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A Szegedi [télétabla a dr. Szantai Istvan tigyvéd altal képviselt felperesnek - a dr.
Gyulai Bence Ugyveéd altal képviselt . r., @ (ccooeeeeeeeeeeeeeeennns ) hozzatartoz6 altal képviselt
lll. r. és a személyesen eljar6 V. r. alperes ellen k6zos tulajdon megszuntetése irant
inditott perében a Csongrad Megyei Birosag (Szegedi Torvényszék) 2009. szeptember 9.
napjan kelt 13.P.20.328/2009/14. szamu itélete ellen a felperes részérél 15. sorszam alatt
el6terjesztett fellebbezés alapjan lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta a kdvetkezd

iITELETET:

Az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg az |. r. alperesnek 200 000
(kett6szazezer) Ft masodfoku perkoltséget.

A feljegyzett 600 000 (hatszazezer) Ft masodfoku eljarasi illeték az allam terhén marad.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

INDOKOLAS:

A kiskoru felperes az I. r. alperes unokaja, a per folyaman elhunyt Il. alperes (a IV. r.
alperes jogel6dje) dédunokaja, mig a lll. r. és a IV. r. alperes unokahuga. A peres felek
egymas kozott egyenld aranyu kdzos tulajdonat képezi a (telepilés neve, ingatlan cime,
hrsz.-a) szamu ingatlan. A felperes és a lll. r. alperes tulajdoni illetéségét az I. r. alperes
O0zvegyi haszonélvezeti joga terheli. A felperes az 1/4 tulajdoni hanyadat akként szerezte,
hogy a perben nem allé édesapja - az |. r. alperes néhai hazastarsa - halalat kovetéen
lefolytatott hagyatéki eljaras soran orokrészét - a nevezett ingatlanrészt - a kiskoru
felperesnek ajandékozta.

Az ingatlan két egymastdl elkulonuld, onalld bejarattal rendelkezd, azonos beosztasu,
hasznalatilag megosztott lakasbdl all, amelyek egymas tlkorképei. Az ingatlanban
jelenleg az |. és a lV.r. alperes, tovabba a néhai ll. r. alperes élettarsa
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lakik. A lll. r. alperes huzamos ideje életvitelszerlien kulfoldon tartozkodik, nem kivan
Magyarorszagra visszakoltozni. A felperes édesanyjaval él kdzés haztartasban az anyja
tulajdonat képez6 ingatlanban.

Az |. r. alperes 89 780 Ft nyugellatassal, 55 600 Ft munkaviszonybdl szarmazdé havi
jovedelemmel rendelkezik, megtakaritasa nincs, egy részletre vasarolt személygépkocsi
€s egy Orokolt ingatlanhanyad képezi a tulajdonat, amelyet nem hasznosit. A perbeli
ingatlan fenntartasi koltségeinek tulnyomoé részét 6 fedezi.

A felperes keresetében a (telepililés neve, ingatlan cime) szam alatti ingatlanon fennallo
k6zds tulajdon megszintetését keérte elsédlegesen oly mddon, hogy az alperesek
megfelel6 ellenérték fejében valtsak meg az 1/4 tulajdoni hanyadat, mig masodlagos
kereseti kérelme az ingatlan ,miszaki megosztasara" iranyult. Keresete indokaként
eléadta, hogy tulajdoni hanyadat hasznalni, hasznositani nem tudja, mig a megvaltasi
arbol ingatlant vasarolna, amelyet bérbe adna, a bevételbél pedig t6két képezne. Az
ingatlan miszaki megosztasa esetén a részeére kialakitando lakast ugyancsak bérbeadas
utjan kivanna hasznositani.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték. Az |. és a Il. r. alperes ellenkérelmében arra
hivatkozott, hogy a kereset alkalmatlan id6pontban kerllt el6terjesztésre, a felperes
igényét visszaélésszerlien gyakorolja. A megvaltasi ar teljesitésére személyi és vagyoni
korilményeik folytan nem képesek, mig az ingatlan milszaki megosztasa esetén
lakhatasuk a lényegesen kisebb ingatlanrészben annak kedvezétlen beosztasa miatt nem
lenne megfeleléen biztositott. Kiemelték, a felperes az édesanyja tulajdonat képezd
ingatlanban lakik, a perbeli ingatlan hasznalatara nincs szuksége. A Ill. r. alperes
ellenkérelmében hangsulyozta, hogy a perbeli ingatlanban nem lakik, kovetkezésképpen
nem kotelezhetd a felperes tulajdoni hanyadanak megvaltasara.

