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A Gydri [télétabla a G. Szabo Ugyvédi Iroda (cim9 tigyintéz8: dr. G. Szabd Szilvia tigyvéd)
altal képviselt Felperesl (cim5) Lr. és Felperes2 (cim5) ILr. felpereseknek a Dr. Domina
Ugyvédi Iroda (Cim12, iigyintéz8: dr. Domina Laszl6 Béla iigyvéd) éltal képviselt Alperesl
(cim7) Lr. és Alperes2 (cim7) ILr. alperesek ellen kozos tulajdon megsziintetése irant a
Székesfehérvari Torvényszek eldtt folyamatba tett perében Székesfehérvarott, 2021. januar
18. napjan 22.P.20.041/2020/36. szam alatt hozott itélet ellen az alperesek részérdl 37.
sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytan — targyalason kiviil — meghozta a kovetkezd

itéletet:
Az itélotabla az elséfoku birosag itéletének megfellebbezett rendelkezéseit helybenhagyja.

Kotelezi az alpereseket, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen fizessenek meg a felpereseknek,
mint egyetemleges jogosultaknak 600.000 (hatszazezer) forint mdasodfoku perkdltséget,
viseljék tovabba a fellebbezési eljarasban felmertilt koltségeiket.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas

[1] Az iranyado tényallas szerint a felperesek és az alperesek egymas kozotti s - 74 -
Ya - Va aranyu koz0s tulajdonat képezi a helységl belteriilet helyrajzi szam1. hrsz. alatt felvett,
ciml3.szam alatt talalhaté tarsashazi lakds az alapitd okirat szerint hozzatartozo
mellékhelyiségekkel.

[2] A tarsashdz 2005. éprilis 4. napjan kelt alapité okirata értelmében mindenkor
tarsashazi kozos tulajdonban maradnak a 3. pontban felsorolt ingatlan részek, kozottiik a XII.
pont alatti 142,04 m2 alapteriiletii teremgarazs, a gépkocsi lehajtdo rampa és rampafiités. A
tarsashazi kiilon tulajdont felsorold 4. pontban szerepel a perbeli magasfoldszint 2. szam alatti
lakasingatlan azzal, hogy az alapitok megallapodnak abban, hogy a ko6zds tulajdonu
teremgarazsban a 2. szdmmal megjelolt gépkocsi beallohely a 2. szdmu lakas mindenkori
tulajdonosanak kizarolagos hasznalataban all, ahogyan a kdvetkezo bekezdés szerinti felszini
gépkocsi beallohely is.

[3] A perbeli lakasingatlan eredetileg az alperesek egymas kozotti, egyenld aranyu
kozos tulajdonat képezte. A 2011. majus 4-én kelt ingatlan adasvételi szerzédéssel az eladok a
tulajdonrésziikb6l személyenként "4 -% tulajdoni hanyadot a felperesekre, mint vevokre
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ruhaztak at. A szerz6dés 2. pontja értelmében azonban az eladok kijelentették, hogy a
gardzsrész nem képezi az adasvétel targyat, annak hasznalatara a vevok nem jogosultak.

[4] A perbeli ingatlant a peres felek kizardlag bérbeadas utjan hasznositottak,
amelybdl 2006-2018 években Osszesen 294.000 eur6 bérleti dij bevétel szarmazott. Ebbdl az
Lr. felperes 2017. marcius 24. napjan 120.000 eurot vett fel.

[5] A felperesi és az alperesi hazaspar évtizedeken at szoros barati és lizlettarsi
kapcsolatban allt egymadssal. Ennek soran szamos k6z0s tulajdont ingatlant szereztek, illetve
egyenld aranyban valtak tulajdonosaiva a székesfehérvari székhelyti cégl-nek és a cég2-nek.

[6] A kapcsolatuk teljes megromlasa kovetkeztében a peres felek 2017. év folyaman
mar arra torekedtek, hogy a k6z0s gazdasagi tarsasdgokat azok atalakuldsa (szétvalasa) utjan
megsziintessék. A céljuk az volt, hogy a k6zds tarsasagi vagyont, illetve az ingatlan vagyont
egymas kozott megosszak, elkiilonitsék.

E folyamat soran helység2on 2017. december 22-én a cégl. és a cég2 atalakulasara vonatkozo
megallapodast kotottek, amelyben rogzitették a tarsasagi vagyon szétvalasztasanak feltételeit
¢s szempontjait.

A megallapodas 5. pontjaban a felek tobb ingatlan — koztiik a perbeli tarsashazi lakéas — kozos
tulajdonat is megsziintetni kivantdk oly mddon, hogy az alperes hazaspar a cégl. tulajdonat
képezd ingatlanok értékkiilonbozete fejében a kozds tulajdontt maganingatlanok felperesi
héazasparra es6 tulajdoni hanyadat kapja meg.

