Févarosi [télétabla

A hatarozat szama: 17.P£.20.132/2026/4.

A felperesek:

Lr. felperes (Lr. felperes cime) 1. rendi,

Fiizes Gergely Gusztav (IIL.r. felperes cime) III. rendl
A felperesek képviseldje:

Bartos és Pathy-Nagy Ugyvédi Iroda (ligyvéd cimel, {igyintézd: dr. Pathy-Nagy Laszld
tigyvéd) az 1. és II1. rendii felperes képviseletében

Az alperes:

ILr. alperes (ILr. alperes cime) II. rendii

Az alperes képviseldje:

Dr. Brunner Tamas tigyvéd (ligyvéd cime) a II. rendii alperes képviseletében

A per targya: kozos tulajdon megsziintetése

Az elséfoki birdosag: Fovarosi Torvényszék

A fellebbezéssel tamadott hatarozat: 18.P.23.137/2024/56. szamu itélet

A fellebbezést benyujto fél: I1. rendi alperes

ftélet
A Févarosi [tél6tabla az elséfokt birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a II. rendi alperest, hogy a jelen itélet jogerdre emelkedésétdl szamitott 60 napon
beliil fizessen meg 372.480 (haromszazhetvenkétezer-négyszaznyolcvan) forint fellebbezési
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illetéket az allami ado- és vamhatosag 10032000-01070044-09060018 szamu illetékbevételi
szamlajara.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas
[1] Az elséfokt birdsag a 33.P.23.018/2020/65. szamu részitéletével megallapitotta,
hogy az I. rendii felperes — felperesi jogeldd sziiletett felperesi jogeldd hazastarsi kozos
szerz€s cimén tortént kozbensd jogszerzésével — Oroklés jogcimén megszerezte a

telepiilésrész1 belteriilet, helyrajzi szam1 alatt nyilvantartott ingatlan (tovabbiakban: ingatlan)
6/100 tulajdoni hanyadat, a III. rendl felperes pedig — felperesi jogeldd sziiletett felperesi
jogeldd hazastarsi kozds szerzés, majd ILr. felperes oroklés cimén tortént kozbensd
jogszerzésével — oroklés jogcimén a 2/100 tulajdoni hanyadat. Az alpereseket az 1. renda
felperes 6/100, a III. rendli felperes 2/100 tulajdonjogénak ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésének tlirésére kotelezte, €és elrendelte a felperesek tulajdonjoganak ingatan-
nyilvantartasi bejegyzését.

[2] A 1. rendii alperes fellebbezése folytan eljart Fovarosi [télotabla
17.P£.20.240/2024/5. szamu 2025. aprilis 15-én jogerds részitéletével az elséfoku birdsag
részitéletének az 1. és a III. rendii felperes tulajdonjog szerzését megallapitd rendelkezéseit
hatalyon kiviil helyzete. Egyebekben az elsdfoku részitéletet részben megvaltoztatta, €s az
alpereseket annak tlirésére kotelezte, hogy az ingatlanra az 1. rendi felperes 12/100, a III.
rendi felperes 4/100 tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezzék.

[3] A jogerds itélet meghozatalat kdvetden az I. rendii felperes az 6t megilleté 12/100
tulajdoni hdnyadbodl 4/100 tulajdoni hanyadot a III. rendi felperesnek ajandékozott.

[4] A felperesek a részitélettel el nem biralt keresetiikben az ingatlanon a részitélet
rendelkezése folytan fennallo ko6zds tulajdon megsziintetését kérték els6dlegesen akként,
hogy tulajdoni hanyadaikat fejenként 4.656.000 forint ellenértékért a birdsag adja a II. rendii
alperes tulajdonaba. Masodlagosan arverés utjan kérték a kozos tulajdon megsziintetését.

[5] Az ingatlan forgalmi értékét a szakértéi véleményt elfogadva 58.200.000
forintban jelolték meg. Eldadtak, hogy a II. rendl alperes van az ingatlan birtokdban, maguk
az ingatlanhoz kulccsal nem rendelkeznek.

