allaspontja szerint az els6fokli birdsag jogszabalyellenesen jart el, amikor a
tarstulajdonosok érdekeit csak abban a korben vizsgalta, hogy megvaldsithato-e az
elképzelésiik. Az els6foku birésagnak a gazdasagi érdekeket is a lehetd legszélesebb kdrben
kellett volna vizsgalnia, ¢s nem kellett volna tulzo jelentdséget tulajdonitania a rendkiviil
nehézkesen mérhetd érzelmi kotddésnek. Ramutatott: az 1. rendii alperes személyes el6adasa
¢és ligyvédje utjan megtett nyilatkozatai azt tlikrozik, hogy az ingatlanon cukraszdat kivan
iizemeltetni, amit a meglévd raktarépiilet feltjitdsaval kivan megvalositani. A
szakvéleménybdl kitinden a meglévo épiilet nem alkalmas cukrasziizemi funkcidra, az
felujitassal sem tehetd erre alkalmassa. A cukrasziizem a raktarépiilet elbontasat kovetden 1j,
korszert épiilet épitése altal lenne megvaldsithatd. A legfontosabb szakértéi megallapitas az,
hogy az I. rendii alperesi tervek a jelenlegi épitési eldirasoknak nem felelnek meg, mivel a
raktar merdlegesen helyezkedik el az utcara. Hangstlyozta: az épiilet rendkiviil rossz
allapotban van, tetdszerkezete rakkelté azbesztet is tartalmaz, igy az elbontasa kozérdek
lenne. Az I. rendi alperes elképzelései azonban még 1j épiilet épitésével sem lennének
megvalosithatdak, mivel az altala vazolt foldszintes, legfeljebb kétszintes cukraszda nem érné
el a minimalisan megallapitott 15 méteres magassagot. Az I. rendli alperesnek nincsen
hatarozott elképzelése a jovoben kialakitandd cukraszdardl, a nyilatkozatai csupan azt
tilkrozik, hogy ott egy cukraszdat kivan Iétesiteni. Ezzel szemben & hivatalos
tervdokumentaciot csatolt a felépiteni kivant tarsashazrdl, a szakvélemény szerint az
megvaldsithatd, és a szomszédos ingatlan Osszevonasdval a perbeli ingatlan is joval
optimalisabban hasznosithato.

[20] Tovabbi érvelése szerint az 1. rendii alperes 1996 6ta nem tett érdemi Iépést a
kozos tulajdon megsziintetésére vagy a hasznalati mod megvaltoztatasara, az pedig, hogy
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tobb, mint 20 évig késlekedett az ingatlan tulajdonjoganak a rendezésével, kizéarja, hogy
elsObbséget élvezzen vele és a méltanyolhatd gazdasagi érdekével szemben.

[21] Allaspontja szerint az els6foku birdsag nem tulajdonitott kellé jelentSséget az 6
részérdl fennallo érzelmi kétddésnek, holott az ingatlan 1992 6ta a csaladja tulajdonaban all,
azodta azt a csaladi vallalkozasok szakadatlanul hasznéljak. Tulajdonjoganak a megszerzése is
az ¢érzelmi kotddését tdmasztja ald, hiszen nem hagyta veszni az ingatlant, hanem a
35.000.000 forintos becsértéket joval meghaladéan, 48.000.000 forintért vasarolta meg, €s a
vételarat a maganvagyonabdl teljesitette. Vele szemben az 1. rendli alperes valddi érzelmi
kotodése a ingatlan cime2. szam alatti ingatlanhoz fiizodik, ahol a csaladi cukraszdajuk
(kekszgyaruk) tizemelt. Az I. rendl alperes csak édesapja hagyatéki eljarasanak a befejezését
kovetden, 1996-ban valt az ingatlan tarstulajdonosava, ekkor az 6 csaladja mar négy
esztendeje tulajdonosként hasznalta az ingatlant. Valojaban az I. rendii nem tett semmit annak
érdekében, hogy ott cukraszdat nyithasson. Téves az a megallapitas, hogy az I. rendii alperes
a piaci ar 2,5-szeresét ajanlotta fel megvaltasi arként, hiszen az 1. rendii alperes a becsatolt
maganszakértdi vélemény alapjan ugy vélte, hogy ennyi a piaci ara az ' tulajdoni hanyadnak.
Hangsulyozta, hogy az I. rendi alperes a lehetd legmagasabb aron megvalt volna tulajdonatol,
ami az érzelmi kotédés mélységét cafolja.

