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[télet

A Févarosi [téltabla az elséfoku birosag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti.

A fellebbezett rendelkezéseit részben megvaltoztatja, a viszontkereseteket elutasitja, és a
varos belteriilet helyrajzi szam helyrajzi szdmu ingatlanon fennallé k6zos tulajdont akként
sziinteti meg, hogy a felperes 1/2 tulajdoni illetéségét adja az alperes tulajdonéba, a fizetendd
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megvaltasi drat 35.850.000 (harmincotmillido-nyolcszazdtvenezer) forintra felemeli, és ennek
a megfizetésére kotelezi az alperest.

A kormanyhivatalt megkeresé rendelkezést akként valtoztatja meg, hogy a felperes 1/2
tulajdoni illetéségére jegyezze be az alperes tulajdonjogat a megvaltasi ar megfizetésének
igazolasat kovetden.

Ha a koz0s tulajdont arverés utjan kell megsziintetni, a feleket a befolyt vételar egyenld
aranyban illeti meg és ugyanilyen aranyban viselik a végrehajtasi koltségeket is.

A felperes altal az allamnak fizetendd kereseti illetéket 180.000 (szdznyolcvanezer) forintra
leszallitja, az allamot terheldt 1.320.000 (egymilli6-haromszazhuszezer) forintra felemeli.

A felperes altal a Budapest Kornyéki Torvényszék felhivasara fizetendd szakértdi dijat
131.688 (szazharmincegyezer-hatszdznyolcvannyolc) forintra leszéllitja, az allamot terheldt
395.062 (haromszéazkilencvendtezer-hatvankét) forintra felemeli.

Az alperesnek fizetendd elséfoku perkoltséget 80.000 (nyolcvanezer) forint + afa Osszegre
leszallitja.

Egyebekben az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 25.500 (huszondtezer-
Otszaz) forint + 4fa masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas

[1] A felperes a (33. szamu targyalasi jegyzokonyvben rogzitett nyilatkozata
szerinti) megvaltoztatott kereseteiben kérte

— a varosi helyrajzi szam helyrajzi szamu, Cim2. szdm alatti ingatlanon (a tovabbiakban:
perbeli ingatlan) fennalld k6zos tulajdon megsziintetését és elsdsorban az alperesnek az 1/2
tulajdonjoga 35.000.000 forintért val6 megvaltasara kotelezését, masodsorban, ha az alperes
nem teljesitOképes, a kozos tulajdon arverési értékesitését és az arverési vételar tulajdoni
hanyadok (1/2-1/2) szerinti megosztasat,

— az alperesnek 6t évre visszamendleg havi 75.000 forint tobblethasznélati dij megfizetésére
kotelezését.

[2] A kereseteit a Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény (Ptk.)
5:74-75. §-ara, 5:83. § (1) bekezdésére és 5:84. § (1)-(2) bekezdésére alapitotta.
[3] Az érvényesiteni kivant jogok és a kérelmek ténybeli alapjaul eléadta, hogy

az alperessel 1997-t61 2005. marcius 1-jéig élettarsi kapcsolatban éltek. 1997 juniusaban
kozosen nyertek a lotton 31.621.783 forintot, amelyet egyenléen megosztottak. Az 1997.
november 27-én kotott adasvételi szerzédéssel 3.000.000 forintért megvasaroltak az 1/2-1/2
aranyu tulajdonukként nyilvantartott perbeli ingatlant. A meglévd épiiletet lebontottdk és a
helyére 01j hazat épitettek. A felperes fizette a tervrajzot és az épitési koltségek nagy részét.
Ko6z0s jovot tervezett az alperessel, ezért nem foglalkozott azzal, hogy tobbet fektetett az
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ingatlanba. Az alperest a nyeremény megvaltoztatta, annak nagy részét kizarolag magara
koltotte: vasarolt egy 1j autot és kifizette a korabban lizingelt autojat, vett két ingatlant,
megvette édesanyja lakasat és kifizette a testvéreit fejenként 500.000 forinttal. Ezzel
szembesiilve a felperes az ingatlan berendezését mar maga finanszirozta, €s a nyereménye
megmaradt részébdl 2002-ben egy lakotelepi lakéast, 2003-ban egy gardzst vasarolt. Az
alperes nyomasara 2005. marcius 1-jén kénytelen volt a perbeli ingatlanbdl elkoltozni, csak a
személyes haszndlatii ingdsagait vitte magéaval. Az alperes azota kizdrolagosan hasznalja az
ingatlant.