[6] A 1II. rendti alperes a kereset elutasitasat kérte. A jogerds részitélet ellenére vitatta,
hogy az I. és III. rendli felperesek felperesi jogeldd jogutddaiként az ingatlanban
tulajdonjogot szereztek.

[7] Akként nyilatkozott, hogy a felperesek tulajdonrészét nem kivanja megvaltani, az
ahhoz sziikséges 0sszeggel nem rendelkezik. Az arverési értékesités ellen tiltakozott.

[8] Az els6fokti birésag a fellebbezéssel tamadott itéletével a telepiilésrészl
belteriilet, helyrajzi szaml alatt nyilvantartott, természetben ingatlanl/A. szadm alatti
ingatlanon az I. rendli felperes, a IIl. rendli felperes, valamint a II. renddi alperes kozott
fennalld kozos tulajdon arverési értékesités utjan valdo megsziintetését rendelte el azzal, hogy
az ingatlan ,becsértéke” 58.200.000 forint. Ugy rendelkezett, hogy az értékesités sikere
esetén az arverési vételarbol az 1. rendi felperest és a I11. rendi felperest fejenként 4.656.000
forint, a II. rendi alperest 48.888.000 forint illeti meg. Amennyiben az arverés soran a
becsértéknél magasabb Osszeget sikeriil elérni, a tobblet az 1. rendl felperest 8/100, a III.
rendil felperest 8/100, mig a II. renddl alperest 84/100 aranyban illeti. Az arverési értékesités
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koltségeit ugyan ilyen aranyban viselik, az ingatlan bekdltozhetden keriil arverésre. Az
értékesités sikere esetén a II. rendli alperes koteles az ingatlant a vételar atvételétol szamitott
90 nap alatt ing6sagaitol kitiritve az arverési vevo birtokaba bocsatani. Az arverést a birdsagi
végrehajtd a bir6sagi végrehajtas szabalyai szerint folytatja le.

[9] Kotelezte a II. rendli alperest, hogy fizessen meg 15 nap alatt az 1. rendi
felperesnek 455.580 forint, a III. rendl alperesnek 120.000 forint perkoltséget, és a Févarosi
Torvényszék Gazdasagi Hivataldnak kiilon felhivasara, az ott irt idében és modon 111.860
forint allam altal elélegezett szakértdi koltséget. Kotelezte az I. rendii felperest, hogy 241.920
forint, a II. rendl alperest, hogy 506.880 forint 4llam 4ltal eldlegezett kereseti illetéket az
allam javara a Nemzeti Ado- és Vamhatosag 10032000-01070044-09060018 szamu
illetékbevételi szamlajara utaldssal a jelen hatdrozat jogerdre emelkedését kovetd hatvanadik
napig fizessenck meg. Ugy rendelkezett, hogy az ezt meghaladéan feljegyzett 151.200 forint
kereseti illeték az allam terhén marad.

[10] ftéletének indokoldsdban elsGsorban azt rogzitette, hogy a perbeli jogvita
elbirdlasara a Polgdri Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. térvény hatalybalépésével
Osszefliggd atmeneti és felhatalmazo rendelkezésekrol szolo 2013. évi CLXXVII. torvény 41.
§-a értelmében a Polgari Torvénykonyvrol szold 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: rPtk.)
rendelkezéseit kell alkalmazni. Dontése jogszabalyi alapjaként ezért az rPtk. 147. és 148. §
(1)-(4) bekezdés rendelkezéseit ismertette.

[11] Az alperesi védekezéssel Osszefiiggésben arra mutatott rd, hogy a kozos tulajdon
megsziintetése irdnti igény a tulajdonostars alanyi joga, amelyrél lemondani nem lehet. A
polgari jogok gyakorlasanak altalanos szabalya (rPtk. 4. §) a k6zds tulajdon megsziintetése
iranti kovetelésre is irdnyadd. E jog gyakorldsa csak akkor rendeltetésszerli, ha a
tulajdonostars ezzel masok jogait, torvényes érdekeit nem csorbitja, azaltal nem jut
illetéktelen elényhoz, joggyakorldsa nem visszaélésszerli [rPtk. 5. § (1) bekezdés]. A kereset
elutasitdsara ezért csak abban az esetben keriilhet sor, ha a kozos tulajdon megsziintetése
iranti igény érvényesitése joggal valo visszaélést valositana meg, vagy ellentétes lenne a
johiszemii és tisztességes joggyakorlas kovetelményével.