A megallapodas 8. pontjaban a felek azt is rogzitették, hogy 2018. januar 5. napjaig kozosen
kérik minden altaluk kezdeményezett, egymassal, vagy a fentiekben nevezett tarsasagokkal
szemben folyamatban 1év6 birosagi eljaras sziinetelését, €s az atalakulas bejegyzését kovetden
a felek a perek folytatdsat nem kérik.

[7] A felek kozott szamos peres eljards indult, koztiik a perbeli lakésra vonatkozo,
2011. majus 4-én kelt adasvételi szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa irant a jelen per
alperesei 4ltal inditott — id6kdzben sziinetel0 - eljaras. A jelen per alperesei (ottani felperesek)
kérelmére folytatodo eljarasban a birosag a kereseti kérelmet elutasitotta.

[8] A 2017. december 22-én kelt megallapodasban rogzitett atalakuldsi folyamat
megakadt, a szerzodésben irtak nem valdsultak meg.

A felperesek 2018. marcius 6-an kelt leveliikben tajékoztattdk az alpereseket, hogy a 2017.
december 22-én kelt, a szétvalas modjarol szolé megallapodast eltérden értelmezik, kdzottiik
60.000 eurdt érintd elszamolasi vita alakult ki, ezért a megallapodas teljesitéséhez fliz6d6
érdekiik megsziint, igy attol elallnak.
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A felperesek az alperesekhez intézett 2018. junius 21-én kelt leveliikkben ismételten kozolték
az alperessel, hogy a 2017. december 22-i megallapodasban foglaltakat magukra nézve nem
tartjak kotelezonek, a maganingatlanok megosztasdhoz azonban ragaszkodnak.

[9] Az alperesek a felperesekhez intézett 2017. marcius 7-én kelt leveliikben a perbeli
ingatlan kozos tulajdonanak megsziintetését javasoltak akként, hogy a felperesek tulajdoni
hanyadat magukhoz valtjak.

A késbébbiekben az alperesek megismételték a kdzos tulajdonban allé tovabbi székesfehérvari
ingatlanok — koztiik a perbeli ingatlan — koz0s tulajdonanak megsziintetésére vonatkozo
javaslatukat olyan mddon, hogy a cégek megosztasatdl elkiilonitetten kivantdk rendezni az
egy¢eb ,,magantulajdont” ingatlanok megosztasat (2017. aprilis 10-én, 2017. aprilis 18-an kelt
levelek.).

[10] A cégl. 2018. augusztus 21. napjan kelt taggytilési jegyz6konyvében az Lr. felperes
akként nyilatkozott, hogy a 2017. december 22-én kelt megéllapodas ota eltelt idészakban
bekovetkezett valtozdsok miatt - a 2018. marcius 6-i elalldsukra tekintettel — a szerzédést nem
tartjak iranyadonak.

A cégl. 2019. szeptember 6. napjan megtartott taggytilésén a felek a 3. napirendi pont
keretében targyaltak a tarsasdg ingatlan vagyonanak felértékelésérol és a szétvalasrol. Az Lr.
felperes ennek soran kifejtette, hogy a szétvalasi hatdrozat a 2017. december 22-i
megallapodas helyébe 1ép, és az csak a cégl. vagyondra vonatkozik. Ezt a jelenlévok
tudomasul vették. A felek a 3/2019.(09.06.) szamu hatarozattal dontottek arrol, hogy a tagok a
szétvalas szandékaval egyetértenek. A szétvalasra azonban ezen hatdrozat alapjan sem keriilt
SOf.

[11] A Székesfehérvari Jarasbirosag — a felperesek keresetlevelét elbirdlva — a 2020.
majus 5-én jogerds 7.P.20.082/2019/14. szamu itéletével a felek - a 2017. december 22-én kelt
megallapoddsa 5. pontjaban emlitett - helység2i ingatlanain (...u.,... u.) fenndlld6 kozos
tulajdonat megsziintette.

[12] A felperesek a moédositott kereseti kérelmiikben kérték, hogy a birdsag a perbeli
ingatlanon fennallo ko6zos tulajdont akként sziintesse meg, hogy a forgalmi értéknek
megfeleld megvaltasi ar megfizetése ellenében egymas kozotti 2 - 2 aranyban adja az I-IL.r.
felperesek tulajdondba az I-IL.r. alperesek tulajdoni hanyadat a lakas Y% tulajdoni hanyadara
vetitve legfeljebb 65.000.000 forint megvaltasi ar ellenében. Amennyiben a birosag altal
megallapitott forgalmi érték ezt meghaladna, rendelje el a birdsag a lakas kozos értékesitését,
a vételar peres felek kozotti tulajdoni aranyok szerinti felosztasa mellett.