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta és kotelezte a felperest 600 000 Ft
eljarasi illeték allam javara torténé megfizetésére, mig az I. r. alperes javara 300 000 Ft, a
l. r. alperes javara 150 000 Ft perkoltségben marasztalta. itélete indokolasaban az
1/2008-as PK. véleményben foglaltakra utalassal kiemelte, a kbéz6s tulajdon
megszlntetése iranti kereset elutasithatd, ha a tulajdonostars a jogat visszaélésszerlen
gyakorolja, illetve, ha az adott korulmények kdzott a kozos tulajdon megszuntetése a tobbi
tulajdonostars méltanyos érdekeit sulyosan sérti. Az elsédleges kereseti kérelem kapcsan
megallapitotta, hogy az |. és a Il. r. alperes életkorulményei, vagyoni, jovedelmi viszonyai
nem teszik lehetévé szamukra a megvaltasi ar megfizetését, életkorukra, alacsony
jovedelmukre tekintettel kdolcson felvétele sem varhaté el téluk. A Ill. r. alperes
védekezését megalapozottnak itélte, miutan a felperesi tulajdoni hanyad megvaltasara 6,
mint bent nem laké tulajdonostars nem kotelezheté. Hangsulyozta, a felperes lakhatasa
édesanyja ingatlanaban megoldott, a ko&zds tulajdon megszintetésével torvényes
képviselbjének egyetlen célja a kiskoru javara torténd vagyongydjtés, ami a kdzos tulajdon
megvaltas utjan valé megszintetését nem teszilehetévé. Az ingatlan
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milszaki megosztasara sem latott modot, miutan az hatranyosan befolyasolna a kialakult
hasznalatot, a jelenlegihez képest kisebb életteret biztositd lakasok kialakitasahoz
vezetne, és ez a bentlaké tulajdonostarsak érdekeit sulyosan sértené. A kbzos tulajdon
megszuntetése az |. és Il. r. alperesi jogel6d oldalan kirivd méltanytalansagot
eredményezne, ezzel szemben a felperes indokolatlan elénydkhoz jutna.

Az els6foku birésag itélete ellen a felperes terjesztett el6 fellebbezést annak
megvaltoztatasa, a keresetnek helyt addé dontés meghozatala irant. A kdzos tulajdon
megsziuntetésének maddjait illetéen Iényegében fenntartotta az els6éfoku eljaras soran
kifejtett allaspontjat. Kiemelte, az elséfoku birésag a lll. r. alperes vagyoni, jovedelmi
viszonyai vonatkozasaban bizonyitast nem folytatott le, amely a k6zos tulajdon megvaltas
utjan torténd megszuntetése esetén elengedhetetlen, igy a tényallas hianyos. A lll. .
alperes a perbeli ingatlanba barmikor visszatérhet, igy nincs elvi akadalya annak, hogy a
felperes tulajdoni hanyadat megvaltsa. Allaspontja szerint szakértdi bizonyitast igényel
annak megallapitasa, hogy az ingatlan miszaki megosztasa a bentlakok érdekeinek
megovasa mellett milyen moédon biztosithatd. Sérelmezte, hogy az elséfoku birésag az ezt
érintd bizonyitasi inditvanyanak nem adott helyt, megitélése szerint miszaki szakért6
bevonasa nélkul a masodlagos kereseti kérelem nem biralhaté el. A fentiek tisztazasa
érdekében - sziukség esetén - az els6foku birdsag itéletének hatalyon kivul helyezését, U
eljaras lefolytatasat és uUjabb hatarozat meghozatalat kérte. Az elséfoku birdésag altal
megallapitott és alperesek javara fizetendd perkoltség Osszegét az Ugy jellegére és
bonyolultsagara tekintettel aranytalanul magasnak itélte, ezért kérte annak leszallitasat.