[22] Az elséfoku birdsagnak azt is értékelnie kellett volna, hogy az 1. rendii alperes
egyetlen alkalommal sem fizetett részére tobblethasznalati dijat. Annak is jelent0sége van,
hogy az I. rendli alperes orszagban élte az életét, idOs korara ¢és egészségligyi allapotara
figyelemmel ritkén latogat orszagra, igy életszertitlen, hogy a kilencvenes éveiben itt kezdjen
nagy volument vallalkozasba annak ellenére, hogy a hazai iizleti életben teljesen jaratlan.

[23] Az elséfoku birosag itéletének hatalyon kiviil helyezése mellett azzal érvelt: a
szakértd altala inditvanyozott személyes meghallgatasa egyértelmiisithetné, hogy az I. rendii
alperes gazdasagi célja az altala vazolt forméaban nem valdsithaté meg.

[24] Az 1. rendl alperes fellebbezési ellenkérelme az els6foku birdsag itéletének
helybenhagyésara iranyult. Allaspontja szerint téves a felperesnek az az alapfelvetése, amely
szerint az elsdfokl birdsag egyetlen ,,méltanyolhatobb érdek” két oldalat vizsgalta érzelmi és
gazdasagi szempontbdl. Az elséfoki birésag nemhogy nem szikitette le a tényallas
vizsgalatat a felperes altal megjelolt érdek két oldalara, hanem a tényallast teljes
terjedelmében, a felek koriilményeire tekintettel kimeritden vizsgéalta és abbdl helyes
kovetkeztetéseket vont le.

[25] Kiemelte: a keriileti f0épitészi iroda hatdsagi allasfoglalasa szerint a perbeli
ingatlan és a ingatlan cimel. szam alatti ingatlan kiilon-kiilon is beépithetd tarsashazzal, igy
nincs sziikség a két ingatlan Gsszevondsara ahhoz, hogy a felperes a szomszédos telken
tarsashazat épithessen. A szakvélemény kiegészitése azt is bizonyitja, hogy az ingatlanon 1évd
¢épiilet fejujitasa miiszakilag elvégezhetd. A fOépitészi iroda allasfoglaldsa megerdsitette:



Févarosi [télétabla 7
7.P£.20.245/2021/8

cukraszda épitésére van miiszaki és jogi lehetdség, a vendéglatas funkciot semmi nem tiltja,
¢s nem is korlatozza. A felperes az altala csatolt tervdokumentaciét figyelmen kiviil hagyta,
¢és a bizonyitékok koziil csak azoknak tulajdonitott jelentdséget, amelyek az & allaspontjat
tamasztjak ala.

[26] Hangstlyozta: befektetd bevondasa esetén a felperes az ingaltan egy részét azonnal
tovabbadna, ami egyaltalan nem méltanyolhatdé ok az Ot illeté tulajdon elvondsara. A
szomszédos telek tulajdonosdnak és tovabbi harmadik személyeknek, befektetoknek ¢és
hitelezoknek az O karara valé gazdagodasa szintén nem olyan méltanyolhat6 ok, amely
indokolna tulajdonjoga elvonasat. A felperes tévesen hivatkozott arra, hogy az dnkormanyzat
Uj tarsashaz épitését tdmogatja, az dnkormanyzat valdjaban sem nem tamogatja, sem nem
gatolja a tarsashazak épitését, semleges allaspontot képvisel, jelen perben csupan annyit
nyilatkozott: az Gsszevont telken épitendd lakoépiilet lehetdsége is fennall a jogszabalyok
alapjan.