Kérték, hogy a birdsag kotelezze az alpereseket a perbeli lakdsra vonatkozd bérleti dij
elszamoléasbol eredden 27.000 eurd megfizetésére. Az érvelésiik szerint a koltségek levonasa
utdn fennmarado 294.000 eurd tiszta bevétel fele Osszege, azaz 147.000 eurd illetné a
felpereseket, igy az altaluk felvett 120.000 eurdt meghaladdéan, tovabbi 27.000 eur6 jar a
résziikre.
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[13] Az alperesek a kereset elutasitasat kérték. Az ellenkérelmiikben elsdsorban arra
hivatkoztak, hogy a felperesek a k6zds tulajdon megsziintetését alkalmatlan modon kérték,
ugyanis a feleket koti a 2017. december 22-én kelt megallapodas. A perbeli ingatlanon
fennalldé kozos tulajdon megsziintetésére csak a megallapodasban irt mddon, azaz a
tarsasagok atalakuldsa végrehajtasaval keriilhet sor. Azzal is érveltek, hogy a k6zds tulajdon
megsziintetése alkalmatlan idére esik, mivel az aktualisan zajlé vilagjarvany miatt az
ingatlanpiaci viszonyok instabilak, jelentds aringadozas figyelhetd meg.

[14] Az alperesek a masodlagos ellenkérelmiikben nem ellenezték a kozos tulajdon
megsziintetését olyan modon, hogy a térvényszék az alpereseket jogositsa fel a felperesek
tulajdoni részének megvaltasara egymas kozott egyenld, 'z - Y2 aranyban. Az altaluk fizetendd
megvaltasi arat annak figyelembevételével kalkulaltdk, hogy a lakashoz tartozo
garazsingatlan egésze - a 2011. majus 4-én kelt ingatlan adasvételi szerzddés 2. pontja
értelmében - az alperesek kizarolagos tulajdondban all. A garazs értékének figyelmen kiviil
hagyasa mellett a lakasingatlan ' tulajdoni hanyadanak értékét 50.000.000 forint Gsszegben,
az altaluk fizetend6 megvaltasi arat pedig személyenként 25-25.000.000.- forintban jelolték
meg. A garazs értékét 7.000.000 forintban hataroztdk meg.

[15] Az ingatlan bérbeadasabdl szdrmazo bevétel elszamoldsa korében 67.295 euro,
azaz 23.771.286 forintra tartottak igényt, amelyet beszamitani kértek az altaluk a
felpereseknek fizetendd megvaltasi arba. A beszamitasi kifogas korében azzal érveltek, hogy
a perbeli ingatlan bérbeadasabdl szarmazd Osszes bevétel 2006. és 2018. kozotti idoben
84.680.712 forint volt, amelyet csokkenteni kell a kizarolag az alperesek altal viselt kiadasok
37.554.761 forint Gsszegével. Az igy kapott 47.125.951 forint nettd bevétel fele, azaz
23.562.975 forint (66.705 euro) illeti meg a felpereseket. Ezzel szemben a felperesek 120.000
eurdt vettek fel, azaz 53.295 euroval tobbet a nekik jaronal. Ezen feliil beszamitani kértek
tovabbi 14.000.- eurdt elmaradt haszon cimén, arra alapitva, hogy a felperesek meghitsitottak
a perbeli ingatlan 2018. novembere 6ta torténd bérbeadasat.

[16] A Székesfehérvari Torvényszék a fellebbezéssel tamadott itéletében a peres
feleknek a helységl belteriilet helyrajzi szdm?2.hrsz. alatt felvett, 119 m2 alaptertileti ,,lakas
az alapit6 okirat szerint hozzatartoz6 mellékhelyiségekkel” megjelolési, természetben cim14
szam alatti ingatlanon fennallo6 kozOs tulajdonat akként sziintette meg, hogy az alperesek
fejenként % - Y4 tulajdoni hanyadat 6sszesen 53.750.000 forint megvaltasi ar ellenében a
felperesek tulajdondba adta, igy az I-ILr. felperesek tulajdoni hanyadat "4 - " tulajdoni
részarannyal megnovelte, és kotelezte a felpereseket, hogy 15 napon beliil személyenként
fizessenek meg az alpereseknek, mint egyetemleges jogosultaknak 26.875.000.- forintot,.

A birosag az itélet jogerére emelkedése utan megkeresni rendelte a Budapest Fdvaros
Kormanyhivatala XI. keriileti Hivatalat, mint Fodldhivatalt, hogy a megvaltasi ar
megfizetésének igazolasat kovetden - kozds tulajdon megsziintetése jogeimén - a fenti
ingatlannak az alperesek nevén all6 " - " tulajdoni hanyadara a felperesek javara a
tulajdonjogot egymas kozotti, egyenld ardnyban jegyezze at, ezzel egyidejlileg az alperesek
tulajdonjogat tordlje.