[4] Az alperes az ellenkérelmében a tobblethasznalati dij megfizetése iranti
kereset elutasitasat kérte. A kozos tulajdon megsziintetését a viszontkeresettel érvényesitett
15%-85% tulajdoni aranyok mellett nem ellenezte. Allitotta, hogy a perbeli ingatlanba 1999
majusaban koltoztek be, az élettarsi kapcsolatuk ekkor kezdddott. A felperes folyamatosan, az
ingoésagai részletekben torténd elvitelével koltozott el. A hazhoz sajat kulccsal rendelkezett,
sosem volt kizdrva. A zéarakat 2009. december 6-an lecserélte, miutan a megel6zé napon a
mithelybdl nagy értékii gépek tlintek el.

[5] A viszontkereseteiben kérte

— a perbeli ingatlanra az ¢élettarsi k6zos vagyon megszerzésében vald kézremiikodés okan,
¢lettarsi ,,vagyonkozosség” jogeimén a 85-15% aranyu tulajdonszerzése megallapitasat,

— a tulajdoni hanyadok bejegyzése végett az ingatlaniigyi hatdsag ,,felkeresését”, és az alperes
ennek tlrésére kotelezését.

[6] A viszontkereseteit — a jogszabalyhely kozelebbi megjelolése nélkiil — a
Polgari Torvénykonyvrol sz6lo 1959. évi IV. torvény (rPtk.) élettarsi kapcsolatot szabalyozo
rendelkezéseire alapitotta. Annak ténybeli alapjaul eldadta, hogy az ingatlanvésarlas és az
épitkezés koltségeibdl az alperes 20.543.123 forintot, a felperes 3.177.500 forintot fizetett. A
lottonyeremény fennmarado részét a felperes a sajat javara koltotte.

[7] Az elséfoku birosag a fellebbezéssel tdmadott itéletével annak tiirésére
kotelezte a felperest, hogy a perbeli ingatlan 50/100 tulajdoni illetdségébdl 35/100 illetségre
az alperes tulajdonjogat ¢€lettarsi kiilonvagyon jogcimén bejegyezzek.

Az itélet jogerdre emelkedését kovetden megkeresni rendelte az ingatlaniigyi hatdsagot az
alperes tulajdonjoganak bejegyzése végett.

Az igy kialakult tulajdonkozdsséget akként sziintette meg, hogy a felperes 15/100 tulajdoni
illetdségét az alperes birtokaba és tulajdondba adta 10.770.000 forint megvaltasi ar ellenében.

Kotelezte az alperest, hogy a megvaltasi arat 30 napon beliil fizesse meg a felperesnek.

Az itélet jogerére emelkedését kdvetden megkeresni rendelte az ingatlaniigyi hatésagot a
felperes 15/100 tulajdonjoga torlése, €és arra az alperes tulajdonjogénak tulajdonkdzosség
megsziintetése jogcimén vald bejegyzése végett, ha az alperes a megvaltasi ar megfizetését
hitelt érdemlden igazolja.

Ha az alperes a megvaltasi arat a hataridon beliill nem fizeti meg, ugy a kozos tulajdont
arverés utjan rendelte megsziintetni azzal, hogy a legkisebb arverési vételar 71.800.000 forint,
amelybdl a felperest a 15/100 része, de legalabb 10.770.000 forint, az alperest 85/100 része,
de legalabb 60.930.000 forint illeti meg; a magasabb arverési vételar 15/100-85/100 aranyban
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illeti meg a feleket, és az arverési koltségekbdl a felperes 15/100, az alperes 85/100 részt
koteles eldlegezni és viselni.

Kotelezte az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 1.376.000 forint —
2020. oktober 10. és 2023. december 31. kozott lejart — tobblethasznélati dijat, mig 2024.
januar 1-t6]1 minden honap 25. napjdig — a megvaltasi ar kifizetéséig — havi 40.500 forint
tobblethasznalati dijat.

Kotelezte a felperest az allam javara, az allami ad6- €s vamhatdsag illetékbevételi szamléjara
750.000 forint kereseti illeték megfizetésére azzal, hogy 750.000 forint kereseti illetéket €s a
viszontkereseti illetéket az allam viseli.

Kotelezte a felperest, hogy a torvényszék felhivasaban megjeldlt modon €s szamlara fizessen
meg 263.375 forint szakértdi dijat, mig 263.375 forintot az allam visel.

Kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 1.000.000 forint + afa
igyvédi munkadijbol allo perkoltséget azzal, hogy ezt meghaladdan a felek a koltségeiket
maguk viselik.