Az |. r. alperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara iranyult,
fenntartva az elséfoku eljarasban kifejtett jogi allaspontjat. A fellebbezés kapcsan
kiemelte, a lll. r. alperes az ingatlanban nem lakik, igy hozzajarulasa nélkil a felperesi
tulajdoni hanyad megvaltdsara nem kotelezhetd, ebbél kovetkezbéden a jovedelmi
helyzetének vizsgalata is szlkségtelen. A felperes az els6foku eljaras soran a kdzos
tulajdon természetbeni megosztasara vonatkozéan konkrét bizonyitasi inditvanyt nem tett,
mindossze arra kérte a szakért6 kirendelését, hogy az ingatlan miszakilag megoszthato-e,
ez pedig allaspontja szerint nem szakeért6i kérdés. Ebbdl kovetkezbéen a Pp. 235. §-aban
foglaltak szerint a felperes a szakérti bizonyitas iranti inditvanyat a fellebbezési eljaras
soran mar nem terjesztheti el6. E mellett az 1/2008-as PK. véleményben foglaltak szerint a
felperesnek kell bizonyitania - a valtozasi vazrajz, jogerés kdzigazgatasi engedély és
egyéb iratok beszerzése utjdn -, hogy az ingatlan miszakilag megoszthato, e perbeli
cselekmények pedig szakértdi bizonyitassal nem helyettesitheték. Egyebekben utalt arra,
hogy a felperes altal javasolt megosztasi moéd eredményeként a szamara kialakitandd
lakrész rendeltetésszer(i hasznalatra nem lenne alkalmas, és egyben az ingatlan jelentés
értékcsdkkenését eredményezné. Allaspontja szerint az elséfoku itéletben meghatarozott
perkoltség 6sszege a kifejtett Ugyvédi tevékenységgel aranyban all, igy a felperes ezt
erint6 fellebbezése ugyancsak alaptalan.
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A fellebbezési eljaras soran a Il. r. alperes elhunyt, jogutdodaként Ill.rend( alperes neve IV.
r. alperes perbelépett.



Az eljaras félbeszakadasanak tartama alatt bekovetkezett valtozasokat illetéen az I. r.
alperes el6adta, hogy a perrel érintett ingatlan allaga folyamatosan romlik, a felmerdlt
hibak csak tobb millié forintos beruhazas eredményeként lennének orvosolhatok. Utébb az
alperesek vagyoni helyzetében kedvezd valtozas nem kovetkezett be, a bentlakd
tulajdonostarsak a felperesi tulajdoni hanyad megvaltasara valtozatlanul nem képesek.
Lényegesnek itélte, hogy a gazdasagi valsag miatt az ingatlanok arai oly meértékben
leestek, hogy a perbeli ingatlan értékesitése a tulajdonostarsak érdekeit kifejezetten
sértené, emellett nem hagyhatd figyelmen kivul az a koérilmény sem, hogy a felperes
tulajdoni hanyadat az |. r. alperes haszonélvezeti joga terheli, igy a kozOs tulajdon
megvaltas utjan torténd megszintetése esetén a masik tulajdonostars csak e joggal
terhelten szerezhetné meg az ingatlan tulajdonjogat.

A IV. r alperes fellebbezési ellenkérelmében ugyancsak az elséfoku itélet helybenhagyasat
kérte.