A bir6sag az alpereseket a fentiek tlirésére kotelezte.
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Ezt meghaladoan a felperesek kereseti kérelmét elutasitotta.

Az els6foku birdsag egyetemlegesen kdtelezte az alpereseket, hogy 15 napon beliil fizessenek
meg a felpereseknek, mint egyetemleges jogosultaknak 1.500.000.- forint eljarasi illetékbdl és
1.200.000.- forint tigyvédi munkadijbol all6 perkoltséget.

[17] A dontésének indokolasédban az els6fokt birdsag abbol indult ki, hogy a Ptk. 5:83.
§ (1) bekezdése értelmében a kozos tulajdon megsziintetése iranti igény a tulajdonostars
alanyi joga, az errdl vald lemondés semmis.

Az alperesek ellenkérelmében foglaltakra tekintettel elséként azt vizsgalta, hogy a felek kozti
2017. december 22-i megallapodas a kozos tulajdon megsziintetése tekintetében irdnyaddnak
tekinthetd-e.

[18] A torvényszeék kifejtette, hogy az alperesek alaptalanul érvelnek azzal, hogy a felek
jogviszonyara a 2017. december 22-én kelt megallapodas az iranyadd, azaz a perbeli
ingatlanon fennallé kozos tulajdon megsziintetése csak a felek kozos gazdasagi tarsasdgainak
atalakulasaval, szétvalasaval egylittesen hajthatd végre.

Az azonban megallapithatd, hogy a felperesek 2018. marcius 6-an kelt nyilatkozata - a
2013.¢évi V. tv. (Ptk.) 6:213. § (1) bekezdése, valamint a Ptk. 6:140. § (1) bekezdése alapjan -
nem értékelhetd a 2017. december 22-1 megallapodéstdl valo elallasnak.

A megallapodasban ugyanis a felperesek az elallas jogat nem kototték ki, illetve a szerzédés
alperesek altali megszegésére sem hivatkoztak. Ez okbodl tehat a 2018. marcius 6-an kelt
nyilatkozat a felek megallapodéasat nem bontotta fel.

[19] A 2017. december 22-1 megallapodas azonban azért nem képezte akadalyat a
perbeli ingatlanon fenndlld kozds tulajdon — rendelkezd részben irt mddon vald —
megsziintetésének, mivel a megallapodast a felek a jogviszonyukra a késdbbiekben nem
tekintették irdnyadonak, ezaltal a szerzddés teljesitése a Ptk. 6:179. § (1) bekezdése
értelmében lehetetlenné valt, azaz a szerz6dés megsziint.

[20] Az elséfoka birésdg abbol indult ki, hogy a 2017. december 22-én kelt
megallapodds 1. pontja alatamasztja, hogy az a céljat tekintve els6sorban a tarsasagok
atalakulasara és a tarsasagi vagyon peres felek kozti megosztasara iranyul. A szerzédés 5.
pontja ugyan rendelkezik a helység2i és a perbeli, helységli magéntulajdonban [évd
ingatlanok ko6z0s tulajdonanak megsziintetésérél is, azonban kizardlag a tarsasagok
atalakulasaval és a tarsasagi vagyon felek kozti megosztasaval Osszefliggésben. Ebbol
kovetkezden amennyiben a tarsasdgok atalakuldsara vonatkozdan a megallapodas teljesitése
meghitsul, ugy az abban foglaltakat a felek maganingatlanainak megsziintetésére sem lehet
alkalmazni.

[21] A megallapodas megkotését kovetden a felek kozott zajlo levelezésbdl, a
tarsasagok taggyiilési jegyzokonyveiben foglaltakbol, illetve abbdl a ténybdl, hogy a Ptk.
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6:62. § (1) bekezdésében eldirt egylittmiikodési kotelezettségiiket kdlcsondsen egyértelmiien
megszegték, és a megallapodasban foglaltakat nem hajtottak végre, az elséfoku birosag azt a
kovetkeztetést vonta le, hogy a peres felek — legkésébb a 2019. szeptember 6-4n megtartott
taggytlést kovetden — a megallapodast a jogviszonyukra mar nem tekintették irdnyaddnak,
ennek kovetkeztében annak eredeti formaban valo teljesitése meghiusult, a szerz8dés
megszint. Ezért a perbeli ingatlanon fennalld kozos tulajdon megsziintetésének akadalyat
nem képezi.

[22] A Ptk. 5:83. § (2) bekezdése alapjan az els6foku birdsag leszogezte, hogy az
alkalmatlan 1d6 kifogéasara csak idélegesen fennallo koriilmények adhatnak alapot, koztiik a
gazdasagi életet befolyasold olyan események, amelyek az ingatlanok forgalmi értékére
kihat4ssal vannak.