[27] Allaspontja szerint a felperes nem kotddik az ingatlanhoz, hiszen sashalmi
gyokerekkel rendelkezik, és varosrészben lakik. O viszont kényszerti okokbol hagyta el a
hazajat, igy megélhetése miatt hosszu ideig nem tudta gyakorolni tulajdonosi jogait. Az altala
becsatolt tervrajzok azonban alatdmasztjak, hogy lehetdsége van orszagra életvitelszerlien
visszatérni, és arra is lehetdsége van, hogy lakhatasat a perbeli ingatlanon oldja meg, attol
sincsen elzarva, hogy masok segitségével megvalositsa édesapja almat. Hangsulyozta: az
oroklés az orokhagyo halalaval bekovetkezik, igy az ingatlannak 1961 6ta a tarstulajdonosa.
Sérelmezte, hogy a felperes diszkriminativ modon t6bbszor utalt idds korara, holott a felperes
maga is idéskoru. Hangsulyozta azt is, hogy a felperes mar évekkel azel6tt elvalt a férjétol,
mieldtt arverezett a tulajdonaba kertilt 72 részre. Ez a korlilmény is azt tdmasztja ald, hogy a
felperes eltdvolodott a korabbi csaladi vallalkozasoktol, amit megerdsitett az eljaras elején tett
személyes nyilatkozata is. A felperes csalddjanak a tulajdondban 4ll6 cégek tevékenységét
elemezve kifejtette: a felperes csaladjanak kozvetve vagy kozvetetten tobb orszagli ingatlan
all a tulajdonaban, mig 6 egyetlen orszagli ingatlan '2 részének a tulajdonjogaval
rendelkezik, a csaladi vallalkozasok iizleti gyakorlata pedig azt tiikrozi, hogy a fizetési
képesség ellenére hianyzik a fizetési készség.

[28] A Fovérosi [tél6tabla a veszélyhelyzet soran érvényesiilé egyes eljarasjogi
intézkedések jboli bevezetésérdl szolo 112/2021. (III. 6.) Korm.rendelet 27. § (1)-(2)
bekezdése értelmében targyalason kiviil biralta el az els6foku birdsag itélete ellen bejelentett
fellebbezést.

[29] Az elséfoku birdsag itéletének jogerdre emelkedett az a része, amelyben
felemelte az 1. rendii alperes altal a felperesnek fizetendd tobblethasznalati dij 0sszegét; az
elséfokt birdsag itéletének ezt a részét a Févarosi [télétabla feliilbiralata nem érintette [régi
Pp. 228. § (4) bekezdés].
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[30] A felperes fellebbezése megalapozatlan.
[31] Az elséfoktl birdsag a relevans szakkérdések tisztazasaval felderitette a

tényallast; arra alapitott érdemi dontésével a FOvarosi [tél6tabla egyetértett, és 1ényegét
tekintve az ahhoz fiz6tt jogi indokolast is osztotta. A fellebbezésre figyelemmel az els6foka
birdsag itéletébdl kiemelte az érdemi dontést alatdmasztod relevans indokokat, amelyeket a
fellebbezésben ¢és a fellebbezési ellenkérelemben eldadott érveléshez igazoddan kiegészitett a
kovetkezokkel.

[32] A régi Pp. 253. § (1) bekezdése értelmében a Févarosi [télétablanak eldszor
abban a kérdésben kellett allast foglalnia, hogy van-e ok az elséfoku birdsag itéletének
hatalyon kiviil helyezésére. A felperes azzal érvel a hatdlyon kiviil helyezés mellett, hogy az
I. rendl alperes altal tervezett épitkezés ,,jogszerli megvaldsithatatlansdgaval” kapcsolatos
kétségek eloszlatasahoz sziikségesnek mutatkozhat a szakértd meghallgatdsa. A felperes
lényegében a bizonyitasi eljaras kiegészitésének a sziikségességére utalt, ennek foganatositasa
érdekében akkor keriilhet sor az els6foku birdsag itéletének a hatalyon kiviil helyezésére, ha a
bizonyitas olyan nagyterjedelmii, hogy annak foganatositisa a masodfoku eljards keretein
beliil nem valosithaté meg [régi Pp. 252. § (3) bekezdés].