[8] A dontését az rPtk. 137. § (3) bekezdésére, a Ptk. 5:84. § (1)-(3)
bekezdésére és 5:74-75. §-ara alapitotta.

[9] Az itélete tényallasdban tobbek kozott megallapitotta, hogy a peres felek
1999 majusaban létesitettek élettarsi kapcsolatot, akkor koltoztek be a perbeli ingatlanba, és
attol kezdve gazdalkodtak részben kozosen ([12] bekezdés).

[10] A hatidrozata indokoldsa szerint az alperes szerzésben valod
kozremiikddésének ardnyara tanubizonyitdst folytatott le, €s a meghallgatott négy tanu
vallomasat elfogulatlannak, targyilagosnak, befolyastdl mentesnek itélte. Az alperes az
épitkezés koltségeihez vald — a bejegyzett tulajdoni hanyadtol eltéré — hozzédjarulésat a
felperes altal vezetett kiadasi naploval bizonyitotta. A felperes ugyan ezzel ellentétes
nyilatkozatot tett, de nem vitatta a kiadasi napld vezetését, amelybdl visszakdvethetd volt,
hogy melyik peres fél mire, mit fizetett. Az alperes eléadasat fogadta el az élettarsi kapcsolat
kezdd idOpontjara nézve is.

[11] Hangsulyozta, hogy a perbeli ingatlan nem tartozik az élettarsi vagyonba,
mert a felek azt az élettarsi kapcsolat eldtt szerezték; a bontas és az épitkezés koltségeit sem
az ¢lettarsi kozos vagyonbol finansziroztak. Az alperes tulajdonszerzésére ezért nem az
¢lettarsi kozos vagyont szabalyozo rendelkezéseket, hanem az rPtk. kozos tulajdonrol és
raépitésrél szolo szabalyait alkalmazta. A perbeli ingatlan a felperes elkoltozését kovetd
allapotaban 23.720.623 forint értékli volt, amelybdl az alperesi beruhazas értéke 20.543.123
forint, a felperesé 3.177.500 forint volt. Az alperesre jut a teljes forgalmi érték 86,6%-a, de a
viszontkeresetben 85/100 aranyu tulajdonjogot érvényesitett, ezért ezt teljesitette. A forgalmi
értéket, a beruhazasok, a munkalatok értékét és a haszndlati dij Osszegét a kirendelt
igazsagiigyi szakértd logikus, ellentmonddsmentes szakvéleménye alapjan allapitotta meg,
miutan a szakértd a relevans tényekre mindenben kimerit6 valaszt adott.

[12] Az ingatlan természetbeni megosztisara nem latott lehetdséget. A koz0s
tulajdont ezért elsédlegesen az ingatlanban a hazassagkotése Ota a hdzastarsaval €16 alperes
magahoz valtasra vald feljogositasdval sziintette meg, miutdn ez ellen egyik fél sem
tiltakozott. Az 1/2017. (IX.11.) PK vélemény (a tovabbiakban: PK vélemény) alapjan a felek
szembenalld érdekeit, a célszerliségi ¢és pergazdasdgossagi szempontokat mérlegelve
vagylagos (alternativ) itéleti rendelkezéssel masodlagosan a kozos tulajdon arverési
értékesitéssel valo megsziintetését és a vételar tulajdoni hanyadok szerinti felosztasat rendelte
el.
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[13] Kiemelte, hogy a felperes 2020 oktoberéig a tobblethasznalatbol eredd
igényét az alperesnek nem jelezte, és azt sem, hogy ujolag birtokba kivanna 1épni. Allitotta,
de nem bizonyitotta, hogy erre az alperes erdszakos magatartasa miatt nem volt lehetdsége. A
perbeli ingatlant 6nként hagyta el, de a tulajdonostarsa tobblethasznalataért jogosult az
ellenértékre. Nem hozhatja azonban 6t olyan helyzetbe, hogy azt akar évekre visszamendleg
igényelje. Ezért az alperest csak 2020 oktoberétdl kotelezte a felperes 15/100 tulajdoni
hanyadéra esd tobblethasznalati dij megfizetésére.