[12] A részitélet anyagi jogereje kizarja, hogy a II. rendi alperes a felperesek
tulajdonszerzését a tovabbiakban vitassa tegye [a polgari perrendtartasrol szold 1952. évi II1.
torvény (rPp.) 229. § (1) bekezdés].

[13] A II. rendt alperes olyan okot, amely alapjan vizsgalhato lenne, hogy a felperesek
igénytiket visszaélésszerlien gyakoroljak, nem adott eld, €s ilyenre a bir6sag a rendelkezésre
allo adatok alapjan sem kovetkeztetett. Az ingatlanon egy bontésra varo, lakatlan felépitmény
talalhato, és nem volt feltdrhatd a II. rendi alperes dologhoz fiiz6d6 olyan egyéni érdeke,
amely a felperesek joggyakorlasat visszaélésszeriivé tenné, ezaltal a kereset elutasitisdhoz
vezethetne.

[14] A kozo0s tulajdon természetben nem volt megsziintethetd, mert a felek ezt nem
kérték és ennek lehetdségét sem igazoltak.

[15] Sem a felperesek, sem a II. rendii alperes nem kivanta a tulajdonostarsai tulajdoni
hanyadat magéhoz valtani, ezért ezt a megosztadsi modot a Ptk. 148. § (2) bekezdése alapjan
nem alkalmazhatta arra is figyelemmel, hogy egyik fél sem lakik az ingatlanban.

[16] Minderre és a felek kérelmeire figyelemmel a kozos tulajdon arverési értékesités
utjan valdé megsziintetését rendelte el.

[17] Az ingatlan forgalmi értékét a kirendelt igazsagiigyi szakérté véleménye alapjan
58.200.000 forintban hatarozta meg.
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[18] A szakvélemény megallapitasait a II. rendii alperes kifogéasai ellenére, itélkezése
alapjaul azért fogadta el, mert a szakértd rogzitette, hogy mar az 1985-ben kelt miiszaki
leirasban is szerepel, hogy az utcai szennyvizrendszerbe a bekotés szennyvizatemeldvel
biztosithato, ezért az csatorndzottnak mindsiil. Az épiilet bontand6 jellegére figyelemmel az,
hogy maga az ingatlan nem csatornazott, a megallapitott forgalmi értéket nem befolyésolja.

[19] A szakértd a perbelihez hasonl6 adottsdgu ingatlanok adatait vette figyelembe oly
modon, hogy azok esetében, amelyeknél a kozmivesitettség hianyzott, vagy a perbeli
ingatlannal alacsonyabb foku volt 5% értékndveld korrekciot alkalmazott, melyet a viz,
villany, gaz kdzmiibekotés megléte is indokol, mig azon ingatlan esetén, ahol viz, csatorna €s
villany kézmi all rendelkezésre, nem alkalmazott korrekciot.

[20] Az, hogy a csatornazottsdg hianya olyan tényez6-e, amely egy ¢épitési telekként
értékesitésre keriild ingatlan esetén a forgalmi értéket jelentésen befolyasolja, és az, hogy a
bontand6 felépitmény miatt milyen értékcsokkentés alkalmazando, olyan szakértelmet
igénylod kérdés, melynek megvalaszolasa a szakértd kompetencidjaba tartozik.

[21] A befolyt arverési vételarat, illetdleg a végrehajtasi koltségeket a tulajdonostarsak
kozott a tulajdoni hanyaduk aranyaban rendelte felosztani. Rogzitette azt is, hogy az arverést
a birdsagi végrehajtod a birdsagi végrehajtasrol szolo 1994. évi LIII. térvény (Vht.) 162. § (1)
bekezdése értelmében a torvény ingatlanarverésre vonatkozo szabalyai szerint folytatja le, a
162. § (2)-(5) bekezdésében foglalt eltérésekkel.

[22] A perkoltség viselésérdl a II. rendl alperes pervesztességére figyelemmel az rPp.
78. § (1) bekezdése alapjan dontott. A felpereseket képviseld tigyvéd munkadijat a 17/2024.
(XII. 9.) IM rendelet 3. § (1) bekezdés a) pontja alapjan allapitotta meg.

