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Cim10
A per targya: héazastérsi kozos vagyon megosztasa
Az els6foki birosag neve és fellebbezéssel tamadott hatarozatanak szama:
Tatabanyai Torvényszék 9.P.20.025/2023/91.
A fellebbezést eloterjeszto fél és a fellebbezés sorszama:
alperes 92.

ftélet

Az itélétabla az elsdfoku birdsag itéletét azzal hagyja helyben, hogy az elséfoku itéletben irt
ingatlan-nyilvantartasi megkeresésekkel egyez6 tartalommal rendeli el a tulajdonjog-valtozas
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését, és a kozos tulajdon megsziintetése korében melldzi az
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ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéseket a megvaltasi ar megfizetésének igazoldsdhoz, mint
feltételhez koto els6foku itéleti rendelkezéseket.

Mell6zi tovabba

- az alperest a felperes javara a hrszlu ingatlan utan 26.100.000 (huszonhatmillio-
egyszazezer) forint,

- a felperest az alperes javara a hrsz2u ingatlan utan 2.250.000 (kettémillio-kétszazotvenezer)
forint,

- a felperest az alperes javara a hrsz3u ingatlan utdn 7.550.000 (hétmillio-Gtszazotvenezer)
forint,

- az alperest a felperes javara az forgalmi rendszam1u WFR-800 Honda tipusu motorkerékpar
utan 325.000 (haromszézhuszondtezer) forint,

- a felperest az alperes javara az forgalmi rendszam2t TOYOTA Verso tipusti gépjarmi utan
1.325.500 (egymillio-haromszazhuszonotezer-6tszaz) forint, valamint

- az alperest a felperes javara tovabbi 866.901 (nyolcszdzhatvanhatezer-kilencszazegy) forint
megfizetésére kotelezo és

- mindharom ingatlan tekintetében a kozds tulajdon arverés utjan vald megsziintetésével
kapcsolatos elséfoku itéleti rendelkezéseket.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 16.166.401 (tizenhatmilli6-
egyszazhatvanhatezer-négyszazegy) forintot és annak tiirésére kotelezi a feleket, hogy a
teljesitésre az ennek biztositékaul letétbe helyezett 6sszegbdl valo birdsag altali kiutalas atjan
kertil sor.

Felhivja a masodfoku birdsag a Gyéri [télétabla Gazdasagi Hivatalat, hogy az EL 5/2025.
letéti szamon kezelt 6sszegbdl utaljon ki 16.166.401 (tizenhatmillio-egyszazhatvanhatezer-
négyszazegy) forintot Felperesl felperes Bankl Zrt-nél vezetett 11600006-00000000-
99858854 szamu bankszamlajara, a fennmarado letéti Osszeget pedig utalja vissza a
befizetonek.

Kotelezi az itélétabla az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 394.000
(hdromszazkilencvennégyezer) forint masodfoku perkoltséget, az allamnak pedig 1.124.000
(egymillio-egyszazhuszonnégyezer) forint feljegyzett fellebbezési illetéket.
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Té4jékoztatja az itélotabla a feleket, hogy az allam javéra fizetendd eljarasi illetéket a fizetésre
kotelezett fél az ado- és vamhatdsag 10032000-01070044-09060018 szamu illetékbevételi
szamlajara a jelen itélet jogerdre emelkedésétdl szamitott 60 napon beliil koteles megfizetni.

Az illeték megfizetése sordn az illetékfizetési kotelezettséget tartalmazd jogerds birdsagi
hatarozatot hozd bir6sag megnevezését, a birdsagi ligyszamot, valamint a fizetésre kotelezett
addazonositd szdmat — természetes személy esetén addazonositd jelét - kozleményként fel
kell tiintetni.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

[1] Az iranyad6 tényallas szerint a Komdromi Jarasbirésag a 2020. oktdber 8.
napjan jogerére emelkedett 3.P.20.161/2020/32. szamu itéletével a felperes és az alperes
hazassagat felbontotta. Megallapitotta, hogy a felek ¢letkdzossége 2009. oktober 15. napjatol
2020. marcius 20. napjaig allt fenn.

[2] A felek héazastarsi kozos vagyona az alabbi tételekbdl allt:

[3] 1.) hrszl. alatt nyilvantartott, természetben Ciml sz. ingatlan, amelyet a
hazassagi életk0zosség megsziinését kovetden az alperes hasznal kizarolagosan.

Az ingatlan forgalmi értéke 2020. marciusaban 32.100.000.- Ft volt, 2024. aprilis honapban
52.200.000.- Ft volt, az ingatlan legkisebb arverési vételaraként 36.540.000.- Ft hatarozhato
meg.

[4] 2.) hrsz2. alatt nyilvéantartott ingatlan, amelyet a hazassagi életk6zosség
megsziinését kovetden a felperes tart birtokban.

Az ingatlan forgalmi értéke 2020. marciusdban 2.900.000.- Ft volt, 2024. &prilisban
4.500.000.- Ft, ingatlan legkisebb arverési vételaraként 2.250.000.-Ft hatarozhaté meg.

[5] 3.) hrsz3. alatti ingatlan, amelyet a hazassagi életk6zosség megsziinését
kdvetden a felperes tart birtokban.

Az ingatlan forgalmi értéke 2020. marciusdban 7.000.000.- Ft wvolt, 2024. aprilisban
15.100.000.- Ft, volt, az ingatlan legkisebb arverési vételaraként 10.570.000.-Ft hatarozhatd
meg.

[6] 4.) forgalmi rendszdml-t WFR 800 Honda tipusi motorkerékpar, amely az
alperes birtokaban van.
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A motorkerékpar forgalmi értéke 2020. marciusadban 650.000.- Ft volt.

[7] 5.) forgalmi rendszam2-u TOYOTA Verso tipusu személygépkocsi, amelyet a
felperes tart birtokban.

A forgalmi értéke 2020. marciusaban 2.651.000.- Ft volt.

[8] 6.) forgalmi rendszam3-i Opel Combo C1.7D tipust gépjarmi, amelyet az
alperes a 2020. majus 23. napjan kelt adasvételi szerzodéssel értékesitett.

A gépjarmi forgalmi értéke 2020. marciusaban 400.000.- Ft volt.

[9] 7.) A feleket Y2-'2 ardnyban terheld, a Alperes2 javara fennall6 addssag
Osszege az ¢letkozosség megsziinésekor 1.333.802.- Ft volt, amelyet az ¢letk6zosség
megsziinését kovetden a felperes visszafizetett.

[10] A felperes a megvaltoztatott (végleges) kereseti kérelmében a felek hazastarsi
koz0s vagyonanak megsziintetését kérte az altala felallitott vagyonmérleg alapjan az alabbiak
szerint.

[11] A helység4i ingatlanon fennallé kozos tulajdont akként kérte megsziintetni,
hogy a birdsag a tulajdoni hanyadat - megvaltasi ar ellenében - adja az alperes tulajdonéba.
Az ingatlan forgalmi értékét 60.000.000,- Ft-ban hatarozta meg.

[12] A helység51 ingatlanon fennéllé ko6zos tulajdont akként kérte megsziintetni,
hogy a birdsag az alperes tulajdoni hanyadat - megvaltasi ar ellenében - adja az 6 tulajdonaba.
Az ingatlan forgalmi értékét 2.500.000.- Ft-ban jelolte meg.

[13] A helység3i ingatlanon fennallé kozos tulajdont akként kérte megsziintetni,
hogy a birdsdg az alperes tulajdoni hanyadat - megvaltasi ar ellenében - adja az 6
tulajdonaba. Az ingatlan forgalmi értékét 5.000.000.- Ft-ban hatarozta meg.

[14] Kérte tovabba, hogy a birdsdg adja az alperes tulajdondba az forgalmi
rendszam1-0 motorgépjarmiivet 250.000.-Ft-nak a javara vald megfizetése mellett; az
forgalmi rendszam?2-u gépjarmiivet pedig adja az 6 tulajdonaba 1.000.000.-Ft alperes javara
valo megfizetése ellenében.

[15] A forgalmi rendszdm3-u gépjarmli — alperes altali értékesitésére tekintettel —
400.000,- Ft a javara valo megfizetésére tartott igényt.

[16] Kérte tovabba az alperes kotelezését a Bank2 Zrt részére az életk6zdsség
megsziinését kovetden teljesitett torlesztorészletek fele Osszegének a javara vald
megtéritésére.
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[17] Kérte megkeresni az illetékes ingatlaniigyi hatésagot - a helység4i ingatlant
illetéen - a perinditas tényének feljegyzése céljabol.

[18] A Bank2 Zrt-t, mint II. r. alperest és a helység5i ingatlan tekintetében az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett visszavasarlasi joggal rendelkez6kozségl
Onkorményzatat, mint IILr. alperest a fentiek tirésére kérte kotelezni.

[19] Az (L. r.) alperes az érdemi ellenkérelmében maga is kérte a hazastarsi kozos
vagyon megosztasat, azt a felperes altal inditvanyozott médon nem ellenezte ; azonban a per
soran a mecshelyi ingatlanban fennalld felperesi illetdség magahoz valtasat kérte.

[20] Nem vitatta a felperes altal eldterjesztett vagyonmérleg teljességét, azonban a
helység4i ingatlan forgalmi értékét 40.000.000,- Ft-ban, a helység5i ingatlanét 8.000.000.-Ft-
ban, a helység3i ingatlan forgalmi értékét 32.000.000.-Ft -ban hatdrozta meg.