A jarvanyligyi helyzetre, mint alkalmatlan id6t megalapoz6 kifogésra azonban az alperesek
azért nem hivatkozhatnak, mert masodlagos -ellenkérelemként a felperesek ingatlan
hanyadanak tulajdonukba adasat kérték - a felperesekkel kozosen elfogadott - forgalmi
értékbdl szamitott megvaltasi ar ellenében. Mivel a peres felek a forgalmi értéket azonos
Osszegben hataroztak meg, ezért nincs jelentdsége az ingatlan aktudlis piaci arat esetlegesen
¢s atmenetileg befolyadsolo koriilményeknek.

[23] A torvényszék megallapitasa szerint a felek az ingatlan '% tulajdoni hanyadanak
forgalmi értékét egyezden 50.000.000 forintban hataroztdk meg azzal, hogy a lakéshoz
tartozo teremgarazs forgalmi értéke 7.000.000 forint.

[24] Az egymasnak fizetendd megvaltasi ar kiillonbsége pusztan abbol adddott, hogy az
alperesek allaspontja szerint a teremgarazs — a 2011. majus 4-1 adasvételi szerzddés ide
vonatkoz6 kikdtése értelmében — az alperesek Y2-1/2 aranyu tulajdonaban all.

A csatolt tarsashazi alapit6 okirat alapjan azonban egyértelmiien megallapithaté volt, hogy a
teremgarazsban 1évo, a lakdshoz tartozd gépkocsibedlld tarsashazi kozos tulajdonban all, igy
az kiilon adasvétel targyat sem képezheti. Ezért a lakas forgalmi értéke meghatarozasanal, a
megvaltasi ar kalkuldlasanal azt figyelembe kellett venni. Ezért a birdésag a perbeli ingatlan 2
tulajdoni hanyadénak forgalmi értékét 53.500.000 forintban hatdrozta meg, amelynek
megfizetésére vonatkozo teljesitOképességgel a felek mindegyike rendelkezik.

[25] Az els6foku birosag a Ptk. 6:84. § (1) bekezdése értelmében a kereseti kérelemnek
helyt adva az alperesek - tulajdoni illetdségét az I-IL.r. felperesek tulajdondba adta a fentiek
szerint szamitott megvaltasi ar ellenében.

Utalt arra, hogy a kozds tulajdon megsziintetésének a rendelkezé részben irt modjara
figyelemmel az alperesek altal kért, 23.771.286.- forint beszamitasara nem keriilhetett sor.

[26] A felpereseknek az alperesekkel szemben eldterjesztett, bérleti dij elszamolasbol
eredd kovetelését az elsdfoku birdsag bizonyitatlannak itélte, emiatt elutasitotta.
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Kifejtette, hogy a perbeli ingatlan bérbeadasabol eredd bevétel Osszegét a felek egyezden
hataroztak meg, azonban vitatott volt, hogy a bevételt mekkora koltség terhelte, és azt a felek
milyen modon viselték. A felperesek allaspontjdval szemben — az ingatlan bérbeaddsaval
ténylegesen foglalkozd - alperesek azt allitottdk, hogy a kiaddsokat sajat jovedelmiikbol
finansziroztak.

Ezzel szemben a felperesek nem igazoltdk azon eldadasukat, hogy a koltségeket kozosen
viselték, ezért az elszamolés alapja az altaluk megjelolt 294.000 eurd bevétel.

Ez okbdl igényiiket az elséfoku birdsag, mint megalapozatlant elutasitotta.

[27] A felperesek a per fotargya tekintetében pernyertesek lettek, ezért a birdsag az
alpereseket kotelezte egyetemlegesen a Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan a felperesek
koltségeinek megfizetésére.

[28] Az alperes elsddleges fellebbezési kérelme az itélet megvaltoztatdsara iranyult
akként, hogy a bir6ésag az alpereseket jogositsa fel a felperesi tulajdonrészek magukhoz
valtasara, azaz a felperesek tulajdoni hanyadait egymas kozott egyenld aranyban adja az
alperesek tulajdonédba 25.000.000 — 25.000.000 forint megvaltasi ar ellenében.

Masodlagosan az itélet hatalyon kiviil helyezését és az elséfoku birdsag 1) eljaras
lefolytatasara, uj hatarozat hozatalara utasitasat kérték.

Harmadlagosan a fellebbezésiik arra iranyul, hogy a felperesek altal az alpereseknek fizetendd
megvaltasi ar kalkulalasanal vegye figyelembe a birdsag, hogy a 7.000.000 forint forgalmi
értékill garazsrész teljes egészében az alperesek tulajdonaban all.