[23] A III. rendu felperes részére engedélyezett koltségmentesség folytan az allam altal
eldlegezett szakértdi dij megfizetésére a II. rendii alperest a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13.
§ (2) bekezdése és 15. § (3) bekezdése értelmében kotelezte.

[24] A joger6s részitélettel és a kdzos tulajdon megsziintetése iranti kereseti kérelemmel
Osszefliggésben felmeriilt illeték viselésérdl a felek koltségkedvezményeit, valamint a
pervesztességének €s pernyertességének aranyat figyelembe véve a 6/1986. (VI. 26.) IM
rendelet 13. § (1), (2) bekezdése és 15. § (3) bekezdése alapjan hatarozott.

[25] Az elséfoku itélet elleni fellebbezésében a II. rendl alperes az elséfoku itélet
megvaltoztatasat, és — az ingatlan ,becsértékének valtozatlanul hagydsa mellett” — a
felperesnek jaro arverési vételar fejenként 2.328.000 forintra torténd leszallitasat kérte.

[26] Vitatta, hogy a felperesekre esé tulajdoni hanyaduk szerinti ellenérték
meghatarozasa helyes, mert a felépitmény, amire a felperesek hivatkoznak, tényleges értékkel
nem bir, ezért Iényegében a foldteriilet értéke szerint szdmolva kell a tulajdoni arany értékét
megallapitani.

[27] Vitatta, hogy a felperesi jogeldd hazassagi vagyonkozosség jogecimén tulajdonjogot
szerzett, mert érvelése szerint a felek szandéka szerint az adasvétel targya csak a felépitmény
(a manzard) volt a foldtulajdon értéke nélkiil, ezért a telek értékét nem lehet a hazastarsi
k6zos vagyonhoz szamitani, és most a kdzos tulajdon megsziintetésénél figyelembe venni.
Ezzel a tulajdoni aranyra esO értéket csOkkenteni sziikséges. A felperesi tulajdoni hényad
értekét pedig mérlegeléssel kell megéllapitani, a rendelkezésre allo ténybeli adatok alapjan.

[28] Allaspontja szerint nem mellézhetd annak figyelembevétele, hogy annak idején ki
és mit adott, vett, épitett és milyen értéken, mi volt a tényleges szerzddéses szandék, a
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felépitmény egy részét kisérte-e foldteriilet atadas, vagy csak dnmagaban hataroztak meg erre
értéket.

[29] A joger0s itélet ,,megallapitasdnak nem vitathato voltara” figyelemmel a felperesek
tulajdoni  hanyaddnak értékét nem vitatta, de a részitélet folytdn 1étrejott
kiegyensulyozatlansagot, véleménye szerint orvosolni sziikséges, kiilonben a II. rendl alperes
olyan vagyonvesztést fog elszenvedni, amely messze til mutat azon, hogy a felpereseknek
van-e, illetve milyen mértékii tulajdona az ingatlanon.

[30] Eldadta, hogy ennek a kiegyensulyozatlansdgnak az orvoslasara iranyul az elséfoku
itélet megvaltoztatasa iranti kérelme, sziikségszeriien azzal, hogy a csokkentett Gsszeggel a
becsérték valtozatlanul maradasa mellett az alperesi vételarrészt novelni sziikséges, de a
fellebbezés targya alapvetden a felperesi vételarrész csokkentése.

[31] A felperesek hatariddben fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztettek eld.

[32] A fellebbezés nem alapos.

[33] A felperesek keresetiikben a kozos tulajdon megsziintetéséhez vald jogukat
érvényesitették. A fellebbezési eljarasban méar nem volt vitatott a ko6zos tulajdon
megsziintetésének modja [Ptk. 148. § (3) bekezdés], a legkisebb arverési vételar 6sszege. A
fellebbezés kizarolag az arverési vételar felosztasat, az 58.200.000 forint arverési vételarbol a
felpereseket megilletd vételarrészt érintette.