[14] A felperes a (Pf.4. szamu targyaldsi jegyzOkonyv szerinti) pontositott
fellebbezésében

— elsédlegesen az elséfoku itélet megvaltoztatasat és

- az alperesnek a 35/100 tulajdonjoga élettarsi kiilonvagyon jogcimén vald bejegyzése iranti
viszontkeresete elutasitasat,

- a k6z0s tulajdonnak elsdsorban a felperes 50/100 tulajdonjoga 35.850.000 forint megvaltasi
ar ellenében az alperes birtokaba és tulajdonaba adéasaval valo, masodsorban, ha az alperes a
teljesitési hataridén beliil a megvaltasi arat nem fizeti meg, ugy az arverési értékesitéssel
torténd megsziintetését kérte azzal, hogy a felperest és az alperest is az arverési vételar 50/100
része illeti meg, €és az arverési koltségeknek is 50/100-50/100 részét kotelesek eldlegezni €s
viselni,

- az alperes altal fizetendd tobblethasznalati dijnak — a 2020. oktober 10. és 2023. december
31. kozott lejart — 5.296.500 forintra, és 2024. januar 1-jét6l a megvaltasi ar kifizetéséig havi
135.000 forintra valo felemelését,

— masodlagosan a polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. torvény (Pp.) 381. §-a
alapjan az elséfokt itélet hatadlyon kiviil helyezését és az els6foku birdésag uj eljaras
lefolytatasara és uj hatarozat hozatalara utasitasat kérte.

[15] A jogorvoslati kérelmét azzal indokolta, hogy az elséfokt dontés a Pp. 279.
§-at és 323. § (3) bekezdés b) pontjat is sérti, mert a torvényszEék az aggalyos, hidnyos
szakvéleményt az itélkezése alapjaul elfogadta, a rendelkezésére all6 bizonyitékokat
okszertitleniil mérlegelte, a felek ingatlanszerzéskori szandékanak a feltarasa nélkiil allapitott
meg az ingatlan-nyilvantartastol eltérd tulajdoni ardnyokat. Az itéletébdl nem tiinik ki, hogy a
PK véleménynek megfelelden az alperes bennlakasanak értékcsokkend hatdsat a megvaltasi
ar meghatarozasanal figyelembe vette volna.

[16] Arra hivatkozott, hogy a perbeli ingatlan szakvéleményben megallapitott
forgalmi értéke alacsonyabb a valdsnal. A szakértd 2022. évi ingatlanadatokat kapott,
amelyeket -5%-o0s korrekcidval alkalmazott; a nem pontos adatok alkalmazasa miatt azonban
a szakvélemény helyessége megkérddjelezheto.

[17] Allaspontja szerint az egyszerli maganokiratnak mindsiilé kiadasi jegyzetek
nem szolgalhatnak a kozhiteles ingatlan-nyilvantartassal szembeni ellenbizonyitas alapjaul. A
peres feleknek az ingatlanszerzéskor az volt a szandéka, hogy arra egy haromszintes
lakoépiiletet épitenek fel és annak egyenld ardnyu tulajdonosai lesznek. Az alperes 2005. és
2020. kozott nem jelezte, hogy a bejegyzettdl eltérd, 85/100 aranyt tulajdoni igénye van.

[18] Sérelmezte, hogy az els6foku birdsag csak 2020 oktdberétdl allapitott meg
tobblethasznalati dijat, mikozben a felperes mar 2005 6ta nem tud bejutni az ingatlanba. A
szakvéleményt e tekintetben is aggalyosnak taldlta, miutan a szakérté csak az ingatlan.com
oldal adatain alapul6 statisztikat vette figyelembe. Nézete szerint a Nemzeti Ado- és
Vambhivatalnal is rendelkezésre allnak bérbeadasbodl szarmazd jovedelmi adatok, €s a szakértd
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a cégl-t is megkereshette volna a helyben szokdsos bérleti dijak Osszegének beszerzése
végett.

[19] A masodlagos fellebbezési kérelmét azzal indokolta, hogy a szakértoi
bizonyitds nem volt szabalyszerli, a szakvélemény aggalyos, azt ki kell egésziteni vagy uj
szakeértdt kell kirendelni. Az aggdlyos szakértdi véleményt az els6foku birdsag tévesen
fogadta el az itélkezése alapjaul, és ez az eljardsi szabalysértés az ligy érdemére kihatott.
Inditvanyozta a szakvélemény kiegészitését, a szakértd targyaldson valdo meghallgatasat vagy
Uj szakértd kirendelését.

[20] Az alperes a fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet fellebbezett
részének a helybenhagyasat kérte, mert az érdemben helyes, megalapozott ¢és a
jogszabalyoknak megfelel.

[21] A fellebbezés nagyobb részben alapos.

[22] Az itélotabla a jogorvoslati kérelmet a felperes kérelmére a Pp. 376. § (1)
bekezdés a) pontja alapjan targyaldson biralta el.