[21] Eléadta, hogy a forgalmi rendszdm3-0 személygépkocsit 300.000.-Ft-ért
értékesitette, ennek felét vallalta megtériteni a felperesnek.

[22] Az forgalmi rendszadm1-u motorkerékpar forgalmi értékét 800.000.-Ft-ban, az
forgalmi rendszam2-1 személygépkocsi forgalmi értékét 3.100.000.-Ft-ban hatarozta meg.

[23] Nem vitatta, hogy a II. r. alperes fel¢ fennalld6 kozds adossagot a felperes
torlesztette az életk6zosség megsziinése utan.

[24] A torvényszék a 2024. augusztus 24. napjan jogerére emelkedett
9.P.20.025/2023/76. szamu végzésével a II. 1. és IIL. . alperes tekintetében — a joguk ingatlan-
nyilvantartasbol valo torlésére és a felperes elallasara figyelemmel — az eljarast megsziintette.

[25] Az els6foku birosag — a fellebbezéssel tamadott itéletével - a feleknek a hrszl
alatt nyilvantartott, természetben Ciml sz. ingatlanon fenndlld kozos tulajdonat akként
sziintette meg, hogy a felperesnek az ingatlanban fennalld tulajdoni illetéségét megvaltasi ar
megfizetése ellenében az alperes tulajdondba adta, €és kotelezte az alperest, hogy 90 napon
beliil fizessen meg a felperesnek 26.100.000,- Ft megvaltasi arat.

[26] A birosdg megkeresni rendelte a Varmegyeli Kormanyhivatal Foldhivatali
Féosztdly Foldhivatali Osztadly 2-t a tulajdonjog véaltozds ingatlannyilvantartasban vald
atvezetése végett a megvaltasi ar felperes részére torténd teljesitése igazoldsat kovetden.

[27] A birdsag a megvaltasi ar megfizetése elmulasztasa esetére elrendelte a hrszl
alatti ingatlanon a felperes és az alperes kozOs tulajdonanak megsziintetését arverési
értékesités utjan. A legkisebb arverési vételarként 36.540.000,- Osszeget hatdrozott meg.
Kotelezte a birdsag az alperest, hogy az ingatlant az arverési vevd részére 15 napon beliil
ingosagaitol kiiiritett allapotban bocsassa rendelkezésre.
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[28] A birdsag a feleket az arverési értékesités tlirésére kotelezte.

[29] Az els6foku birdsag a felperes, valamint az alperes hrsz2 alatt nyilvantartott,
természetben Cim12 sz. alatti ingatlanon fennalld kozds tulajdonat akként sziintette meg,
hogy az alperesnek az ingatlanban fennallo tulajdoni illetéségét megvaltasi ar megfizetése
ellenében a felperes tulajdondba adta, és kotelezte a felperest, hogy 90 napon beliil fizessen
meg az alperes szamara 2.250.000,- Ft megvaltasi arat.

[30] A birésag megkeresni rendelte a Varmegye21 Kormanyhivatal helységli Jarasi
Hivatalat a tulajdonjog valtozas ingatlannyilvantartasban valo atvezetése végett a megvaltasi
ar alperes részére torténd teljesitése igazolasat kovetden.

[31] A birdsag a megvaltasi ar megfizetése elmulasztasa esetére elrendelte a hrsz2
alatt nyilvantartott ingatlanon a felperes €és az alperes kozds tulajdondanak megsziintetését
arverési értékesités utjan. A legkisebb arverési vételarként 2.250.000.,- Ft 0sszeget hatarozott
meg.

[32] A birosag a feleket az arverési értékesités tlirésére kotelezte.

[33] A birosag a felperes, valamint az alperes hrsz3 alatt nyilvantartott, természetben
Ciml4 sz. alatti ingatlanon fennall6 ko6zos tulajdonat akként sziintette meg, hogy az
alperesnek az ingatlanban fennall6 tulajdoni illetdségét megvaltasi ar megfizetése ellenében a
felperes tulajdondba adta, és kotelezte a felperest, hogy 90 napon beliil fizessen meg az
alperes szamara 7.550.000,- Ft megvaltasi arat.

[34] A birésag megkeresni rendelte a Varmegye21 Kormanyhivatal helység2i Jarasi
Hivatalat a tulajdonjog valtozas ingatlannyilvantartasban valo atvezetése végett a megvaltasi
ar alperes részére torténd teljesitése igazolasat kovetden.

[35] A birdsag a megvaltasi ar megfizetése elmulasztasa esetére elrendelte a hrsz3
alatt nyilvantartott ingatlanon a felperes és az alperes kozos tulajdonanak megsziintetését
arverési értékesités utjan. A legkisebb arverési vételarként 10.570.000.- Ft 6sszeget hatarozott
meg. Kotelezte a birdsag a felperest, hogy az ingatlant az arverési vevo részére 15 napon beliil
ingosagaitodl kiiiritett allapotban bocséassa rendelkezésre.

[36] A birdsag a feleket az arverési értékesités tlirésére kotelezte.

[37] A birésag a feleknek az forgalmi rendszamli WFR-800 Honda tipusu
motorkerékparon fennalld kozos tulajdonat akként sziintette meg, hogy a felperes 2 tulajdoni
illetéségét megvaltasi ar megfizetése ellenében az alperes tulajdonaba adta.

[38] Kotelezte az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 90 napon beliil 325.000,-
Ft megvaltasi arat.
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[39] A Dbirésag a feleknek az forgalmi rendszdm2i TOYOTA Verso tipust
gépjarmiivon fennalld kozos tulajdonat akként sziintette meg, hogy az alperes %2 tulajdoni
illetéségét megvaltasi ar megfizetése ellenében a felperes tulajdonaba adta.

[40] Kotelezte a birdsag a felperest, hogy 90 napon beliil fizessen meg az alperesnek
1.325.500,- Ft 6sszegli megvaltasi arat.

[41] Kotelezte tovabba a birdsag az alperest, hogy 90 napon beliil fizessen meg a
felperesnek 866.901,- Ft 6sszeget.

[42] A birdsdg a feleket személyenként 750.000.-Ft Ft Osszegli eljarasi illeték a
Magyar Allam javara valo megfizetésére kotelezte.

[43] Az els6éfoktl birdsag rendelkezett a hrszlu ingatlant érintd perfeljegyzés
torlésérol.
[44] Az elséfokt birdsag a hatdrozatanak indokoldsaban rogzitette, hogy a Polgari

Torvénykonyvrol szold 2013. évi V. torvény (Ptk.) 4:37. § (1) bekezdése és a felek egyezd
nyilatkozata alapjan allapitotta meg azoknak vagyontargyaknak a korét, amelyek a hazassagi
¢letk6z0sség megsziinésekor a felek kozos tulajdonaban alltak (vagyonmérleg).

[45] A ko6z06s tulajdont ingatlanok forgalmi értéke tekintetében a peres felek eltérd
nyilatkozatokat tettek, ezért az elséfoku birdsag a perben kirendelt igazsagiigyi
ingatlanforgalmi szakértd kiegészitett, és ilyen formédban aggalytalan szakértéi véleménye
alapjan hatarozta meg az ingatlanok forgalmi értékét és legkisebb arverési vételarat.

[46] Az elséfokt birdsag rogzitette, hogy a szakértdi megallapitasokat a felperes
elfogadta; a szakvéleménnyel szemben az alperes altal megfogalmazott — és a szakvélemény
kiegészitését kovetden is fenntartott - aggalyokra tekintettel az elséfokt birésag mindharom
ingatlant érintéen az alabbiakra mutatott ra.

[47] A szakértd megfeleléen bemutatta a vizsgalati modszerét, és a megallapitasait a
tranzakciés adatokra ¢épiild piaci Osszehasonlitd elemzésre alapitotta (55.szakvélemény
helység4i ingatlanra vonatkoz6 7.old., a helységSi ingatlanra vonatkozd 6-7.0ld., helység3i
ingatlanra vonatkozé 7.old.). A szakérté a szakvélemény eldterjesztésekor, majd annak
kiegészitésekor is a végkovetkeztetéseit a kiindulasi adatokkal és a részletes indokokkal is
alatdmasztotta.

[48] Az alperes ezt kifogasold észrevételeire tekintettel emelte ki az elséfoka
birosag, hogy a szakértd szamot adott arrdl, hogy az idékorrekcios tényezot mely tényekre
alapitva, miként szamitotta (55.szakvélemény helység4i ingatlanra vonatkoz6 11.és 18. old.; a
helység5i ingatlanra vonatkozo 11. old., helység3i ingatlanra vonatkozé 9., 10., 20. old.), és
az alperes észrevétele valamint a birdsag 82. sz. végzése (1.2. pont, II.1. pont, III.1. pont)
nyoman a szakvéleményét e korben kiegészitette, és az alkalmazott modszerét bemutatta
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(83.kiegészités 8. old., helység5i ingatlanra vonatkozé 11. old., helység3i ingatlanra
vonatkoz6 1. old.).

[49] Az alperes a kiegészitésre tett észrevételeiben (87. sz. beadvany) e korben
tovabbi vitato nyilatkozatot nem tett.