A fellebbezés alaptalan.

A ko6zds tulajdon megszintetésére a Ptk. 148. § (1)-(3) bekezdésének rendelkezései
értelmében természetbeni megosztassal, magahoz valtassal és a kozos tulajdon
targyainak értékesitésével kertlhet sor. A megosztas fenti médjai egyben azok toérvényi
rangsorat is jelentik, a sorrendiség szem el6tt tartasaval azonban a birésagnak szabad
mérlegelési jogkdre van abban, hogy az adott esetben legmegfelelébb mddot alkalmazza.
A mérlegelési és dontési jogkdr annyiban korlatozott, hogy a birésag nem valaszthatja azt
a modot, amelyik ellen valamennyi tulajdonostars tiltakozik (Ptk. 148. § (4) bekezdés).

Az elséfoku birésag altal is hivatkozott 1/2008. (V.19.) PK. vélemény VII. pontjaban
foglaltak szerint a megszuntetésnek akadalyat képezheti, ha azt olyan idében kérik, amikor
az a tulajdonos érdekeit - figyelemmel a helyi viszonyokra és a személyi kérilményekre is -
sulyosan sérti. Az itélétabla osztja az els6foku birdésag allaspontjat a tekintetben, hogy az
alperesek érdekeit a jelenlegi helyzetben sulyosan sértené a ko6zos tulajdon
megszintetése. Az els6foku birdsag itéletében szamos olyan, az alperesek oldalan
jelentkezd méltanyos, a kereseti kérelem teljesitése esetén sulyosan sérul6 érdeket sorolt
fel, amelyek a k6z0s tulajdon fenntartasat indokoljak. Az itélétabla az els6foku birosag altal
felsorakoztatott érvekkel maradéktalanul egyetért, azokat az alabbiakkal kivanja
kiegésziteni.

A felperes keresetében egyfel6l a perbeli ingatlan "mlszaki megosztasat" kérte. Ez a
kérelem tartalmat tekintve megfelel a kdzos tulajdon természetbeni megosztassal torténd
megszlntetésének, amelynek feltételei azonban a perbeli esetben nem allnak fenn. Erre
ugyanis csak abban az esetben van lehetéség, ha arra az ingatlan
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adottsagainal fogva alkalmas, tovabba, ha a megosztas nem jar jelentékeny
értékcsOkkenéssel, nem gatolja a rendeltetésszer(i hasznalatot [Ptk. 148. § (3) bekezdés]
és a kulon jogszabalyban el6irt kovetelményeknek is megfelel. Az ingatlanon fennallo



koz0s tulajdon természetbeni megosztasa iranti kérelem alapossagat a birésag csak akkor
vizsgalhatja, ha a fél csatolta az épitésugyi hatésag telekalakitast engedélyezd jogerés
hatarozatat és a foldhivatal altal zaradékolt telekalakitasi tervet, illetve szukség szerint a
kuldén jogszabalyban felsorolt egyéb okiratokat. Onmagaban ugyanis az a kortilmény, hogy
az ingatlan esetlegesen hasznalatilag megoszthatd, nem jelenti egyidejlileg a
természetbeni megoszthatésagot is. Helytallban hivatkozott arra az |[|. r. alperes
fellebbezési ellenkérelmében, hogy a szukséges engedélyek beszerzése a felperes
kotelezettsége volt, arra azonban nincs peradat, hogy a hatdésagi eljarast meginditotta
volna, illetve ennek érdekében hataridé engedélyezését sem kérte. Megjegyzendd, hogy a
telekalakitasrol szolé 85/2000. (XI. 8.) FVM rendelet 3. § (4) bekezdése értelmében
amennyiben a kozos tulajdon természetbeni megosztas utjan torténé megszintetéséhez
szlkséges telekalakitas a telken fennallé épitményt részekre osztana, a telekalakitasra
engedély csak akkor adhatd, ha az épitményt elbontjak, athelyezik, vagy ha a kialakul6 0
telekhatarnak megfeleléen hatarfalakkal, tovabba a bels6é épuletgépészeti halézat és a
tartoszerkezetek, valamint a tetézet és tet6fedés teljes szétvalasztasaval és a
kézmdicsatlakozasok kulon-kilon bekotésével o6nalld épitményekké (épulletrészekké)
alakitottak at. A felperes altal vazolt miszaki megoldas azonban - azon tul, hogy az
sulyosan sértené az alperesek méltanyolhatdé érdekeit - a fenti jogszabalyi
kovetelményeknek nyilvanvaléan nem felel meg.