[33] A szakeértd szobeli meghallgatasa nem ide tartozik, hiszen a meghallgatasnak a —
felperes altal inditvanyozott — targya egyetlen szakkérdésre adott valasz tovabbi kifejtése
lenne. Ez a bizonyitds nem olyan Osszetett és idéigényes, hogy foganatositasara a fellebbezési
eljaras soran ne lenne lehetdség, — sziikségessége esetén — a szakértdé meghallgatasat a
Févarosi [télétabla is foganatosithatna, ezért az eljarasi szabalyok ebbdl az okbol nem teszik
lehet6vé az els6foku birosag itéletének a hatalyon kiviil helyezését. A Févarosi [télétabla az
el6zéekben mar ramutatott, hogy a szakkérdések tisztazdsa az elséfoku eljards soran
megtortént, a bizonyitas kiegészitésére egyaltaldan nem volt sziikség, igy a Févarosi [téltabla
a feltart bizonyitékok és a rendelkezésre all6 adatok alapjan az ligy érdemében hozta meg
dontését.

[34] A fellebbezés korlataira figyelemmel a Févérosi [télétabla feliilbiralata az
elsofoku birdsag itéletének a kozos tulajdon megsziintetésére iranyuld keresetet elbiralo
rendelkezésére szoritkozott. A fellebbezés nem érintette a kozds tulajdon megsziintetésének
az elséfoku birdsag altal alkalmazott mdédozatat, tovabba a megvaltasi ar 6sszegét sem, ezeket
a kérdéseket ezért a FOvéarosi [télétabla sem vizsgalhatta; a fellebbezés tartalmara
figyelemmel kizardlag arrol kellett dontenie, hogy az elséfoku birdsag helyesen valasztotta-e
ki a tarstulajdonosok koziil a megvaltasra feljogositott tulajdonostarsat.

[35] A koz0s tulajdon megvaltassal torténd megsziintetését szabalyozd torvényi
rendelkezés, a Ptk. 5:84. § (1) bekezdésének a masodik fordulata nem ad kimerito felsorolast
azokrol a szempontokrol, amelyeket figyelembe kell venni a tulajdonostars megvaltasra vald
feljogositasa feltételeinek a vizsgalata soran. A torvényi rendelkezés szovegébdl az
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kétségkiviil kitlinik, hogy a megvaltasra feljogositott tulajdonostarsnak rendelkeznie kell a
megvaltds utjan tulajdondba keriild ingatlanrész ellenértékével. Adott esetben ennek a
feltételnek mindkét tulajdonostars megfelelt, hiszen — a szakértd altal meghatarozott forgalmi
érték erejéig — mindketten igazoltak teljesitoképességiiket. A torvényi rendelkezéshez flizott
kommentdr szerint ilyen az esetben a birdsdgnak az eset Osszes korlilményeinek a
figyelembevételével, érdekmérlegelési szempontok alapjan kell dontenie arrél, hogy a
megfeleld teljesitOképességgel rendelkezd tulajdonostarsak koziil kit jogosit fel a masik
tulajdonostars tulajdoni hdnyadanak a magahoz valtasara.

[36] A Kuria kozzétett eseti dontéseiben megjelend toretlen birdi gyakorlat azt
tikrozi: a kozos tulajdon megsziintetésénél, ezen belill a megvaltasra feljogositott
tulajdonostars kivalasztasanal olyan megoldasra kell torekedni, amely az érdekegyensuly
szempontjat leginkabb szolgalja. Vizsgalni kell, hogy a k6zos tulajdon megsziintetésének a
birdsdg altal alkalmazott modja nem sérti-e valamelyik fél méltanyos érdekét, a kozos
tulajdon megsziintetésének az eredményeként ugyanis egyik tulajdonostars sem juthat a masik
rovasara indokolatlan és méltanytalan vagyoni elényhoz.