[50] A szakértd a 82. végzés II.2. pontjdban, a IIl.2. pontjaban, valamint az I.
pontjaban foglalt tovabbi kérdésekre ugyancsak kielégité valaszt adott (83.kiegészités
helység4i ingatlanra vonatkozé 8. old.; helység5i ingatlanra vonatkoz6 12. old., és a
helység3i ingatlanra vonatkoz6 oldalai), amelyet a felek tételesen nem vitattak.

[51] A szakértd részletesen beszamolt arrdl, hogy mely — a Nemzeti Ado-és
Vambhivataltol érkezett — valds, piaci ingatlan-adasvételek adatait, miként és mennyiben tudta
hasznositani a szakértdi feladata elvégzéséhez.

[52] A szakérté altal a szakvéleményében altalanos jelleggel bemutatott szakértoi
modszerek koziil - ezen ingatlanok tekintetében - a megvalosult adasvételeken alapuld
értékelési modszer az, amely a tényleges forgalmi érték megallapitasahoz vezethet.

[53] A szakértd a Nemzeti Ado-€s Vamhivatal altal szolgaltatott adatok koziil
valasztott olyan ingatlanokat, amelyek — a korrekcids tényezdk alkalmazasaval — alkalmasak
voltak arra, hogy a perbeli ingatlanok piaci forgalmi értékének meghatarozasahoz alapul
szolgéljanak (83.kiegészités helység4i ingatlanra vonatkozé 9. és 10. oldala, 10. oldal
kiemelgs).

Ezért nem volt valés indoka annak, hogy az elséfoku birdsag a szakértdi véleményt e
részében abbdl a szempontbodl itélje aggalyosnak, mert a szakértd tovabbi Osszehasonlitd
ingatlanokat (2024. évre vonatkoz6 NAV adatszolgaltatds hidnyaban) nem vont be a
vizsgalatba.

[54] Az 0sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, esetiikben a korrekcios
tényezok mikénti alkalmazisa a szakvélemény alapjan egészében atlathatd, kovethetd,
ellentmondasokt6l mentes, igy a korrigalt fajlagos forgalmi érték megéllapitasara helytalloan
kertilt sor.

[55] Az els6foku birosag kifejtette, hogy az az alperes altal felvetett koriilmény, mely
szerint a szakértd az Osszehasonlitasul kivalasztott ingatlanok kapcsan gy alkalmazott
korrekcios tényezoket, hogy az adott ingatlanok teljes kori (belsd) szemléjére nem volt
modja, valamennyi hasonlé targyt szakértdi feladat elvégzésének sajatja. A szakvélemény és
a kiegészitései alapjan azonban nyomon kovethetd, hogy mely tények, koriilmények alapjéan,
miként kovetkeztetett a szakértd e korben a korrekcios tényezo sziikségességére vagy ennek
hianyéra.
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[56] A szakérté megfeleld modon feltarta azt is, hogy a helység3i ingatlan esetében
Onmagaban a tranzakcios adatokra épiilé piaci Osszehasonlitd elemzés mely okbdl nem ad
teljes korli és valos képet az ingatlan piaci, forgalmi értékérol.

[57] Az elséfoka birdésdg ramutatott, hogy az értékmeghatdrozas szakmai
modszertanat illetden iranymutatasok allnak rendelkezésre, - amelyeket a szakértd maga is
ismertetett a szakvélemény ,,jogszabalyi hattér” elnevezési részében -, ugyanakkor ezek nem
valamennyi ingatlan esetében, nem teljes kortien, és nem mindenkor kielégit6 moddon
alkalmazhatok.

[58] Altalanos érvénnyel emelte ki az elséfoka birdsag, hogy az ingatlanforgalmi
szakértéi vélemény kialakitdsdnak modszertanaval kapcsolatosan jelenleg nincs olyan
hatdlyos szabalyozas, modszertani utmutatd/levél, mely alapjan egy adott ingatlan
értekmeghatarozasanak modszere egyértelmiien helyesként vagy elvetenddként volna
megitélhetd.

[59] A szakértd altal kiemelt, az EVS 2012. értékelési iranyelv alapjan alkalmazhat6
piaci értek fogalom egy becsiilt Osszeg, melyért az adott eszkdz gazdat cserélhet (55.
szakvélemény helység3i ingatlanra vonatkozd 5. old.). Az ingatlan értékelése ezért egy, a
relevans szempontok koriiltekintd szambavételén alapuld mérlegelési tevékenység, egy
kozgazdasagi szempontu értékmegkdzelités, amely nem szoritkozik a tételes miiszaki
szempontu felmérésre.

[60] Az els6fokl birdsag - a fenti, altalanos érvényt alapvetésbdl kiindulva — akként
foglalt allast, hogy a szakértd megfelelden adta indokéat annak, hogy pusztan a korrekcids
tényezok alkalmazasaval miért nem lehet a helység3i ingatlan valds forgalmi értékét
megitélni (55. alapszakvélemény, 83. kiegészités, 75. kiegészités 3. oldal utolsé valasz).

[61] A szakért6 levezette, hogy a EVS irdnymutatisok alapjan végzett értékelésnél a
20%-nal nagyobb mértékii korrekcios tényezd alkalmazisa nem indokolhatd. A helység3i
ingatlan esetében a pusztan korrekcids tényezOk alkalmazasdval meghatarozott korrigalt
fajlagos atlagar alkalmazasa olyan magas forgalmi értéket eredményez (50.000.000.-Ft),
amely sem a felek altali értékmegjelolés, sem az ingatlan valds allagallapota, sem pedig a
hasonlé ingatlanokkal valé Gsszevetés alapjan nem lehet redlis (55. szakvélemény helység3i
ingatlanra vonatkoz6 25.0ld.).

[62] Az elséfokt birdsag hangsulyozta, hogy a kifejtettek magyardzatul szolgalnak
arra is, hogy nem jelenti az ingatlan allapotanak a kétszeres értékelését az, ha a szakértd
negativ korrekcios tényezdt alkalmaz a szerkezeti felujitas sziikségessége miatt (a potencialis
vevO vasarlasi hajlandosagat csokkentd koriilményként), és egyben ténylegesen szamba is
veszi a felujitas becstilt koltségét, ahogy — indokolt allaspontja szerint — tenné ezt egy valds
piaci helyzetben a potencidlis vevo.

[63] A szakértd altal a szerkezeti felajitas/megerdsités fajlagos koltségének
meghatarozasdhoz alkalmazott modszerként a birdsag a becslést elfogadta figyelemmel arra,
hogy — a kifejtettek szerint - az ingatlanforgalmi értékbecslés korében nincs egzakt mddon
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meghatarozott modszerlista; tovabba a szakértd a becslésnek, mint szakértdi eljarasnak az
alkalmazasat megfelelden indokolta, a becslés szempontjait, valamint a szakmai tapasztalatan
alapuldan figyelembe vett tényeket és koriilményeket pedig megfeleléen ismertette, ennek
alapjan a tevékenysége ellendrizheto.

[64] A torvényszek kitért arra, hogy - az alperes érvelésével szemben - a szakértd
ezen értékelési-becslési tevékenység elvégzése soran a kellé kompetenciaval rendelkezett.

[65] A szakértdé maga is ramutatott, hogy a szerkezeti felujitds/megerdsités fajlagos
koltségét tigy kalkulalta, ahogy azt egy potencialis vevd tenné a szamara is elérhetd,
hozzatérhetd adatok, segédlet alapjan (83.kiegészités helység3i ingatlanra vonatkozo 7.0ld.),
az ingatlan értékbecslés feladata/célja pedig éppen ez, és nem a tételes miiszaki felmérés.

[66] Az elséfoku birosag megallapitotta, hogy a szakértd megfelelé kompetenciaval
rendelkezett a tetdszerkezeti felujitasi/ujjaépitési munkalatok korének szambavételéhez is,
ugyanis - az igazsagiigyi szakértdi szakteriiletekrdl, valamint az azokhoz kapcsolddo
képesitési és egyéb szakmai feltételekrdl szoldo 9/2006. (II. 27.) IM rendelet 11. sz.
mellékletének C.) 1. pontja szerint az ingatlan-értékbecslési szakért6i tevékenységhez —
egyebek mellett - ¢épitészmérnoki vagy épitdmérndki szakképesités sziikséges, ami kelld
szakértelmet biztosit a tetOszerkezeti felyjitasi/ijjaépitési munkdk szambavételéhez,
megitéléséhez.

[67] E korben tehat a muszaki szakértdé kirendelése, vagy ilyen kompetencidji
szakkonzultans bevonasa sziikségtelen, az erre iranyuld alperesi bizonyitdsi inditvanyt a
torvényszék elutasitotta.

[68] Az alperesnek a betonkoszori hianyara vonatkozo észrevétele nyoman az
elséfoku birosag kiemelte, hogy a szakérté ezt a koriilményt értékelte, és e korben a
szakvéleményét megfeleld kiegészitéssel indokolta (55. szakvélemény helység4i ingatlanra
vonatkoz6 14., 15. old., 83. beadvany helység4i ingatlanra vonatkozd 5. old.).

[69] A birésag elfogadta a szakértd tényeken alapuldo érvelését a tervezett
lakoépiiletnek megfelelden kialakitott alap- és labazat értékelésére vonatkozoan (55. sz.
szakvélemény helység5i ingatlanra vonatkozo részének 16. oldala, 83. sz. beadvany 12.
oldal), amelyre az alperes tovabbi vitato nyilatkozatot nem tett.