Nem hagyhato figyelmen kivul az az I. r. alperes altal is hivatkozott korulmény sem, amely
szerint a felperes tulajdoni hanyadat az |. r. alperes haszonélvezeti joga terheli. A Ptk. 157.
§ (1) bekezdésében foglalt rendelkezés szerint haszonélvezeti joganal fogva a jogosult a
mas személy tulajdonaban all6 dolgot birtokaban tarthatja, hasznalhatja és hasznait
szedheti, azaz e jogosultsagok a tulajdonost megel6z6en a haszonélvezét megilletik. Erre
figyelemmel abban az esetben, ha az ingatlan természetbeni megosztasanak egyéb okbal
akadalya nem lenne, a felperes a neki juté ingatlanhanyadot - éppen a haszonélvezeti
jogra tekintettel - hasznalni, hasznositani nem tudna, kovetkezésképp a megosztas e
modja eredményekeént annak fenti célja nem lenne megvaldsithatd. Egységes az itélkezési
gyakorlat abban, hogy a haszonélvezeti jog csak a haszonélvezd hozzajarulasa (lemondé
nyilatkozata) folytan sziinhet meg, a lemondast a haszonélvezetre jogosult akarata
ellenére birdsagi itélettel kikényszeriteni nem lehet. Az |. r. alperes a perben a kdzos
tulajdon megszuntetésének barmely médjat illetben lemondé nyilatkozatot nem tett,
haszonélvezeti jogat fenn kivanja tartani, igy az a k6zds tulajdon megszintetése esetén
sem tordlhetd a jelenleg felperest megilletd tulajdoni hanyadrol.

A kozOs tulajdon megszuntetésének masik mddja, azaz a kdzos tulajdon megvaltassal
torténé megszintetése kapcsan az elséfoku birdésag altal kifejtett indokokkal az itélétabla
maradéktalanul egyetért. Tény, hogy a lll. r. alperes a perbeli ingatlanban életvitelszerien
nem lakik, ezt tamasztja ala az a kortlmeény is, hogy a

-6 -

per soran kulféldi cimhelyrdl kellett idézni. A k6zds tulajdon megsziintetése soran azonban
nem kotelezheté a megvaltasi ar megfizetésére, ezaltal a masik tulajdonostars tulajdoni
hanyadanak megvaltasara az a tulajdonostars, aki az érintett ingatlanban nem lakik. Erre
figyelemmel a Ill. r. alperessel szemben ilyen tartalmu marasztalé hatarozat nem hozhato,



igy vagyoni, jovedelmi viszonyainak vizsgalata is szukségtelen volt, annak mell6zését a
felperes fellebbezésében megalapozatlanul sérelmezte.