[37] Az els6foku birdsadg az eldzdekben vazolt elvek mentén hozta meg a dontését,
amelybdl kiindulva a Févarosi [téltablanak abbol a szempontbol kellett elbiralnia a
fellebbezést, hogy a felperes megvaltasra valdo feljogositasa jobban szolgédlnd-e a
tarstulajdonosok eltérd érdekeinek a kiegyensulyozasat. Ennek a kérdésnek a megvalaszolasa
soran a Fovarosi [tél6tabla a kovetkezdket vette figyelembe.

[38] A felperes érveinek az 4all a kozéppontjaban, hogy a kozos tulajdon
megsziintetését kovetd hasznositds megvalosithatosaga, tovabba nagyobb mérvi
gazdasagossaga azt indokolja, hogy a birdsadg Ot jogositsa fel a megvaltasra. Az 1. rendii
alperes altal tervezett beruhazas megvalosithatatlansagara vonatkozé fellebbezési érvelése
azonban nem all dsszhangban a bizonyitékokkal. A kiegészitd szakértdi vélemény ugyanis
egyértelmiien megallapitja, hogy az I. rendi alperes kizarolagos hasznalataban 1évo
ingatlanrészen allo épiilet feljitdsa miiszakilag elvégezhetd (52. sorszam alatt csatolt
kiegészité szakértdi vélemény 9. oldala). A kozos tulajdon megsziintetése soran az nem
értékelhetd az 1. rendli alperes hatranyara, hogy ez a felujitds gazdasagtalan, mivel annak
koltségei messze meghaladnak egy 1) épiiletnek a létesitési koltségeit, hiszen e koltségeknek
a vallalasa kizarolag az 1. rendli alperes érdekkorébe esik, ha ,,neki megéri”, akkor nem lehet
a szamara gazdasagtalan vallalkozast a hatranyara értékelni. Ett6l fliggetleniil a felujitas
gazdasagtalansagaval azért nem kellett foglalkozni, mert az 1. rendii alperes a megvaldsulasi
terv benyujtasaval kifejezésre juttatta, hogy az ingatlanon olyan vegyes funkcioja
ingatlanegylittest kivan létesiteni, amelyben mas funkcidju helyiség csoportok (lakasok)
mellett kialakitja a terveinek megfeleld cukraszdat is. A szakértéi vélemény szerint erre
lehetdség van, az épitésiligyi eldirasok betartdsdval az épiilet felépithetd. Az épitészi iroda
allasfoglalasa szerint az 1. rendi alperes altal tervezett ,,nagyon unikalis, extra, tradicionalis és
nivos vendéglatast” az onkormanyzat engedni és tdmogatni fogja (57. sorszam alatt csatolt I.
rendi alperesi eldkészitd irat).
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[39] A vendéglatohely kialakitdsdnak dnmagédban az nem lehet a gitja — ahogy ezt a
felperes a fellebbezésében megjegyezte —, hogy jelenleg nem megoldott az ingatlan

kozmiellatottsaga. A koézmiivekre vald csatlakozas ugyanis megoldhatd, mivel az utcaban
huz6do koézmiihalozat alkalmas a tovabbi terhelésre, a kozmuvekre vald racsatlakozasnak
miiszaki akadalya nincsen.

[40] A kifejtettek szerint az 1. rendl alperes altal tervezett beépités — a felperes
allaspontjatol eltéréen — megvalosithatd, dm az — a szakértéi vélemény szerint — kevésbé
gazdasagos, mintha a perbeli ingatlan a ingatlan cimel. szdmu ingatlannal 6sszevonva — a
felperes altal tervezett modon — tarsashdzzal keriil beépitésre. A szakértd ezt a véleményét a
miuszaki szempontok figyelembevételével abbol kiindulva alakitotta ki, hogy nagyobb (t6bb
lakast, illetve tobb mas funkci6ju helyiségegyiittest magaban foglald) tarsashaz épitése esetén
fajlagosan kisebb teriiletet foglalnanak el a kiszolgéld helyiségek, pl. a 1épcséhazak. Ez az
értekelés csupan egy szempontot vett figyelembe, ezért 6nmagaban nem lehet dontd
jelentésége a kozos tulajdon megsziintetése soran, amelynek modjat az Osszes koriilmény
Osszevetése utan kell meghatarozni.