[70] A szakérté mindhdrom ingatlan tekintetében az aktudlis kinalati adatokkal is
Osszevetette az altala megallapitott forgalmi értékeket (83.kiegészités 13.0ld)

[71] Az alperes e korben tett kifogasara tekintettel utalt a szakértd arra, hogy a tol
kornyéki ingatlanok kinalati arai magyarazzak, hogy a helység3i ingatlan tekintetében mas
(nagyobb) korrekcids tényezot alkalmazott (55.szakvélemény helység3i ingatlanra vonatkozé
19.0ld. els6 bekezdés).
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[72] Az elséfoku birosag a — kifejtettek értelmében aggalytalan, hidnytalan és
ellentmonddsmentes - szakvélemény megallapitasait vette alapul a perbeli ingatlanok
forgalmi értékének (és a legkisebb arverési vételaranak) meghatarozasahoz, amely soran a
Ptk. 4:60. § (1) bekezdésének masodik mondata alapjan a szakvélemény elkészitésekor
megallapithat6 forgalmi értékeket vette figyelembe.

[73] Az elsofoku birdsag a feleknek a helység4i és a helység5i ingatlanokon fennallo
kozos tulajdonat a Ptk. 4:60. § (2) bekezdése szerint alkalmazando Ptk. 5: 84. § (1) bekezdése
alapjan — az e korben egybehangz6 kérelmiiknek megfeleléen — a rendelkezd részben
foglaltak szerint sziintette meg azzal, hogy az altaluk egymasnak fizetend0 megvaltasi arat a
forgalmi értékek alapjan hatarozta meg.

[74] A helység3i ingatlant illetden a felek kozott a kozos tulajdon megsziintetésének
modja tekintetében (megvaltasi ar fizetése mellett a tulajdonostars tulajdonaba adas) nem volt
vita, azonban a szakvélemény elGterjesztése utan hivatkozott az alperes olyan 1j, a
perfelvételi szakban eld nem adott koriilményekre, melyek alapjan a felperesi
ingatlanilletdség sajat tulajdonaba adasat kérte.

[75] Az els6fokt birdsag azonban — e korben a kereseti kérelemnek helyt adva — a
helység3i ingatlanon fennallé k6zos tulajdont a felhivott torvényi rendelkezések alapjan oly
modon sziintette meg, hogy az alperes 'z tulajdoni illetdségét megvaltasi ar ellenében a
felperes tulajdonéba adta.

[76] A torvényszék figyelemmel volt arra, hogy a helység3i ingatlant az €letk6zosség
megsziinése Ota a felperes tartotta birtokban, és az szdmara — a hozzatartozoéi altal korabban
lakott — csaladi O0rokség; ugyanakkor — a szakvélemény eldterjesztéséig - az alperes sem
ellenezte azt, hogy az ingatlan a felperes tulajdondba keriiljon. Az alperes azonban az 4ltala
torténd megvaltas indokait a perfelvételi szakban nem adta eld, ezen 1) tényallitasok
perfelvétel lezarasa utani bekovetkezését nem valdszinisitette, ezért ezen koriilményeket a
torvényszek figyelmen kiviil hagyta.

[77] A birosag a kozos tulajdon megsziintetésének modjaként masodlagosan — az
egyes ingatlanok utan fizetendé megvaltasi drak hataridoben val6 teljesitésének hidnyaban -
az adott ingatlan arverési értékesitését rendelte el a Ptk. 5:84. § (2) bekezdése alapjan, e
korben a 1/2017. (IX.11.) PK véleménnyel 6sszhangban eljarva.

[78] Az forgalmi rendszaml- HONDA motorgépjarmii (4.tétel) és az forgalmi
rendszdm2-t TOYOTA Verso személygépkocsi (5.tétel) tekintetében a felek a per soran
egyezden nyilatkoztak az ingdsagok birtokviszonyairdl és az azokon fennalld k6zos tulajdon
megsziintetésének modja tekintetében sem volt vita kozottiik.

[79] A per soran a motorgépjarmii forgalmi értékét egyezd nyilatkozattal 650.000.-
Ft-ban hatdroztdk meg, a gépjarmi forgalmi értékeként pedig a torvényszék a kirendelt
igazsagligyi szakértd szakvéleményében megallapitott, a felek altal nem vitatott értéket,
2.651.000.- Ft-ot fogadta el.
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[80] Mindezek alapjan a birésag ezen két tétel tekintetében a Ptk. 4:60. § (2)
bekezdése szerint alkalmazandd Ptk. 5:84. § (3) bekezdése alapjan a kozos tulajdon
megsziintetésérdl akként rendelkezett, hogy a motorgépjarmiivet az alperes kizarolagos
tulajdonaba adta azzal, hogy az ' tulajdoni illetéségért a felperesnek 325.000.-Ft megvaltasi
arat koteles megfizetni; mig a személygépkocsit a felperes kizardlagos tulajdonaba adta azzal,
hogy az "2 tulajdoni illetéségért az alperesnek 1.325.500.-Ft megvaltasi arat koteles
megfizetni.

[81] A forgalmi rendszam3-u OPEL Combo személygépjarmi (6.tétel) tekintetében
a felek a per sordn egyezden nyilatkoztak az életk6zosség megsziinésekor kozos tulajdonukat
képezd vagyontargy 2020. marciusi 400.000.- Ft-os forgalmi értékérdl, ezért az elséfoku
birosag ennek alapjan rendelkezett arrdl, hogy az idokozben értékesitett gépjarmu értékének
fele Osszegét, 200.000.-Ft-ot az alperes tartozik a felperesnek megfizetni.

[82] A Bank2 javara fennall6, a felperes altal az ¢letkdzdsség megsziinése utan
egyediil torlesztett kozos adossagot (7. tétel) az elséfoktt birdsdg a csatolt okirati
bizonyitékok (81.irat) beadvany), €s a felek egyezd nyilatkozatai alapulvételével szamolta el,
¢s kotelezte az alperest a kozos addssag fele Osszegének, 666.901.-Ft-nak a felperes javara
valo megfizetésére.

[83] Az elséfoku birdsag kitért arra, hogy az alperes altal a 63. sz. beadvanya
mellékleteként csatolt okirati bizonyitékokat a Pp. 220. § (7) bekezdése alapjan azért melldzte
(66. sz. végzés), mert azok nem mindsiilnek szakvéleménynek, emellett az ellenbizonyitas
lehetéségének maddja, eszkoze nem csak a lefolytatott bizonyitasbol valt az alperes szamara
felismerhetévé (Pp. 220. § (1) bekezdésének b.) pontja), és az inditvany a Pp. 220. § (3)
bekezdése korében hidnyos.

[84] Az alperes a fellebbezésében az elséfoku itélet megvaltoztatasat az alabbiak
szerint kérte.

[85] A hrsz.1 hrsz-0 ingatlanon fennallo kozos tulajdont akként kérte megsziintetni,
hogy a birdsag a felperes 2 tulajdoni hanyadat 22.500.000.-Ft megvaltasi ar megfizetése
ellenében adja az alperes tulajdonaba; és kotelezze az alperest, hogy 90 napon beliil fizessen
meg a felperesnek 22.500.000.-Ft megvaltasi arat.

[86] Kérte az ingatlaniigyi hatésag megkeresését az ingatlan ' tulajdoni illetéségét
érintd tulajdonjog valtozas ingatlan-nyilvantartasban valo atvezetése végett.

[87] A megvaltasi ar megadott hataridoben torténd megfizetésének hidnydban kérte
az ingatlanon fennalld kozos tulajdon arverési értékesités utjan torténd megsziintetését
akként, hogy a legkisebb arverési vételarként 31.500.000.-Ft-ot kért meghatarozni.

[88] A hrsz.2-1 ingatlanon fennallé k6zos tulajdont akként kérte megsziintetni, hogy
a birdsag az alperes '2 tulajdoni hanyadat 2.500.000.-Ft megvaltasi ar megfizetése ellenében
adja a felperes tulajdondba, és kotelezze a felperest, hogy 90 napon beliil fizessen meg az
alperesnek 2.500.000.-Ft megvaltasi arat.
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[89] Kérte az ingatlaniigyi hatosag megkeresését az ingatlan 'z tulajdoni hanyadat
érintd tulajdonjog valtozas ingatlan-nyilvantartdsban valo atvezetése végett.

[90] A megvaltasi ar megadott hataridében torténd megfizetésének hidnyaban a
kozos tulajdont arverési értékesités utjan kérte megsziintetni azzal, hogy a legkisebb arverési
vételarként 2.500.000.-Ft meghatarozasat kérte.

[91] A hrsz.3.-0 ingatlanon fennall6 k6zos tulajdont akként kérte megsziintetni, hogy
a birdsag a felperes '2 tulajdoni hanyadat 17.500.000.-Ft megvaltasi ar megfizetése ellenében
adja az alperes tulajdondba, és kotelezze az alperest 17.500.000.-Ft megvaltasi ar felperes
részére torténd megfizetésére 90 napon beliil.

[92] A helység3i ingatlant érintéen a masodlagos fellebbezési kérelme arra iranyult,
hogy a birosag az alperes Y4 tulajdoni hanyadat 17.500.000.-Ft megvaltasi ar ellenében adja a
felperes tulajdonéba, és a felperest kotelezze 90 napon beliil 17.500.000.-Ft alperes részére
torténd megfizetésére.