[23] A fellebbezés az elséfoku itéletnek a tobblethasznalati dij megfizetése iranti
keresetet a 2020. oktober 10-ét megeldz6 idOszak tekintetében elutasitod, valamint az alperest
1.376.000 forint lejart és 2024. januar 1-t8l a megvaltasi ar kifizetéséig havi 40.500 forint
tobblethasznalati dij megfizetésére kotelezd rendelkezését nem tamadta, ezért az els6foka
itélet ezen része a Pp. 358. § (5) bekezdése alapjan jogerdre emelkedett.

[24] Az elséfoku itélet kotelezd hatalyon kiviil helyezésére okot add koriilmények
[Pp. 379-380. §] hidnyaban az itélétabla az elsdfoku birdsag itéletét a fellebbezési kérelmek
¢s a fellebbezési ellenkérelmek korlatai kozott [Pp. 370. § (1) bekezdése] biralta feliil.

[25] A felperes a masodlagos fellebbezési kérelmét a szakértdi bizonyitas
hidnyossagaval, a beszerzett szakvélemény aggalyossdgaval indokolta, és bizonyitasi
inditvanyt terjesztett eld a szakvélemény kiegészitésére, a szakértd targyalason vald
meghallgatasara vagy 0j szakértd kirendelésére. A szakértdi bizonyitds hidnyossaga azonban
nem a Pp. 369. § (1) bekezdése szerinti eljarasjogi, hanem a (3) bekezdés b) pontja szerinti
anyagi jogi feliilbiralat soran sérelmezheto €s biralhato el. A masodlagos fellebbezési kérelme
ezért eleve nem teljesithetd.

[26] Az alperes kifejezetten nem jelolte meg, de az altala eldadottak alapjan a
viszontkereseteivel az ingatlan-nyilvantartason kiviill szerzett tulajdonjoga ingatlan-
nyilvantartési feltlintetése iranti jogat [rPtk. 116. § (1) bekezdése] érvényesitette, amelynek a
jogalapjaként [Pp. 7. § (1) bekezdés 8. pont] az rPtk. 578/G. § (1) bekezdése szerinti élettarsi
kozos szerzést jelolte meg. Az els6fokl birdsag azt allapitotta meg, hogy a peres felek ugyan
1999 majuséaban ¢lettarsi kapcsolatot 1étesitettek, de a perbeli ingatlan megvasarlasakor €s az
¢épitkezés ideje alatt nem voltak élettarsak. Az itéletében ezért raépités jogcimén birdlta el a
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viszontkeresetet, bar ehhez képest az itélet rendelkezd részében ,¢élettarsi kiillonvagyon”
cimén rendelte el az alperes 35/100 tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését. Az
alperes raépités cimén jogot nem érvényesitett, a torvényszék ezért a Pp. 342. § (3) bekezdése
ellenére olyan jogot biralt el, amelyet az alperes a perben nem allitott. A fellebbezés azonban
mindezt nem vitatta, és igy a masodfoku feliilbirdlat sem érinthette.

[27] Az 0j haz épitésének fele-fele aranyu finanszirozasi szandékat a perben az
alperes is allitotta (16. alatti viszontkereset-pontositds 3. oldal 3. bekezdése). A
torvényszéknek azonban a fellebbezésben irtakkal szemben ezt nem kellett értékelnie, mert a
szandék még nem jelent megéllapodast, a felek pedig az épitkezéssel Osszefliggd kifejezett
szerzOdéses rendezés megtorténtét nem allitottak.

[28] Az alperes az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzettél eltérd aranyt
tulajdonjogat az épitési koltségek 1/2-1/2 aranytol eltérd finanszirozasara alapitotta. E16bb azt
allitotta, hogy az épitési koltségekbdl a felperes 3.177.500 forintot viselt (3. szamu
ellenkérelem 3. oldal, 4. szdmu viszontkereset-levél 3. oldal), és ennek megfeleld tartalmu
3/A/3. és 4/A/2. szadmu tablazatokat csatolt. Utobb a perfelvételi nyilatkozatat megvaltoztatta
¢s azt allitotta, hogy a felperes csak 3.115.000 forintot forgatott az ingatlanba (22. sorszamu
viszontvalasz 3. oldal, 35. sorszdmu el6készitd irat 4. oldal). Az eltérésre magyarazatot nem
adott, és a tablazatba foglalt eldadasait sem modositotta, igy a 3/A/3. és 4/A/2. szamu
tablazatai mar nincsenek Osszhangban a megvaltoztatott tényallitasaival. A felperes ezzel
szemben azt allitotta, hogy a tervrajzok teljes koltségét és az épitési koltségek nagy részét 6
fizette (keresetlevél 3. oldal); az épitkezés soran tablazatban vezette, hogy mire mennyit
koltottek, ez képezte a késobbi elszamolasuk alapjat; a tervrajzokat kovetéen minden kiadast
felesben fizettek, a vallalkozokat hetente kellett kifizetni, ezt egyediil allta (17. sorszamu
valaszirat 3. oldal). A megrendelt arut az fizette ki, aki éppen otthon volt, legtobbszér maga
fizette ki az anyagkoltséget, és az alperes nem fizette ki utobb neki a felét. A kémiiveseknek
hetente pénteken kellett fizetni, ezt altalaban maga fizette, és ez a koltség sem lett megosztva.
Egy 1d6 utdn mar elmosddott, hogy ki mit fizetett, bar volt kimutatds az elején (25. szamu
jegyzOokonyv 2. oldal).