Az elséfoku itélet helybenhagyasa esetén is kérték a felperesek javara megallapitott els6foka
perkoltség (ligyvédi munkadij) Osszegének leszallitasat. A fellebbezési ellenkérelemre tett
¢észrevételeikben inditvanyoztak, hogy a birdsdg az eljarasi illeték 50-50 % aranyu viselése
mellett arra kotelezze a feleket, hogy a perben felmeriilt egyéb koltségeiket maguk viseljék.

[29] Sérelmezték, hogy az elséfoku birdsag nem adta indokat, hogy milyen szempontok
szerint hatdrozta meg a kozos tulajdon megsziintetésének altala alkalmazott modjat, és milyen
indokok alapjan dontott gy, hogy a felpereseket jogositja fel az alperesi tulajdonrészek
megvaltasara.

A fellebbezésiikben — majd a felperesek fellebbezési ellenkérelmére tett észrevételeikben is -
hangsulyoztak, hogy eredetileg is az alperesek tulajdonaban allt az ingatlan, az azzal
kapcsolatos teenddket — allagmegovas, ligyintézés stb. - mindvégig az alperesek lattak el, a
felmeriilé koltségeket Ok fizették (a rezsiszdmldk az alperesek nevére szolnak, illetve a
bevétel utan fizették az SZJA-t, az egészségligyi hozzajarulast és az egyéb jarulékokat.
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[30] Az ingatlan 2 részének felperesek altali megvasarlasa a hasznalat és hasznositas
korében valtozast nem eredményezett, az azzal kapcsolatos teenddket tovabbra is az alperesek

lattak el, ezért méltanyolhato érdekiik flizddik ahhoz, hogy a felperesek tulajdoni illetdségét
magukhoz valtsak. Kiemelték, hogy szamukra a lakas elOszereteti értéke jelentos.

A megvaltasi arba tovabbra is kérték beszamitani az ingatlan bérbeadasabol eredd
elszdmolasbol dket megilletd dsszeget.

A fellebbezési ellenkérelemre tett észrevételeikben tértek ki arra, hogy a felperesek a lakas
bérbeadasanak elszdmolasat tobb mint 10 évig azért nem kérték, mivel a felek kozti viszony
megromldsat megel6zéen a felek mogottes megallapodasai megfeleld ellentételezést
nyUjtottak a felpereseknek az ingatlan alperesek 4ltali bérbeadasaért.

[31] Az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezését abban az esetben kérték, amennyiben a
masodfoku birosag ugy itélné meg, hogy nem allnak rendelkezésre a megfeleld tényadatok a
kozos tulajdon megsziintetése altaluk kért modjanak alkalmazasahoz, illetve a beszamitési
kifogas elbiralasdhoz.

[32] A harmadlagos fellebbezési kérelmiik alatdmasztasara hivatkoztak a 2011. majus 4-
én kelt szerzddésre, amelynek értelmében a garazsbedlld6 nem képezte az adasvétel targyat,
igy az az alperesek tulajdonadban maradt. Ez okbdl a felperesek altal az '4 tulajdoni hadnyad
utan résziikre fizetendd megvaltasi ar 57.000.000 forint lenne.

[33] A felperesek fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara
iranyult.

Kiemelték, hogy az alperesek fellebbezése tigy értelmezendd, hogy sem a 2017. december 22-
i megallapodassal kapcsolatos, sem - a forgalmi érték instabilitasa miatt - az alkalmatlan idore
vonatkozo hivatkozasaikat nem tartjak fenn, és a kozos tulajdon megsziintetését nem ellenzik.

[34] A peres felek az ingatlant kdzosen épitették, majd kdzosen hasznositottdk azt. Mar
az elséfoku eljarasban is igazoltdk, hogy a bérbeadast az alperesekkel kozosen intézték, a
lakas feltjitasat az Lr. felperes irdnyitasaval a kozos cég alkalmazottai kivitelezték a felek
kozos koltségviselése mellett. Ez okbol a kozos tulajdon megsziintetése korében az alperesek
nem ¢élvezhetnek semmilyen eléjogot.

A perben csatolt levelezés igazolja, hogy a felperesek éveken at probalkoztak a kozos
tulajdon megsziintetésével, annak minden lehetséges alternativajat felajanlottak az alperesek
részére, akiknek elzark6z6 magatartasa miatt kertilt sor a peres eljarasra.

Mivel azonban a koz0s tulajdon megsziintetését a felperesek kezdeményezték, ezért indokolt,
hogy a kozos tulajdon megsziintetésének azon modjat alkalmazza a birdsag, amellyel a
felpereseket jogositja fel az alpereseket megilletd tulajdoni részek megvaltasara.
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[35] A tarsashaz alapité okirata egyértelmiien alatamasztja, hogy a gardzs nem
értékesithetd a lakastol elkiilonitetten, nem rendelkezik kiilon helyrajzi szammal. A

teremgarazs a tarsashazi kozos tulajdon része, a lakas tulajdonosanak abban eszmei tulajdoni
hanyada és rajta kizarolagos hasznalati joga van, tehat a kocsibedllo a lakas sorsat osztja.