[93] Kérte az ingatlaniigyi hatésdg megkeresését a helység3i ingatlan % tulajdoni
hanyadat érint6 tulajdonjog valtozas ingatlan-nyilvantartasban valo atvezetése végett.

[94] A megvaltasi ar hataridoben torténd megfizetésének hidnyaban a helység3i
ingatlanon fennall6 k6z6s tulajdont arverési értékesités utjan kérte megsziintetni akként, hogy
a legkisebb arverési vételarat 24.500.000.- hatarozta meg.

[95] Az alperes masodlagos fellebbezési kérelme az itélet hatalyon kiviil helyezésére
iranyult a Pp. 381. §. alapjan.

[96] A perkoltségre igényt tartott.

[97] Az alperes allaspontja szerint a szakvélemény a Pp. 316. § (1) bekezdés a) és d)
pontjaba iitk6z6 modon aggalyos, és a Pp. 315. § (1) bekezdés alapjan az 10j szakértd
kirendelése, illetve szakkonzultdnsként torténd bevonasa a perben nem mell6zhetd.

[98] Az alperes - a perbeli ingatlanok forgalmi értékének meghatdrozasa korében -
utdlagos bizonyitasi inditvanyként kérte figyelembe venni a 2024. majus 15. napjan
eldterjesztett értékbecslést (63.irat).

[99] Az alperes Aallitotta, hogy az elséfokt birésag a Pp. 202. § (3) és (7)
bekezdésének - helyesen: 220.§. (3) és (7) bekezdésének - sérelmével utasitotta el az utdlagos
bizonyitasi inditvanyat, amelyet nem szakértéi véleményként, hanem annak aldtdmasztisara
kért figyelembe venni, hogy a szakvélemény a helység3i ingatlan vonatkozasaban aggalyos ¢s
annak forgalmi értékét a valos érték 50 %-aban hatarozta meg.
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[100] Az alperes a szakvélemény beszerzése eldtt nem tudhatta azt, hogy sziikséges
lesz-e a helység3i ingatlan valos forgalmi értékét okirattal bizonyitani, ezért az utdlagos
bizonyitasi inditvany Pp. 220. § (1) bekezdés b) pontja és a Pp. 220. § (3) bekezdése alapjan
torténo elutasitasa jogsérto.

[101] Az els6foku birésag a Pp. 216. § a) pontjaba litkzOen allapitotta meg, hogy az
alperes a szakvélemény el6terjesztését megel6zéen nem ellenezte a helység3i ingatlan
felperes altali megvaltasat, valamint azt, hogy a perfelvétel lezarasat kdvetden nem
valoszintisitette az altala torténd magéhoz valtas indokait.

[102] Az alperes ramutatott, hogy a helység3i ingatlan magahoz valtasat elsddlegesen
arra tekintettel inditvdnyozta, hogy a szakértd altal meghatarozott, indokolatlanul alacsony
forgalmi érték miatt az ingatlant magéhoz valto fél jelentdsen elényos anyagi helyzetbe kertil.
Emellett a felperesi tulajdoni hanyad magahoz valtasanak 87. szdmu beadvanyban felsorolt
egy¢éb indokait is fenntartotta.

[103] Az alperes rogzitette, hogy a szakvélemény kiegészitésre az elséfoku eljarasban
részletes nyilatkozatot valéban nem tett, de 0sszességében fenntartotta a szakértéi vélemény
aggalyossagara vonatkozo allaspontjat és az altala megjelolt forgalmi érték alapjan kérte a
kozos tulajdon megsziintetését. (87.beadvany)

[104] Az alperes hangsulyozta, hogy mindhdrom ingatlan vonatkozasaban
folyamatosan - az els6fokl eljarasban és a fellebbezésben is - vitatta az idékorrekcids
tényezok alkalmazasat, €és vitatta ezek meghatarozasanak alapjaul szolgal6, a helyi lokécio
piaci folyamatait bemutatd, az egyes ingatlanokra specifikusan elkészitett tablazat kiindulo
adatait (55.sz. szakvélemény 4.3.).

[105] Ezek a négyzetméter arak ugyanis a felek altal nem ellendrizhetdk, tovabba a
szakértd maga is tobbszor hivatkozott arra, hogy a kindlati arak az ingatlanpiaci folyamatok
mérésére csak tdjékoztatd jelleggel vehetdk figyelembe, az idOkorrekciot mégis kizardlag
ezekre az adatokra alapitva hatarozta meg.

[106] A szakeért6i vélemény tehat pusztan az idékorrekcids tényezdk alkalmazasa miatt
sem tekinthetd aggalytalannak mindhédrom ingatlan tekintetében.

[107] A helység4i ingatlan tekintetében az alperes vitatta a tranzakcios adatok
kivalasztasat; a szakvéleményt aggdlyossd teszi, hogy a szakérté a 2024 évi forgalmi érték
meghatarozasahoz négy 2022. évi és egy 2023 évi tranzakcios adatot vett alapul. A helység4i
ingatlan esetében a legnagyobb korrekcios tényezd az idokorrekcid, amely a 4 db 2022 évi
ingatlan esetében 16,9 % mértéki.

[108] Az alperes kifogasolta a tovabbi korrekcios tényezok alkalmazasat is (miiszaki
allapot, szerkezeti kialakitds, hasznalati szempontok, II-burkolatok, felszereltség, miszaki
szinvonal), mivel azokat a szakérté nem tdmasztotta ald: az Gsszehasonlitas alapjaul szolgald
ingatlanok esetleges helyszini vizsgélata legfeljebb csak a kiilsd szemrevételezésre
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korlatozodott, az ingatlanok belsd tulajdonsagait a szakértd nem mérhette fel, ezért ezen
korrekcios tényezok is kizarolag feltételezéseken alapulnak.

[109] A szakért6i véleménnyel kapcsolatos aggalyokat nem oszlatja el a szakérté azon
magyarazata sem (83. kiegészités), hogy az altala meghatarozott forgalmi értéket dsszevetette
az aktualis kindlati arakkal. A helység4i ingatlan esetében a kindlati drak miatt -15 %-os, a
helység3i ingatlanndl azonban -20 %-os korrekcios tényez6t alkalmazott a szakértd,
ugyanakkor nem tett olyan megallapitast, hogy az adott kindlati arhoz képest mennyi volt a
tranzakcios ar.

[110] Indokolatlanul alkalmazott tehat a szakértd a két régid tekintetében eltérd ajanlati
korrekcids tényezot, amelynek kovetkeztében a felperes tulajdondba keriilt helység3i ingatlan
tekintetében alacsonyabb, mig az alperes tulajdondba keriilt helység4i ingatlan tekintetében
magasabb lett a fajlagos négyzetméter ar.

[111] Az alperes a fellebbezésében kitért arra is, hogy a helység4i ingatlan tekintetében
a szakértd magyarazata szerint az ,¢piiletkor, szerkezeti kialakitds” korrekcios tényezd
tartalmazza a betonkoszora hianyat, azonban sem az alapszakvéleménybdl (55. szakvélemény
oldala,) sem annak kiegészitésébdl (2024.06.11.) nem olvashatd ki, hogy miként vette azt
figyelembe a szakértd.

[112] Az alperes a fellebbezésében kifejtette, hogy az iddkorrekcios tényezd
alkalmazéasa miatt a helység5i ingatlant érintden is aggéalyos a kiegészitett szakvélemény,
ugyanis még az azonos régioba tartozo helység3i, illetve helység5i ingatlanok tekintetében is
egyik esetben noveld (helység3i), a masik esetben csokkentd tényezd az iddkorrekcid. A
szakértd ugyanis az idOkorrekcids tényezdre vonatkozdan csak az alkalmazott modszert
vezette le, de a szdmitas alapjat képez6 adatokat nem tartalmazza sem alap-, sem a kiegészitd
szakértdi vélemény.

[113] A fellebbezésben kifejtettek szerint - a helység3i ingatlant érintden - a
szakvéleményt nem csak az idokorrekcios tényezd teszi aggalyossa, hanem ugyanazon
miiszaki korrekcios tényezd tobbszords figyelembevétele is (83. sz. irat).

[114] A szakértd ugyanis kétszeresen értékelte korrekcids tényezoként a szerkezeti
megerdsités kivitelezési munkai utani teljeskori belsd felujitas sziikségességét (a 2024.
augusztus 10-1 beadvany 4. oldalan szerepl6 tablazatban a 3. és 4. sor).

[115] Az alperes ramutatott, hogy ugyanazon tényezo kétszeres €rtékelését jelenti az is,
hogy a szakérté az er6sen sériilt tartdszerkezeti kialakitas korrekcids tényezoként vald
figyelembevételét kovetden 35 %-kal csokkentette a helység3i ingatlan fajlagos négyzetméter
arat az elvégzendo tetdszerkezeti munkak koltségére hivatkozassal.

[116] Megalapozatlan e korben az az itéleti allaspont, hogy 20 %-nal nagyobb
korrekcids tényezd alkalmazédsa nem indokolhato a 2012.¢vi EVS iranymutatisok alapjan; a
szakértd ugyanis a szakvéleményében csak arra hivatkozott, hogy a gyakorlatban maximum
20 %-os korrekciot alkalmaznak (75. kiegészités), amely a helység3i ingatlan esetében
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irredlisan, minddssze kb. 8.000.000.- Ft-tal csokkenti a forgalmi értéket. Ebbdl azonban nem
kovetkezik az, hogy a perbeli ingatlan esetében a szerkezeti megerdsités sziikségessége miatt
nem lenne alkalmazhat6 nagyobb korrekcios tényezd.