[29] Az éllitasait az alperesnek allt érdekében bizonyitani [Pp. 265. § (1)
bekezdése]. Az allitdsai igazolasara a maga készitette 3/A/3. és 4/A/2. szamu tablazatokat
csatolta, amelyek az altala eldadottakkal ellentétben nem bizonyitékok, hanem a nem
bizonyitott tényeldadasainak mindsiilnek. Az abban foglaltak egyébként is eltérnek az alperes
megvaltoztatott tényallitdsaitol. Az inditvanyara kihallgatott tantk koziil tant7 az alperes
korabbi mezdgazdasagi felszerelésének 1993. 6szi értékesitésérdl tett vallomdast (42. szdmu
jegyzokonyv 2.-3. oldal). tanil (42. szamu jegyzokonyv 7.-8. oldal) €s tani2 (42. szamu
jegyz6konyv 9.-10. oldal) tantik egyarant ugy nyilatkoztak: nincs tudomasuk arr6l, hogy
kinek a pénzébdl épiilt az épiilet. tanu3 (42. szamu jegyzOkonyv 4.-7. oldal) pedig arrol
szamolt be, hogy az épitkezés kdzos volt, ahol a felperessel csak egyszer-kétszer talalkozott,
az alperest rendszeresen latta dolgozni. Az épitkezés bekeriilési koltségének finanszirozasi
aranyardl azonban egyik tanunak sem volt tudomasa.

[30] Az alperes okirati bizonyitékként 3/A/4. és 4/A/3. alatt csatolta a felperes
feljegyzéseit, amelyhez azonban kiilondsebb magyarazatot, értelmezést nem fiizétt. Ezek a
feljegyzések kizardlag a perbeli ingatlan megvételéhez felhasznalt forrdsok megoszlasanal,
illetve a nyilaszarok megvasarlasanal jeleznek a felek kozotti koltségmegosztast. Az okiratok
bizonyitod erejét pedig maga az alperes rontotta le, amikor a személyes meghallgatdsakor
(egyébkeént a felperessel egyezOen) ugy nyilatkozott: az elején még vezettek koltségvetést
arrol, hogy ki mit fizetett, de azutdn mar nem (25. szadmu jegyzOkonyv 6. oldal elsd
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bekezdés). Ebbdl kovetkezden a fellebbezés helyesen érvelt azzal, hogy a feljegyzések az
épitkezés teljes koltsége 0sszegének és a viselési aranyanak az igazoldsara nem alkalmasak.

[31] A 31/A/14. szamon csatolt kdmiives ,,cetlikrdl” a felperes is azt allitotta,
hogy a kémiivesek minden héten adtak ilyen iratot, de vitatta, hogy a dijukat az alperes fizette
ki; azt allitotta, hogy azokat kizardlag 6 fizette (33. szamu jegyzokonyv 5. oldal). A
,»cetliken” csak munkanemek, mennyiségek és pénzdsszegek szerepelnek, amelyek a kifizetés
tényét €s az sem igazoljak, hogy a dijazast kinek a pénzeébdl teljesitették. Az épitési koltségek
viselésére pedig tovabbi bizonyitds nem folyt. Az alperes az épitési koltségek rendelkezésre
allasanak az igazoldsara tovabbi okiratokat (adasvételi szerzédéseket, foldhivatali bejegyzo
hatarozatot, a felperesnek a lottonyeremény felhasznalasarol készitett feljegyzését) is csatolt,
de ezek az ¢épitési koltségek viselésére nézve adatokat nem tartalmaztak, ezért a
viszontkereseti allitdsok igazoldsara sem alkalmasak. Az alperesi el6adasokra is figyelemmel
ezért a bizonyitas eredményeként nem lehetett azt megallapitani, hogy a felek a bontas és az
¢épitkezés koltségeit az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéstdl eltérd aranyban finansziroztak. A
viszontkeresetet mindezért a torvényszék az alperesi allitdsok bizonyitatlansaga miatt tévesen
teljesitette.