[36] Hangsulyoztdk, hogy a beszamitasi kifogéds elbiralasa céljabol a jelen itélet
hatdlyon kiviill helyezésére azért sem keriilhet sor, mivel az alperesek a Fdvarosi
Torvényszéken 2.P.23.374/2020. szam alatt a felek kozotti teljeskorti vagyoni elszamolasra
iranyul6 keresetet terjesztettek eld, amely kiterjed a jelen ingatlannal kapcsolatos bérleti dij
elszamolésara is. A beszamitasi kifogas jelen perben torténd elbiralasa esetén tehat két azonos
ténybeli alapon all6 per lenne folyamatban.

[37] Az alperesek fellebbezése alaptalan.

[38] Az itélétabla mindenekeldtt kiemeli, hogy a felperesi kereseti kérelmet részben — az
alperesekkel szemben bérleti dij elszamoldsa cimén 27.000 euro megfizetése irant
eldterjesztett kereseti kérelem tekintetében — elutasito elséfoku itéleti rendelkezés fellebbezés
hianyaban a Pp. 358. § (5) bekezdése értelmében jogerére emelkedett, annak feliilbiralata
nem képezte a masodfoku eljaras targyat.

[39] Az itélotabla - az itéletet a fellebbezési kérelem és az ellenkérelem korlatai kozott
feliilvizsgalva (Pp. 370. § (1) bekezdés) - megallapitotta, hogy az els6foku birdsag a
bizonyitasi eljarast a sziikséges korben lefolytatta, az itélet hatdlyon kiviil helyezését
eredményezd €és a masodfokt eljarasban nem orvosolhatd Iényeges eljarasi szabalyt nem
sértett, és az altala helyesen felhivott jogszabalyi rendelkezések alkalmazéasaval, megalapozott
tényallasbol helytalld jogi kovetkeztetést levonva dontott a perbeli ingatlanon fennalld k6zos
tulajdon megsziintetésérol.

Az itélet indokoldsaban kifejtettekkel az itélotabla egyetértett, annak ismétlését melldzve - a
fellebbezésben irtakra tekintettel - azt az alabbiakkal egésziti ki.

[40] Az alperesek a fellebbezésiikben a kozos tulajdon Ptk. 5:83. § (1) és (2) bekezdésén
alapulé megsziintetését mar nem ellenezték, annak a birosag altal alkalmazott modjat, és a
megvaltasi &r meghatarozasat vitattak.

Sérelmezték, hogy az elséfoka birdsag nem adta indokat — az alperesek elséfokt eljarasban
eléadott masodlagos ellenkérelmében irtak ellenére — a kozds tulajdon megsziintetése altala
alkalmazott médjanak.

[41] Az itélétdbla e korben osztotta a fellebbezésben kifejtett alperesi allaspontot
annyiban, hogy a térvénysz¢ék a polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. tv (Pp.) 346.
§ (5) bekezdésébe iitk6z0 mddon addés maradt azon szempontok ismertetésével, amelyek
alapjan arr6l dontott, hogy a felpereseket jogositja fel az alperesek tulajdoni hanyadanak
megvaltasara.
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Az indokolas ezen hidnyossdga azonban nem teszi az itéletet feliilbiralatra alkalmatlannd, az
indokolas kiegészitésével a fenti eljarasi szabalysértés orvosolhato.

[42] Az elséfoku eljaras adatait egyértelmiien aldtamasztjak, hogy a peres felek kozti
viszony megromlasat kovetéen a felperesek a peres felek {lizleti és maganvagyona
szétvalasztasa soran — az alperesek altal szorgalmazott egységes rendezés kivitelezésének
nehézségei miatt - arra torekedtek, hogy az egyes vagyonelemeket, koztiik a perbeli ingatlan
sorsat legalabb részegyezségek utjan rendezzék.

Ennek korében folyamatosan felajanlottak az alperesek altali megvaltads lehetdségét (a
felperesek altal alpereseknek irt 2017. februar 22-én kelt levél, 2018. jinius 21-én kelt levél,
2019. szeptember 16-an és 2019. szeptember 26-an kelt levél, 2019. oktober 3-an kelt levél,
valamint a cégl. 2018. augusztus 21-én kelt jegyzokonyve), amellyel az alperesek annak
ellenére sem éltek, hogy kordbban a felperesek tulajdoni hanyaddanak magukhoz valtasatol,
illetve a k6zos tulajdon megsziintetésétdl nem zarkdztak el (2017. mércius 7-én, 2017. 4prilis
17-én kelt felperesekhez irt levelek).