[34] A II. rendli alperes a fellebbezésében ugyan maga is utalt arra, hogy a jogerds
részitélet ,,megallapitdsa” nem vitathato, azonban a fellebbezésében mégis ezt tette, mert a
felperesi jogeldd héazastarsi vagyonkozdsség jogcimén torténd tulajdonszerzését, ekként a
felperesek ©roklés jogcimén tortént tulajdonszerzését részben vitassa tette, amikor azt
allitotta, hogy a foldrészlet nem, kizardlag a felépitmény tartozott a felperesi és alperesi
jogeldd hazastarsi kdzos vagyonaba.

[35] A Févarosi Torvényszéknek a Févarosi [télétabla 17.P.20.240/2024/5. szama
részitéletével megvaltoztatott részitélete viszont jogerdsen eldontdtte, hogy a felperesek
jogeldédje hazastarsi vagyonkozdss€ég jogcimén az ingatlan 1/4 tulajdonjogat, az 1. renda
alperes pedig 6roklés jogcimén annak 12/100, mig a III. rendii alperes 4/100 tulajdonjogat
szerezte meg.

[36] Az rPp. 229. § (1) bekezdése szerint a keresettel érvényesitett jog targyaban hozott
itélet jogereje kizarja, hogy ugyanabbdl a tényalapbol szarmazd ugyanazon jog irant
ugyanazok a felek — ideértve azok jogutodait is — egymas ellen 10 keresetet indithassanak,
vagy az itéletben mar elbiralt jogot egymassal szemben egyébként vitdssa tehessék (anyagi
jogero).

[37] E rendelkezés értelmében az anyagi jogeréhatds nem csak azt zarja ki, hogy az
itélettel elbiralt jog irant ugyanazok a felek (jogutoddaik), azonos ténybeli alapon egymas ellen
Uj keresetet inditsanak, hanem azt is, hogy az itéletben elbiralt jogot egymadssal szemben
egyébként vitassa tehessék.

[38] Ebbdl kovetkezden a II. rendll alperes sem teheti vitassa, hogy az 1. rendl felperes
az ingatlan 12/100 tulajdonjogat, a IIl. rendii felperes pedig annak 4/100 tulajdonjogat
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ingatlan-nyilvantartason kiviil megszerezte. Azt pedig a II. rendli alperes a fellebbezésében
nem vitatta, hogy a teljes ingatlan forgalmi értéke 58.200.000 forint, ahogyan azt sem, hogy

az idékozbeni tulajdonjog atruhdzas kovetkeztében az 1. rendli és III. rendli felperesnek
egyarant 8/100 tulajdonjoga van az ingatlanon.

[39] Mindebbdl viszont az is kovetkezik, hogy az elsdfokl birésag helyesen — az egyes
tulajdonostarsakat megillet tulajdonjog aranyaban — rendelkezett az arverési vételar peres
felek kozotti felosztasarol.

[40] Mindezek alapjan a masodfokl bir6sag az els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése szerint helybenhagyta.

[41] A felpereseknek — miutan a fellebbezési ellenkérelmiik az rPp. 105. § (1) bekezdése
alapjan hatalytalan — masodfoku perkoltsége nem meriilt fel, ezért arr6l hatdrozni nem kellett.

[42] A 1II. rendii alperes illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott fellebbezési illetéket a
II. rendli alperes a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése alapjan koteles az
allamnak megfizetni.

[43] Tajékoztatja a masodfoku birosag a II. rendii alperest, hogy az illeték megfizetése
az 1990. évi XCIII. torvény (Itv.) 78. § (4) bekezdése alapjan a hatdrozat jogerdre
emelkedését kovetd 60. napon valik esedékessé. Az illeték megfizetése soran kézleményként
fel kell tiintetni az illetékfizetési kotelezettséget tartalmazo jogerds birdsagi hatarozatot hozod
birdsdg megnevezEését, a birdsagi ligyszamot, valamint a fizetésre kotelezett addazonositd
szamat [30/2017. (XII. 27.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés e) pontja].

Budapest, 2026. junius 25.

Dr. Gyuris Judit s.k.

a tanacs elnoke

Dr. Kovaliczky Agota s.k. Dr. Kollar Zoltan s.k.

eléado bird biro