[41] A felperes az 4ltala tervezett beépités ,,gazdasagosabb” voltat ugy értelmezte,
hogy — az 0 szOhasznalatit kovetve — a ,tarsashaz projekt” nagyobb hasznot termel a
megvalositdja szamdra, mint az I. rendl alperes altal tervezett, a perbeli ingatlan 6nallo
hasznositasaval megvalosuld beépités. Ebbdl kovetkezden az is eldontendd kérdés, hogy az
egyik tarstulajdonos altal elérhetd nagyobb haszon mennyiben vehetd figyelembe a kozds
tulajdon megsziintetése soran. A felperes altal elérheté haszon mértékét noveli a perbeli
ingatlan specialis elhelyezkedése, ami abbdl ered, hogy a felperes lanya a szomszédos
ingatlannak a tulajdonosa. A két ingatlan &sszevondsaval elérheté nagyobb mérvii anyagi
haszonbol igy a felperes lanya is részesiilne, ami azonban a perbeli ingatlan k&zos
tulajdonanak a megsziintetésekor nem vehetd figyelembe, hiszen a felperes lanya kiviil esik a
perbeli ingatlan tarstulajdonosainak korén.

[42] Azt is figyelembe kell venni, hogy a perbeli ingatlan telepiilés belvarosaban olyan
helyen fekszik, ahol mar elenyész6 azoknak az ingaltanoknak a szdma, ami ingatlanfejlesztés
keretében tarsashdzzal beépithetd. Amennyiben ilyen ingatlanfejlesztést — nem a felperes €s
csaladja, hanem — kiilsd befekteté kivanna megvalositani, ugy ellentételeznie kellene az
ingatlan specialis elhelyezkedésébdl eredd tobblet értéket. Nyilvanvaloan ennek a realizalasat
célozta az I. rendi alperes arverésre iranyuld inditvanya, amit azzal indokolt: ha mar elveszti
a tulajdonat, ugy a lehetd legmagasabb érat szeretné érte kapni. E tobblet értéknek a
realizalasatol zarja el az 1. rendl alperest a felperes altal tervezett épitkezés megvalositasa,
hiszen a ko6zds tulajdon megsziintetése soran alkalmazott ellenérték meghatarozasakor a
»fejlesztési” érték nem jelenik meg.

[43] A tarstulajdonosok egymds kozotti viszonydban a két ingatlan egylittes
hasznositasanak a gazdasdgosabb volta azt jelenti: az csupan az egyik tulajdonostars, a
felperes szamdra biztosit nagyobb haszonszerzési lehetdséget, amelybdl az 1. rendii alperes
egyaltalan nem részestiil(het). Ugyanakkor a nagy volumenti beruhazas finanszirozésahoz — a
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felperes altal elismerten — sziikség lesz kiilsé személyek bevondsdra is, akik lehet akar
befektetd, akar hitelezd. Ebben az esetben viszont az ingatlan specialis elhelyezkedésébdl
eredd tobblet értéket — a tulajdonostarsat kiszoritva — egyediil a felperes realizalhatja, aki
ilyen médon a tarstulajdonosi koron kiviil all6 1anyat is az . rendii alperes hatranyara juttattja
elénydsebb haszonszerzési pozicioba. A Fovarosi {télétabla allaspontja szerint az ingatlan
hasznositasanak a felperes altal tervezett modja olyan egyoldalu vagyoni elényhoz juttatna a
felperest, ami sértené az 1. rendii alperes méltanyos érdekeit.