[32] A felperes a fellebbezésében a perbeli ingatlan forgalmi értéke tekintetében
alaptalanul allitotta a szakvélemény aggalyossagat.

[33] A Pp. 313. § (2) bekezdése alapjan a felek a szakvéleményre nézve a
szakértohoz kérdések feltevését és azt is inditvanyozhatjak, hogy a szakérté a szakvélemény
aggalyossaga kikiiszoboléséhez sziikséges felvilagositast adja meg.

[34] A felperes az elsOfoku eljards soran nem allitotta, hogy a szakvélemény
aggalyos lenne. A jogi képviseldje az 54. sorszdmu beadvanyahoz csatolta ugyan a felperes
személyes észrevételeit, de azok a kotelezo jogi képviselet [Pp. 72. § (1) bekezdése] mellett a
Pp. 74. § (1) bekezdése alapjan hatalytalanok: ugy kell tekinteni, hogy a felperes perbeli
cselekményt, nyilatkozatot egyaltalan nem tett. Ugy kellett ezért tekinteni, hogy a felperes a
szakvéleményt valamennyi szakkérdésben aggalytalannak taldlta és elfogadta, az elséfoku
birosag pedig a felperes részérdl elfogadott szakvéleményre alapitotta a dontését. A szakértd a
szakvéleményében is rogzitette, hogy az adatszolgaltatasra kotelezett hatosagtol 2022. évi
adatokat kapott. Ezt a helyzetet szakértdi modszerrel kezelte: korrekcios tényezot alkalmazott.
A szakvéleményt ebben a tekintetben kritika, észrevétel az elséfoku eljaras sordn nem illette.
A torvényszek ezért azt az itélkezése alapjaul elfogadhatta.

[35] Az elséfoku birdsag a dontése soran a PK vélemény 7. pontjaba foglalt
iranymutatdsokra figyelemmel volt, mert a megvaltasi ar Osszegének a meghatarozaskor a
bekoltozhetd forgalmi értéket vette alapul.

[36] A Ptk. 5:74. §-a alapjan a tulajdonostarsak mindegyike jogosult a dolog
birtoklasara és hasznalatara; e jogot azonban egyik tulajdonostars sem gyakorolhatja a tobbiek
jogainak és a dologhoz fiiz6d6 lényeges jogi érdekeinek sérelmére. A Ptk. 5:75. §-a
értelmében a dolog hasznai a tulajdonostarsakat a tulajdoni hanyaduk aranyaban illetik meg.
Ko6z0s tulajdon esetén a hasznalat fészabalyként valamennyi tulajdonostarsat az egész dologra
nézve illeti meg. K6zottlik nem a dolog, hanem az azon fennalld tulajdonjog van megosztva.
Jogi értelemben ezért az egyes tulajdonostarsak részérél — osztatlan hasznalat mellett — nem
valésulhat meg tobblethasznalat; tobblethasznalati dijrol jogi értelemben csak akkor lehet szo6,
ha a kozos tulajdonu ingatlan hasznalati modja szabalyozott (Pfv.1.20.072/2013/3.,
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Pfv.V.21.135/2019/6. — kozzétéve: BH2021. 139., Pfv.1.21.353/2021/6. indokolas [22]).
Toretlen a birdi gyakorlat abban, hogy a tulajdonostarsnak elsddlegesen az ingatlan
birtoklasara és hasznalatdra van joga. Pénzbeli téritést csak akkor igényelhet, ha a tulajdoni
hanyadanak megfeleld haszndlatra — a felek megallapodasa vagy a birésag dontése
kovetkeztében — nincs modja, vagy a tulajdonostarsa attol jogellenesen elzarja. A
tobblethasznalati dij nem illeti meg azt a tulajdonostarsat, amelyik a hasznalat lehetdségével
sajat elhatdrozdsabol nem ¢l (Pfv.1.20.485/2013/5., Pfv..21.107/2020/14. indokolas [23],
Pfv.1.21.353/2021/6. indokolas [23]).