[117] Az elséfoku birosag alaptalanul fogadta el azt a szakértdi allaspontot, hogy a
szerkezeti felyjitas sziikségessége miatt alkalmazott korrekcids tényezok atlaganak szamitasa
alapjan (13,75 %) az 0sszehasonlité adatok alapjan megallapithat6 fajlagos négyzetméter arat
50.626,- Ft/m?> arral csokkentette, (azaz a forgalmi értéket emiatt 7.695.152,- Ft-tal
alacsonyabb 0sszegben hatarozta meg), majd egyidejileg a lakoépiilet szerkezeti
feljitasanak, megerdsitésének EKS alapjan becsiilt fajlagos koltségeként tovabbi 225.400,-
Ft/m?, azaz Gsszesen 33.201.420,- Ft-tal tovabb csokkentette a forgalmi értéket. Ilyen mddon
tehat a szerkezeti felujitds szlikségessége miatt Osszesen 40.896.572,- Ft-tal alacsonyabb
értéket hatarozott meg.

[118] Az alperes fenntartotta azon alldspontjat, hogy az ingatlanforgalmi szakértd altal
alkalmazott modszer elfogadasa esetén is a szerkezeti felujitas koltségét nem - a potencidlis
vevO szempontjaira hivatkozva - becsléssel, hanem miiszaki szakértelemmel bird szakértd
bevonasaval, tételesen meghatarozva lehetne figyelembe venni. Ezért a megfeleld
kompetencidval rendelkezd szakértd kirendelése, vagy szakkonzulens bevondsa nem
mell6zhetd.

[119] Az alperes fenntartotta azon érvelését, hogy a helység3i ingatlan tekintetében a
szakvéleményt aggalyossa teszi az is, hogy a szakértd a lakdépiilet egyes részeit (kozlekedd,
kamra, tarold, wc) csak 50 %-ra redukalt mértékdi, - azaz 174 m? helyett csak 152 m?
alapteriilettel - szamolta, noha azt nem a funkcidja, hanem a belmagassdga alapjan lehet
figyelembe venni (253/1997. (X11.20.) Kormanyrendelet 1. szamu melléklet 46. pont).

[120] Az alperes allaspontja szerint a 35 %-os mértékii becsiilt szerkezeti feltjitasi
koltség azért sem fogadhatd el, mert a szakérté olyan munkélatokat is figyelembe vett,
amelyek nem kozvetleniil az épiilet szerkezeti megerOsitéséhez sziikségesek: azaz a
homlokzat vakolds, a szerkezeti megerdsités utani belsé vakolds és a sikalapozas 8,2 %-o0s
koltséghanyada nem szémolhato el.

[121] A fentiek alapjan az alperes a f6épiilet szerkezeti felujitasanak fajlagos koltségét
a 147,3 m?-nyi felujitando alapteriilet, 644.000.- Ft/m2 épitési koltség és a 26,8 %-o0s
koltséghanyad szorzataként, valamint a tetéfelujitas 2.705.000,- Ft-os koltségének
Osszegeként, 6sszesen 28.127.802,- Ft-ban hatarozta meg.

[122] A tranzakciés adatokndl az ,¢épiilet kor”, ,szerkezeti kialakitis/allapot,”
»szerkezetileg felujitandd épiilet” korrekcios tényezdket figyelmen kiviil hagyva 2024.
aprilisaban a helység3i ingatlan fajlagos négyzetméter araként 361.294,- Ft/m? fogadhato el,
ami a 174 m? hasznos alapteriiletb6l kiindulva 62.865.154,- Ft forgalmi értéket eredményez.

[123] Ez csokkentendd a fOépiilet szerkezeti felujitasanak 28.127.802,- Ft-os
koltségével, igy a helység3i ingatlan alperes altal elfogadott forgalmi értéke 34.737.354,- Ft.
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[124] A fentiekre tekintettel az alperes 0j szakértd kirendelését inditvanyozta a perbeli
ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasara, masodlagosan a szerkezeti felujitas
koltségének pontos meghatarozasara miiszaki szakértd kirendelését, vagy szakkonzulenskénti
bevonasat kérte.

[125] A felperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara, és az
alperes perkoltségben marasztalasara iranyult.

[126] A felperes allaspontja szerint az elsdfokl birdsag a tényallast helyesen allitotta
meg, ¢€s az abbdl levont jogi kovetkeztetései is helytalloak; az itéleti érvelést az alabbiakkal
egészitette ki.

[127] A felperes leszogezte, hogy az elséfoku birdsag helytalloan hatarozott a helység3i
ingatlanon fennallé k6zo6s tulajdon megsziintetésének maodjarol.

[128] Hangsulyozta, hogy az ingatlan kordbban a nagysziilei haza volt, ezért szamara
eszmei értéket képvisel. Azzal is érvelt, hogy a mezdgazdasaggal foglalkozd csaladja
foldteriiletei az ingatlan kozelében helyezkednek el, igy az épiiletet — a feltjitast kovetden -
birtokkdzpontként, raktarként hasznosithatja.

[129] A felperes kitért arra, hogy az ¢letk6zosség megszakadasa ota eltelt kozel 5 évben
a helység4i ingatlant tobblethaszndlati dij fizetése nélkiil, kizardlagosan az alperes és Uj
csaladja hasznalja, mikozben a felperest a kozos gyermekeikkel egyiitt a sziilok fogadtak be,
¢és 0nallo életvitel kialakitdsdhoz sziikséges anyagi forrasa nincs.

[130] A felperes utalt arra, hogy nem johiszemii az alperes azon allitdsa, hogy a
birosagi névjegyzeékbdl kirendelt szakértd az alperes altal megvaltandd helység4i ingatlant
tulbecsiilte, mig az altala kért ingatlanokat alulértékelte.

[131] A felperes kiemelte, hogy a perbelivel azonos elhelyezkedésii helység4i, illetve a
helység3ihez hasonld lesencetomaji ingatlanok kinalati dra alatdmasztja az ingatlanforgalmi
szakértdi megallapitasokat.

[132] A felperes kiemelte, hogy a helység3i épiiletet 2018-ban vasaroltdk 6.000.000,-
Ft-ért, amelynek hitelfedezeti értéke akkor 5.200.000,- Ft volt; igy az alperes altal megjelolt
kozel 35.000.000,- Ft-os forgalmi érték nyilvanvaldan eltulzott. Utalt a felperes az ingatlan
folyamatosan roml6 éallapotara, ami az azt feljitani szandékoz6 felperesnek tovabbi anyagi
hatranyt okoz.

[133] A felperes hangsulyozta, hogy a szakért6 megfeleléen indokolta azon
allaspontjat, hogy pusztan a korrekcids tényezok alkalmazasdval nem lehet a helység3i
ingatlan valos forgalmi értékét meghatarozni. A 2012 évi EVS iranymutatas alapjan adott
értékelési szempontok szerinti korrekcids tényezdk alkalmazasaval az ingatlan forgalmi
értéke 50.000.000,- Ft, amely sem a felek perbeli nyilatkozata, és értékmegjelolése, sem az
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ingatlan 4llagallapota, sem pedig a szakvéleményben hivatkozott ingatlanokkal vald
Osszevetés alapjan nem realis (55. szakvélemény 25.0ld.).

[134] Ebbdl kovetkezOen tehat nem jelent kétszeres értékelést az, ha a szakértd az
ingatlan szerkezeti feltjjitasanak sziikségessége miatt alkalmazott korrekcids tényezé mellett
egyuttal a felujitas becsiilt koltségét is szdmba veszi.

[135] Kitért arra a felperes, hogy az ingatlan felujitasi koltségeit ndveld tényezd a
vegyes falazat, amelyben a kdzmiivek cseréje tobbletkoltséggel jar; tovabba a haz 1800-as
évek végén épiilt hatsd részén elhelyezkedd helyiségek dongolt fold aljzata, ami miatt a
hasznalhato alapteriiletet a szakértd indokoltan vette figyelembe a redukalt mértékben.

[136] Tovabbi értékcsokkentd tényezd, hogy a telek nem megoszthatd, nem beépithetd,
¢s az épiilet a védett utcakép miatt nem atalakithato.

[137] A felperes leszogezte, hogy a szakértd a fenti becslési tevékenység elvégzéséhez
megfeleld kompetenciaval rendelkezett.

[138] Az 1j szakértd kirendelésére, valamint a szakkonzulens bevonasara iranyuld
inditvany elutasitasat kérte.

[139] A felperes kiemelte, hogy az alperes tulajdonaba keriilt helység4i ingatlan
teljesen feltjitott, Osszkomfortos hdz, amely jo infrastrukturdju vérosi zoldovezetben
helyezkedik el.

[140] Ezzel szemben a felperesi tulajdonban kertilt helység5i €s helység3i ingatlanok
infrastrukturat, munkalehetdséget nélkiil6zo, kis, 300 lelkes kozségben helyezkednek el, igy
értékesithetdségiik jelentdsen alatta marad a helység4i ingatlannak.

[141] A helység5i ingatlannal kapcsolatosan a felperes kitért arra, hogy az azon 1évd,
leromlott allagt betonalap az épitési lehetdségek korlatozdsa, az esetleges bontas
szlikségessége €s a bontott anyag elhelyezésének koltsége miatt a telek eladhatosagat
csokkenti.