[44] A gazdasagi érdekek Osszevetésén tulmenden az els6fokt birdsag azt is
figyelembe vette, hogy a tarstulajdonosok koziil csak az 1. rendl alperesnek all fenn érzelmi
kotdédése az ingatlanhoz. A felperes személyes meghallgatasa sordn maga is megerdsitette: Ot
az a gazdasagi cél motivalja, hogy a telekegyesités utan szeretné tarsashdzzal beépiteni az
ingatlant (12. sorszamu jegyzOkonyv). A felperestl eltéréen az 1. rendli alperes azt
hangsulyozta: édesapja terveit szeretné valora valtani azzal, hogy az eredetileg is e célra
megvasarolt ingatlanon a korabbi gyarhoz hasonld cukraszdat, illetve cukraszati iizemet
1étesit. Az I. rendii alperes az irdnyadé jogszabalyokkal 6sszhangban fejtette ki, hogy édesapja
haldlanak az idOpontjdban megszerezte a perbeli ingaltan 2 részének a tulajdonjogat, a
tulajdonjog atszallasahoz nem volt sziikség a hagyaték atadasrdl szolo kozjegyzoi eljaras
befejezddésére [a Polgari Torvénykonyvrol szold 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 598. §].
Ezzel 6sszhangban az elséfoku birdsag helyesen mutatott ra, hogy az I. rendi alperest 1961-
tdl kezdédden az ingatlan ingatlan-nyilvantartason kiviili tarstulajdonosanak kell tekinteni,
annak ellenére, hogy tulajdonjogat évtizedekkel késobb, a hagyatéki eljaras lefolytatdsa utan
jegyezték be az ingatlan-nyilvantartdsba. Annak ténye, hogy a perbeli ingatlan '5 része 1949
Ota az L. rendli alperes csalddjanak a tulajdonaban all, tovabba az 1. rendl alperesnek az a
szandéka, hogy megvaldsitsa apjanak az ingatlanvésarlassal kapcsolatos céljat, olyan
koriilmények, amelyek az I. rendl alperes méltanylando érzelmi motivaltsdgat tamasztjak ala.
A Févarosi tél6tabla allaspontja szerint a kozos tulajdon megsziintetése soran az eldzéekben
vazolt érzelmi kotddésnek kisebb mértékli a jelentdsége, mint a felek gazdasagi
motivaciojanak, &m az nem olyan csekély mértékii, hogy teljesen figyelmen lehessen hagyni.
Ennélfogva az els6foku birdsag nem sértette meg a mérlegelés szabalyait, amikor a kdzos
tulajdon megsziintetése soran értékelte az 1. rendi alperesnek az ingatlanhoz f(iz6d6 érzelmi
kotodését is.

[45] A kifejtettek szerint a kozds tulajdon megsziintetési modjanak meghatarozasakor
elsddlegesen a tarstulajdonosok gazdasagi érdekeltsége jut jelentoséghez, de tdobblet
tényezoként a felek érzelmi kotddésének az értékelése sem melldzhetd. A koriilmények ilyen
sulyozas mellett torténd egyiittes értékelésébdl az a kovetkeztetés vonhatd le, hogy a
tarstulajdonosok kozotti érdekegyensiilyt sértené, ha a Fvarosi {tél6tabla az elséfoka birdsag
itéletének részbeni megvaltoztatasdval a felperest jogositana fel az I. rendii alperes 2
tulajdoni hanyaddnak a megvaltadsara. A tarstulajdonosok azonban nincsenek elzarva attol,
hogy eltérjenek a birdsag itéletétdl, és egymas érdekeit kdlcsondsen figyelembevéve, kdzosen
egylittmiikddve a perbeli és a ingatlan cimel. szam alatti ingatlan egyiittes hasznositasarol
(beépitesérol) allapodjanak meg.

[46] Mindezekre figyelemmel a FOvarosi [télétabla a régi Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan az els6foku birosag itéletét helybenhagyta.
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[47] A régi Pp. 78. § (1) bekezdése értelmében az eredményteleniil fellebbezd felperes
koteles megfizetni az I. rendii alperes részére a jogi képviselete ellatdsaval felmertilt
fellebbezési eljarasi koltségeit. Ennek osszegét a Févarosi {tél6tabla a 32/2003. (VIIL. 22.) IM
rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja és az (5), (6) bekezdései alapjan a tényleges iigyvédi
tevékenység munka- ¢s idoigényességére figyelemmel, mérlegeléssel allapitotta meg.

teleptiilés, 2021. majus 5.

Dr. Kincses Attila s.k.
a tanacs elnoke
Dr. Csordas Csilla s.k. Dr. Istenes Attila s.k.
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