[43] A Dbirosdag a kozos tulajdon megsziintetés modja megvalasztasa sordn —
figyelemmel arra, hogy a teljesitOképesség mindkét fél esetében igazolt — jelentdséget
tulajdonitott annak, hogy az alpereseck még a jelen eljards folyaman is az elsddleges
kérelmiikben ellenezték a kozds tulajdon megsziintetését, amelybdl az a kovetkeztetés
vonhatd le, hogy a magukhoz valtashoz fiiz6d6 érdek a keresetet elbterjesztd felperesek
esetében erdsebb.

Az alperesek azon érvelése, hogy az iizleti célbol torténd bérbeadassal kapcsolatos
igyintézést 0k végezték, nem alapoz meg az ingatlannal kapcsolatos olyan ,,el0szereteti
értéket”, amely a kozos tulajdon — eredetileg altaluk csak mésodlagosan kért - megsziintetési
modjat indokolna.

A fentiek miatt a kozds tulajdon megsziintetésének elséfokll birdsag altal meghatarozott
modja a Ptk. 5:84.§. (1) bekezdése alapjan indokolt.

[44] Az alperesek allaspontjaval szemben helytalldan hatdrozta meg az els6foku birdsag
a felperesek altal a lakas és a hozza tartozo mellékhelyiségek egészének 107.000.000 forintos
forgalmi értéke alapjan fizetendd megvaltasi ar 6sszegét.

[45] Az elsofoku birosag altal kifejtett indokokat az itélétabla maradéktalanul osztva
csupan kiemeli, hogy a tarsashaz, mint jogintézmény lényegi ismérveinek megfeleléen az
alapitd okiratban meghatarozott bizonyos ingatlanrészek kiilon tulajdonban vannak,
ugyanakkor tovabbi részek tarsashazi kozos tulajdonba keriilnek, melyek tekintetében a
tulajdonjog meghatarozott eszmei hanyada illeti meg a tulajdonostarsakat.

[46] A tarsashaznak a k6zos tulajdonban 1€vo részei a kiilon tulajdonnak az alkotorészei,
azok ©nallo dologi jogi egységként nem jelennek meg. A kettd egylitt mindsiil 6nalld
ingatlantulajdonnak, egymastdl fliggetleniil nem ruhdzhatok at (2003. évi CXXXIII. térvény
2014. marcius 15-ig hatalyos 2. §-a, illetve a 2013. évi V. térvény 5: 85. §-a).
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[47] A perbeli esetben a tarsashazi alapitd okirat egyértelmiien rendelkezik a lakéshoz
tartozo gardzsrész tulajdoni viszonyairol. A 2011. majus 4-én kelt adasvételi szerzddés 2.
pontjaban irt kitétel legfeljebb a gardzsrész hasznalatara irdnyuld megéllapodasként
értékelhetd, ez azonban nem ¢érinti a tulajdonjog targyat, terjedelmét. A gépkocsibeallo
onalléan nem képezi tulajdonjog targyat, annak ingatlan-nyilvantartdson kiviili megszerzésére
is alaptalanul hivatkoznak az alperesek.

[48] Figyelemmel arra, hogy az alperesek els6dlegesen a kereseti kérelem elutasitasat
kérték, azonban az els6fokl birésag az ingatlanon fennallé k6zos tulajdont a felperesek altal
kért modon sziintette meg, ezért az els6foku eljarasban a felperesek pernyertességére
tekintettel a torvényszék a Pp. 83. § (1) bekezdése és az 1/2017.(IX.11.) PK. vélemény 16.
pontja értelmében megalapozottan dontott a perkdltség viselésérol.

[49] Az alperesek altal a felpereseknek fizetendd tigyvédi munkadij 6sszegét pedig a
32/2003.(VII1.22) IM.r. 3.§. (2) és (6) bekezdései alapjan - az iligyvédi tevékenységgel -
aranyosan mar eleve mérsékelt 0sszegben allapitotta meg.

A fenti okokbol az ligyvédi munkadij 6sszegének tovabbi csokkentése nem indokolt.

[50] A kifejtettekre tekintettel az itélétdbla az elséfoka birosag itéletének
megfellebbezett rendelkezéseit a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

[51] Az eredményteleniil fellebbezd alpereseket a Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan
egyetemlegesen kotelezte a 32/2003.(VIIL.22.) IM. rendelet 3. § (5) és (6) bekezdései alapjan
megallapitott mértékli tigyvédi munkadijbol all6 masodfokt perkoltség felperesek részére
val6 megfizetésére.

Gyo6r, 2021. majus 13.

Dr. Maurer Adam sk. Dr. Sarmon Hedvig sk. Dr. Mészaros Zsolt
sk.

a tanacs elnoke el6ado bird biro