[142] A fellebbezés az alabbiak szerint alaptalan.

[143] Az itélotabla megallapitotta, hogy az els6foku birésag a bizonyitasi eljarast a
sziikséges korben lefolytatta, - az itélet hatdlyon kiviil helyezését sziikségessé tevo, 1ényeges
eljarasi szabalyt nem sértett -, és az altala megallapitott, megalapozott tényallasbol helytalld
jogi kovetkeztetéseket levonva osztotta meg a felek hazastarsi k6zos vagyonat, és ennek
korében helytalloan rendelkezett az ingatlanokon fennall6 k6zos tulajdon megsziintetésérdl és
a felek altal egymasnak fizetendd megvaltasi ar 6sszegérol.
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[144] Az itélétabla rogziti, hogy az alperes - érdemben - a fellebbezését elsdsorban arra
alapitotta, hogy az els6foku bir6sag a Pp. 316. § (1) bekezdés a) és d) pontjai alapjan aggalyos
ingatlanforgalmi szakértéi véleményre alapitotta az itéletét, ilyen moédon a harom perbeli
ingatlanon fennall6 koz6s tulajdon megsziintetésére az aggalyos szakvéleményben
megallapitott forgalmi értékek alapulvételével keriilt sor.

[145] Az alperes mindhdrom ingatlan tekintetében kifogasolta az iddkorrekcids
tényezok alkalmazasat és mértéket.

[146] Az elséfoku birdsag azonban az itéletében helytalldan utalt arra, hogy a szakértd
a szakvéleményében levezette, hogy az iddkorrekcios tényezét, mely tényeken ¢és mely
szamitdsokon alapuldan, miként kalkulalta (55. szamu szakvélemény, helység4i ingatlanra
vonatkoz6 11. és 18. oldala, 83. kiegészités 8. oldala, a helység5i ingatlan tekintetében
55.szakvélemény 11. oldala, valamint 83. kiegészités 11. és 16. oldala, tovabba a helység3i
ingatlan tekintetében az 55. szakvélemény 9., 10. és 20. oldala, valamint 83. kiegészités 1-2
oldala).

[147] Ennek megfeleléen a szakértd a 83. szdmu szakvélemény kiegészitésének 2.
oldalan levezette, hogy ,,... Az orszagos, regiondlis és helyi statisztikai adatok, valamint
egy¢eb informacidk figyelembevételével/elemzésével az idétav korrekcid becslése és a konkrét
szazalékok meghatdrozasa — a helyi ingatlanpiac tranzakcios adataira alapozott statisztikak
hianyaban — csak a szakért6i kompetenciara alapozott mérlegelés kérdése tud lenni”.

[148] A szakérto rogzitette, hogy a szakvélemény idotavindexeit a helyi ingatlanpiacra
vonatkozoan a legnagyobb hazai ingatlan weboldal altal kozzétett statisztikai adatok
elemzésével meghatarozott arvaltozas index szerint vette figyelembe, ezek az indexek pedig
tendencidjukban megfelelnek a kornyezd telepiilések arvaltozasi trendjének.

[149] Az id6tav korrekcio alkalmazdsanak modjat és indokat rogziti a szakérté a 75.
szamu kiegészités 3. és 5. oldalan is.

[150] Az itélétabla a mindharom ingatlan esetében alkalmazott id6korrekcids tényezok
mértékét vitato alperesi fellebbezési érvelésre tekintettel - a torvényszék e korben kifejtett,
helyes indokai mellett - altalanos jelleggel hangsulyozza, hogy a korrekcids tényezok
meghatarozasa minden konkrét szakértési feladat esetében sziikségszerlien az adott szakértd
specialis  szaktudasan alapul, amelynek feliilmérlegelésére — annak nyilvanvalo
okszertiitlensége kivételével — nincsen lehetdség.

[151] Ilyen modon a helység4i ingatlanok esetében alkalmazott +16,9, -5% (55.
szakvélemény helység4i ingatlan 18. oldal), a helység3i ingatlanok esetében alkalmazott 7,6-
19,4 % (55. szakvélemény helység3i ingatlanra vonatkozé 20. oldala), a helység5i ingatlan
tekintetében pedig 0,9-19,1 % kozotti idokorrekeids tényezok (55. szakvélemény helység5i
ingatlanra vonatkozo 16. oldala) elfogadhatd, azok mérlegeléséhez, becsléséhez a szakértd
altal hivatkozott kinalati arak és szempontok megfeleld kiindulasi alapul szolgalnak.
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[152] A szakeértd specialis szaktudasan alapuld, a fentiekben kifejtett indok tdmasztja
ald a — helységd4i ingatlan tekintetében (is) kifogdsolt — miiszaki allapottal, szerkezeti
kialakitassal, felszereltséggel kapcsolatosan a szakértd altal értékelt tovabbi, korrekcios
tényezOk alkalmazasat és mértékét is.

[153] Helyesen fejtette ki az elséfoku birésag, hogy az az alperes altal felvetett
koriilmény, mely szerint a szakértd az Osszehasonlitasul kivalasztott ingatlanok kapcsan ugy
alkalmazott korrekcios tényezoket, hogy az adott ingatlanok teljes korti (belsd) szemléjére
nem volt modja, valamennyi hasonld targyt szakértéi feladat elvégzésének sajatja. A
szakvélemény ¢és a kiegészitései alapjan azonban nyomon kovethetd, hogy mely tények,
koriilmények alapjan, miként kovetkeztetett a szakértd e korben a korrekcios tényezd
sziikségességére vagy ennek hidnyara.

[154] E korben utal arra az itélétabla, hogy a szakértd a 75. kiegészités 5. oldalan az
alperesi kérdésre egyértelmiien nyilatkozik akként, hogy a helység4i ingatlan tekintetében
figyelembe vette és értékelte a betonkoszort hidnyat.

[155] A helység3i ingatlan tekintetében az alperes — az idOkorrekcios tényezd mellett —
kifogasolta, hogy ugyanazon korrekcios tényezdoket a szakértd tobbszor vette figyelembe.

[156] Ezzel szemben az alperes altal kifogésolt tablazatbol (83. szamu kiegészités 4.
oldal 3. ¢és 4. sor) kiolvashatd, hogy ,,miiszaki allapot (belsd)”, valamint a ,hasznalati
szempontok, II. burkolatok, felszereltség szinvonal” korrekcios tényezdk koziil az elsd, azaz
»muszaki allapot™ alatt a szakérté az ingatlan jelenlegi belsé kialakitdsanak hidnyossagait
értekelte, mig a masodikként irt szempont alatt a sziikséges szerkezeti felujitas
kovetkezményeként adodd, a hasznalathoz nem melldzhetd teljeskorti belsé felyjitas
szlikségességét értekelte. A szakértd kitért arra, hogy a 2024. évi értékmeghatarozasban ezt a
két korrekcids tényezOt mar 6sszevontan értékelte.

[157] Nem jelent kétszeres értékelést a forgalmi érték meghatarozasa soran a ,,miiszaki
szempontok”, ,.épiilet kor, szerkezeti kialakitas/allapot™ korrekcios tényezok mellett, — amely
a helység3i ingatlan erdsen sériilt tartoszerkezeti allapotabol adodod szerkezeti felujitas
sziikségességének tényét értékeli —, az ugyanezen szerkezeti megerdsités kivitelezési
koltségeinek 35 %-os korrekcids tényezdként vald figyelembevétele sem.

[158] Az itélotabla az értékmeghatarozas folyamatanak az 55. szakvélemény 21.
oldalan kifejtett részletes magyarazatabol azt emeli ki, hogy a szakértd a szerkezeti felujitas
sziikségességének ténye, mint korrekcids tényezO és annak koltsége értékelésével nem
kétszeresen , hanem két 1épésben értékelte a helység3i ingatlan erésen leromlott miiszaki-
szerkezeti allapotanak a piaci/forgalmi értékre gyakorolt komplex, csokkentd hatasat. Ez a
moddszer pedig éppen a forgalmi értékmeghatarozas - sziikségszerlien az eljard szakértd
specidlis tudasan, és részben egzakt szamitdsain, részben becslésen alapuld - folyamatanak az
attekinthetdségét szolgalja.

[159] Helytallo tehat a szakértd altal alkalmazott azon szamitasi mod, hogy a szerkezeti
feltjitas sziikségessége miatt korrekcios tényezdt alkalmaz a lakdépiiletre vonatkozo fajlagos



Gyori [télétabla 21
I11.P£.20.195/2024/14.

értek/négyzetméterar kalkuldlasara, majd a szerkezeti felujitds 35%-os becsiilt koltségére
tekintettel csokkenti a kiszamitott, fajlagos négyzetméter ar alapjan kalkulalt forgalmi értéket.

[160] A szakértd a fenti értékmeghatarozasi folyamat részeként hatarozta meg a
foépiilet szerkezeti feltjitisanak becsiilt fajlagos koltségét 225.400,- Ft/m2-ben az EKS, azaz
az EpitSipari Koltségbecslési Segédlet fajlagos nettd épitési koltségek osszefoglald tablazatai
alapjan (55. szakvélemény 26. oldal).

[161] A fellebbezésben foglaltakra tekintettel az itélétabla itt tér ki arra, hogy a
tartoszerkezeti feltjitas becsiilt koltségének fentiek szerinti meghatdrozasdhoz a szakértd
épitdmérnoki végzettségébdl és ingatlanforgalmi szakértdi tapasztalatabol adoddan megteleld
kompetencidval rendelkezett.