[37] A peres felek az ingatlan hasznalatarol nem rendelkeztek. Hasznalati
megosztas hidnyaban ezért azt kellett vizsgalni, hogy a felperest a tulajdonostarsa az ingatlan
hasznalatatdl jogellenesen elzarta-e. Az elséfoku birdsag maga is ugy értékelte: a felperes a
perben csak allitotta, de nem bizonyitotta, hogy a haszndlatra az alperes erdszakos
magatartdsa miatt nem volt lehetdsége, €s az ingatlant onként hagyta el (indokoléas [67]
bekezdése). Ezt a megallapitasat a fellebbezés sem vitatta. A felperes a perben maga is Ggy
nyilatkozott: tdvol all a valdsagtol, hogy vissza kivant volna koltdozni az ingatlanba (21.
sorszamu el6készitd irat 2. oldal). Hasznalati igény hidnyédban pedig tobblethasznalati dijra
nem jogosult, mert a kovetelés jogalapja hidnyzik. A kovetelése 0sszegét ebbdl kdvetkezden
vizsgalni sem kellett, arra bizonyitds lefolytatdsa is sziikségtelen volt. Az elséfoku itélet
jogerére emelkedett rendelkezésével megallapitott fizetési kotelezettség felemelését célzod
fellebbezési kérelem ezért nem volt teljesithetd.

[38] A pertargyérték a kozos tulajdon megsziintetése iranti keresetnél 35.000.000
forint, a lejart tobblethasznalati dij esetében 4.500.000 forint, a folyamatos tobblethasznalati
dijnal 900.000 forint, dsszesen 40.400.000 forint volt, amelybdl a felperes az elséfoku itélet
megvaltoztatasa folytan 35.486.000 forint, kerekitve 88% erejéig lett pernyertes. A felperes
részére engedélyezett, az illetékekre kiterjedd részleges koltségfeljegyzési jog folytan le nem
rott 1.500.000 forint kereseti illetékbdl ezért a felperes a pervesztessége aranyaban 180.000
forintot koteles megtériteni [Pp. 102. § (1) bekezdése, 83. § (2) bekezdése], a tovabbi
1.320.000 forint az alperes részére engedélyezett személyes koltségmentesség folytan az
allam terhén marad [Pp. 102. § (6) bekezdése].

[39] A szakértdi bizonyitas fele-fele részben folyt a felperes, illetve az alperes
érdekében. A felperes a tobblethasznalati dij tekintetében nagyobb részben pervesztes, ezért
az allam altal eldlegezett 526.750 forint szakértdi dij negyed részeként 131.688 forint
megtéritése terheli [Pp. 102. § (1) bekezdése, 83. § (2) bekezdése], a tovabbi 395.062 forint
allam altal eldlegezett koltség az alperes részére engedélyezett személyes koltségmentesség
folytan az allam terhén marad [Pp. 102. § (6) bekezdése].

[40] A keresetek 40.400.000 forint és a viszontkeresetek 24.500.000 forint
pertargyértéke alapjan az érvényesitett Osszesen 64.900.000 forint értékbdl a felperes
59.986.000 forint, kerekitve 92% erejéig valt elséfokon pernyertessé. A felperes az elséfokll
eljarasban perkoltséget nem szamitott fel; az alperes altal felszamitott 1.000.000 forint+afa
elséfoku perkoltség pervesztességgel aranyos részét pedig 80.000 forint+afa dsszeget koteles
az alperesnek megtériteni [Pp. 82. § (2) bekezdése, 83. § (2) bekezdése].

[41] Mindezek alapjan az itélétabla az els6fokt birosag itéletének fellebbezett
részét a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan részben megvaltoztatta, egyebekben — az indokolas
modositasaval és kiegészitésével — helybenhagyta.
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[42] A fellebbezésben vitatott érték a viszontkereset elutasitasa tekintetében
25.130.000, a kozos tulajdon megsziintetésénél 25.080.000, a lejart tobblethasznalati dijnal
3.920.500, a folyamatos tobblethasznalati dijnal 1.134.000, dsszesen 55.264.500 forint volt,
amelybdl a felperes 50.210.000 forint, kerekitve 90% erejéig valt pernyertessé. A felperes a
fellebbezési illetéket a részére engedélyezett, az illetékekre kiterjed6 részleges
koltségfeljegyzési jog ellenére megfizette. Masodfoku perkoltséget nem szamitott fel; az
alperes altal felszamitott 255.000 forint+afa Osszegli masodfoku perkoltségbdl pedig a
pervesztessége aranyaban (10%) 25.500 forint+afa mésodfoka perkoltséget koteles az
alperesnek megtériteni [Pp. 82. § (2) bekezdése, 83. § (2) bekezdése].

Budapest, 2024. junius 13.
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