A masodfoku eljaras soran - a ll. r. alperes halala folytan - perbeli jogutodlasra kerdlt sor,
igy erre figyelemmel vizsgalni kellett, hogy a perbelépd és a perbeli ingatlanban laké IV. r.
alperes kotelezhet6-e a megvaltasi ar megfizetésére. A IV. r. alperes a fellebbezési eljaras
soran teljesitbképessége hianyara hivatkozassal kérte a kereset elutasitasat, az itélétabla
ugyanakkor nem itélte szikségesnek e korben a tényallas felderitését, a IV. r. alperes
joévedelmi, vagyoni koriiményeinek értékelését, miutan a jogvita eldontése szempontjabol
nem ennek, hanem annak a koérilménynek van dontd jelentésége, hogy a felperes
tulajdoni hanyadat az I. r. alperes javara bejegyzett 6zvegyi haszonélvezeti jog terheli.
Ahogyan arra a fentiekben mar utalas tortént, a bir6sag az eset dsszes korilményének
mérlegelése alapjan foglalhat allast abban a kérdésben, hogy a konkrét érdekekre és
élethelyzetre tekintettel az ingatlanon fennallé kozds tulajdon megszintetheté-e, ennek
soran az egyes tulajdonostarsak korulményei és érdekei egyarant mérlegelendék. A
perbeli esetben a IV. r. alperes jogainak Kkirivd sérelmét eredményezné, ha egy
haszonélvezeti joggal terhelt ingatlanhanyad tulajdonjogat kellene megvaltania, miutan
ezaltal tulajdonosi jogait e tulajdoni illetdség vonatkozasaban csak rendkivul korlatozott
mértékben tudna gyakorolni, ilyen foku érdeksérelmet azonban nem koételes tlrni. Ennek
kovetkeztében a felperesi tulajdoni hanyad megvaltasara nem Kkotelezhet6, ami
egyebekben mellézhetéve tette a teljesitbképességének vizsgalatat.

Mindemellett helytalléan hivatkozott az I. r. alperes arra is, hogy az ingatlanpiacot is érinté
gazdasagi valsag kovetkeztében az ingatlanok forgalmi értéke jelentésen mérséklédott, igy
a kozos tulajdon megszintetése esetén a kiskoru felperes is csak egy lényegesen
alacsonyabb 0sszegl megvaltasi arhoz juthatna, ami nem szolgalna az érdekeit, igy jelen
korulmények kozott az ingatlanon fennallé kdzos tulajdon a keresetben irt médon nem
szuntethet6 meg.

Alaptalanul sérelmezte a felperes az els6foku itélet perkdltség oOsszegére vonatkozo
rendelkezését is. A felperes a pertargyértéket keresetében 10 000 000 Ft-ban jeldlte meg,
s miutan pervesztes lett, igy koételes viselni az alperesek elséfoku eljarasban felmertilt -
jogi képviseletlk ellatasaval 6sszefligg6 - koltségeit, ami a 32/2003. (VIII.22.) IM. rendelet
3. § (2) bekezdés a) pontja alapjan 500 000 Ft + afa dsszegben lenne meghatarozhaté.
Ezzel szemben az elséfoku birdsag a felperest az |. és Il. r. alperes javara mindosszesen
450 000 Ft perkoltségben marasztalta, ami nem éri el a hivatkozott jogszabalyi
rendelkezés alapjan adhaté perkoltség dsszegét, igy annak tovabbi mérséklésére nincs
mod.
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A kifejtettekre figyelemmel az itélétabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan - helyes indokai szerint - helybenhagyta.



A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 78. § (1) bekezdése és a
32/2003. (VIII.22.) IM. rendelet 3. § (5) bekezdése alapjan koteles az I. r. alperes
masodfoku eljarasban felmerult koltségeinek viselésére.

A felperes a fellebbezési eljaras soran személyes koltségmentességben részesult, ezért
pervesztességére tekintettel a feljegyzett fellebbezési eljarasi illetéket a Pp. 78. § (1)
bekezdése, valamint a 6/1986. (V1.26.) IM. rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. §-a alapjan
az allam viseli.

Szeged, 2012. aprilis 17.

Dr. Szeghd Katalin sk. Bereczkyné dr. Lengyel N6éra sk. Zandczné dr. Ocsko Erzsébet sk.
a tanacs elnoke el6éado biro tablabird