[162] Az itélotabla allaspontja szerint a piaci ar-alku folyamatban a potencialis vevo a
szerkezeti felujitas jovoben felmeriild (4ltala is) becsiilt koltségeinek figyelembevételével, és
nem a tételes koltségvetés miiszaki kompetenciat igényld elkészitése alapjan hatarozza meg
azt a maximalis vételarat (a tényleges piaci forgalmi értéket), amelyet a megvasarolni kivant
ingatlanért kifizetni hajlando.

[163] Ilyen médon a kirendelt szakérté altal az EKS alapjan készitett koltségkalkulacio
(83. kiegészités 6. oldal) alkalmas az ezen piaci arat csokkentd koltségtényezd 35 %-os
mértékének becslésére.

[164] A helység3i ingatlan miiszaki allapotaval kapcsolatosan tehat — a kifejtettek
értelmében - sem a korrekcids tényezok kétszeres értékelésére vonatkozd, sem pedig a
miszaki szakértdi kompetencia hidnyéra vonatkozo fellebbezési érvelés nem foghat helyt.

[165] Ebbdl kovetkezden az alperes alaptalanul hivatkozik a fellebbezésében a Pp. 315.
§ (1) bekezdésének sérelmére, az 1 miszaki szakérté kirendelésének, illetve miiszaki
szakértéi kompetenciaval rendelkezd szakkonzulens bevonasanak melldzése miatt.

[166] A fellebbezési érvelésre tekintettel az itélotabla kitér arra, hogy a szakértd
megfeleld indokat adta annak, hogy a forgalmi érték becslése és szamitasa soran a redukalt
(151,98 m? alapteriilet) figyelembevételével szamolt (83. kiegészités 1. oldal).

[167] Az itélétabla allaspontja szerint az ingatlanok alapteriileti nagysdgabol adodé
piacképesség (azaz az alapteriilet, mint a potencidlis vevOok arajanlatat befolyasold tényezd)
nem az alperes altal hivatkozott 253/1997. (XI1.20.) Kormanyrendelet ,,hasznos alapteriilet”

crer

¢s kialakitasanak modjéhoz.

[168] A kifejtettek értelmében tehat a fellebbezésben felhozott indokok a
szakvéleményt nem teszik aggilyossd, ezért az abban meghatirozott forgalmi értékek
mindharom ingatlanon fennalld ko6zOs tulajdon megsziintetését elrendeld itéleti dontés
alapjaul szolgéalhattak.
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[169] A fellebbezésben foglaltakra tekintettel az itél6tabla utal arra, hogy az elséfoku
birosag a Pp. 220. § (1) bekezdés b) pontja, (3) bekezdése és (7) bekezdése helytalld
alkalmazéasaval hagyta figyelmen kiviil az alperes altal utdlagos bizonyitasi inditvanyként
eldterjesztett, a helység3i ingatlanra vonatkozoan a Cégl Szakérté Kft.1., valamint a
Cég2 Kft. altal készitett értékbecsléseket.

[170] Az alperes az 55. szamu igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakvéleményt, és az
annak észrevételezésére 15 napos hatarid6t biztositd 56. végzést 2024. aprilis 17. napjan
kézhez vette; majd 2024. aprilis 26-an a szakvélemény észrevételezésére tovabbi 15 napos
hatarid6 hosszabbitast kért, amelyet az els6fokll birosag 60. szamul végzésében engedélyezett.

[171] Az alperes azonban az utdlagos bizonyitasi inditvany el6terjesztésére
vonatkozdéan hataridé meghosszabbitast nem kért, a szakvélemény megallapitasainak
cafolatara benyujtott értékbecslések, mint Uj bizonyitékok eldterjesztésére a Pp. 220. § (3)
bekezdésében biztositott 15 napos hataridé 2024. majus 15-ig, azaz az értékbecslések
becsatolasaig eltelt, ezért az alperes utdlagos bizonyitési inditvanya elkésett. A Pp. 220. § (3)
¢s (7) bekezdése alapjan az els6foku birésag megalapozottan hagyta azt figyelmen kiviil.

[172] A helység3i ingatlant érintéen a kozos tulajdon megsziintetési modja tekintetében
eldterjesztett alperesi fellebbezés is alaptalan.

[173] A helység3i ingatlanban a felperesi '2 tulajdoni héanyad alperes altali
megvaltasara vonatkozd kérelmet és annak indokait az alperes az elséfoku eljards érdemi
szakaban (87. szamu beadvany) azzal az indokkal terjesztette eld, hogy a gyermekeihez kivan
kozelebb koltdzni, a kapcsolattartas ilyen moédon rugalmasabb, és a helység4i ingatlan eladasa
esetén azok vételarabol a helység3i ingatlant tudja feltjitani.

[174] Ezen koriilmények azonban (ingatlanok elhelyezkedése, utazasi idd) az alperes
elott mar nyilvanvaldan ismert volt a perfelvétel lezarasat megel6zden (30. jkv.) is.

[175] Ezért az Lr. alperesnek a kozos tulajdon altala inditvanyozott megsziintetési
modja tekintetében eldadott indokai olyan 0j koriilmények, amelyeket az alperes a Pp. 214. §
(3) bekezdés a) pontjaban irtak sérelmével terjesztett eld, ezért azokat az els6foku birdsag a
Pp. 214. § (5) bekezdése alapjan alappal hagyta figyelmen kiviil a helység3i ingatlanon
fennallo kozos tulajdon megsziintetési modjanak meghatarozasa soran.

[176] A felperesi tulajdoni hanyad alperes altali megvaltasanak azon indoka, hogy a
szakértd tulzottan alacsony Osszegben hatarozta meg az ingatlan értékét, ezért az alperesi
tulajdoni hanyad felperes altali megvaltasaval az alperes anyagi hatranyt szenved, nem foghat
helyt. A fent kifejtettek értelmében a szakvélemény aggdlytalan, az abban meghatarozott
forgalmi érték elfogadhato; tovabba az alperes azon — éppen a szakvéleménnyel cafolt -
allaspontja, miszerint a tulajdoni hényada felperes altali megvaltdsaval anyagi hatranyt
szenved, nem élvezhet elsObbséget a felperesnek az ingatlanhoz, mint csaladi 6rokséghez
fliz6d0 érdekével szemben.
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[177] A kifejtetteket egylittesen értékelve az itéldtabla érdemben és indokaiban is
helytallonak itélte az els6foku birdsag dontését.

[178] Az itélet rendelkezd részének pontositdsara az idokozben - 2025. januar 15.
napjatol - hatalyba 1ép6 ingatlan-nyilvantartasi és polgari perrendtartasi rendelkezések miatt
kertilt sor.

[179] Az ingatlan-nyilvantartasrol szold 2021. évi C. torvény () Inytv.) 58. § (1)
bekezdése kizarja az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés feltételtdl fiiggd elrendelését, és a Pp.
347/A. § (1) bekezdése csak biztositékadas mellett teszi lehetévé a kozds tulajdon megvaltas
utjan torténd megsziintetését a birdsagi eljarasban, ezért a masodfoku eljarasban az alperes
altal fizetend0 megvaltasi arnak megfelelé Osszegli biztositék letétbe helyezése valt
sziikségessé.

[180] A kifejtettekre tekintettel az itélotabla az els6foku birdsag itéletét érdemben nem
valtoztatta meg, pusztan az els6foku itélet rendelkezd részét korrigalta — az ingatlan-
nyilvantartds (1j szabalyainak megfelelden — azzal, hogy a ko6zds tulajdon megsziintetése
korében a feltételhez kotott ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre vonatkozd, valamint a
megvaltasi a&r 90 napon beliili kifizetésére kotelezd rendelkezéseket melldzte, és az
egymasnak fizetend6 dsszegek Osszeszamitasaval kotelezte az alperest annak tlirésére, hogy a
felperest megilletdé megvaltasi ar a letett, 16.166.401,- Ft biztositék 0sszegébdl keriiljon
teljesitésre.

[181] Ezzel 6sszhangban rendelkezett az itélotabla a 16.166.401,- Ft megvaltasi ar
kiutalasardl a felperes részére.

[182] Ugyanezen indokok alapjan mindharom ingatlan tekintetében mellézte az
itélotabla a kozos tulajdon arverés utjan vald megsziintetésével kapcsolatos elséfoku itéleti
rendelkezéseket.

[183] A kifejtettek alapjan az itéldtabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 383. § (2)
bekezdése értelmében — a rendelkezd rész fentiek szerinti korrekcidjaval — helybenhagyta.

[184] Az itélotabla az eredményteleniil fellebbezd alperest a Pp. 83. § (1) bekezdése
alapjan kotelezte a fellebbezésével felmeriilé 1.124.000,- Ft feljegyzett fellebbezési illeték
allam javara valdé megfizetésére, valamint 394.000,- Ft — a 32/2003. (VII1.22.) IM rendelet 3.
§ (2) bekezdés a) b) pontja és (5) bekezdése alapjan megallapitott mértéki — tligyvédi
munkadij felperes javara valo megfizetésére.

Gydr, 2025. aprilis 25.

Dr. Maurer Adam sk. Dr. Sarmon Hedvig sk. Dr. Zsitva Agnes
sk. a tanacs elnoke eléadd bird
bird



