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A Gyéri itélétabla dr.Tarda Pal igyvéd altal képviselt l.r., Il.r. felpereseknek dr.Hegeddis
Tamas ugyvéd altal képviselt alperes ellen hasznalati dij megdfizetése és mas irant a
Veszprém Megyei Birdsag el6tt folyamatba tett perében Veszprémben, 2011.évi junius ho
1.napjan 3.P.21.511/2010/13.szam alatt hozott itélet ellen a felperesek részérdl
14.sorszam, az alperes részerdl 15.sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytdn meghozta
a kovetkez6

itéletet:

Az itél6tabla az elséfoku birdsag itéletének megfellebbezett rendelkezéseit részben és az
alabbiak szerint megvaltoztatja.

A legkisebb arverési vételarat bekoltdzhetéen 14.400.000 (tizennégymillio-négyszazezer)
forintra felemeli. Ezen 6sszegbél az l.r. felperest 4.800.000 (négymillio-nyolcszazezer)
forint, a Il.r. felperest 2.400.000 (kettémilli-négyszazezer) forint, az alperest 7.200.000
(hétmillio-kettdszazezer) forint illeti meg.

Az arverési értékesités sikere esetén az alperes az arverési vételar raesdé részének
arverési vevo altali megfizetésével egyidejlileg koteles az ingatlant kitritve az arverési
vevl rendelkezésére bocsatani.

A teljesitéssel az arverési vevd koteles eldljarni.

Mell6zi az alperesnek 2011.aprilis 1.napjatdol 2011.majus 31.napjaig az l.r. felperes részére
20.000 (huszezer) forint, a Il.r. felperes részére 10.000 (tizezer) forint hatralékos hasznalati
dij medgfizetésére, valamint 2011.junius 1.napjatol kezdédéen az l.r. felperes részére havi
10.000 (tizezer) forint, a Il.r. felperes részére havi 5.000 (6tezer) forint tdbblethasznalati dij
megfizetésére sz6l6 marasztalasat.

Koteles az l.r. felperes 30 napon bellil megfizetni az alperes részére 192.000
(egyszazkilencvenkettéezer) forintot, a Il.r. felperes ugyanezen hataridén bellil 96.000
(kilencvenhatezer) forintot.

Ezt meghaladéan az itél6tabla az els6foku birésag itéletének megfellebbezett
rendelkezéseit helybenhagyja.

Koteles az I-Il.r. felperes 30 napon bellil egylttesen megfizetni az alperes részére 25.000
(huszondtezer) forint masodfoku perkoltséget.

A feljegyzett fellebbezési eljarasi illetéket az allam viseli.
Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:



Az elséfoku birdésag fellebbezéssel tamadott itéletében a peres felek kdzds tulajdonat
képezd helység 1-i ....hrsz. alatt felvett, a "Helység "1, ....szdm alatti ingatlan arverési
értékesitését rendelte el akként, hogy a legkisebb arverési vételarat bekoltdozhetéen 12
millio forintban hatarozta meg. Egyben megallapitotta, hogy ezen &6sszegbél az I.r.
felperest 2/6, a Il.r. felperest 1/6, mig az alperest 3/6 aranyban illeti meg a befolyt arverési
vételar. A fenti ardnyok szerint rendelkezett sikeres arverés eredményeként az esetleg
magasabb arverési vételar felosztasarol is. Egyben megallapitotta, hogy az arverés
koltségeit a peres felek tulajdoni hanyadaik aranyaban kotelesek viselni. Az alperes
sikeres arverési értékesités esetén tartozik az ingatlant az arverési vevd részére
bekdltézhetd allapotban birtokba adni.

Kotelezte az alperest, hogy 15 napon belll 2011.4prilis 1.napjatél 2011.majus 31. napjaig
hatralékos hasznalati dij cimén fizessen meg az l.r. felperesnek 20.000 forintot, a Il.r.
felperesnek 10.000 forintot. 2011.junius 1.napjatdl kezdédbéen az arverés sikerességének
idépontjaig kotelezte az alperest, hogy minden hénap 15. napjaig fizessen meg az I.r.
felperesnek 10.000 forint, mig a Il.r. felperesnek havi 5.000 forint tobblethasznalati dijat.

Kotelezte a Il.r. felperest, hogy az arverési vételarbdl fizessen meg az alperesnek 153.332
forint tékét és ennek 2009.szeptember 12.napjatdl a kifizetés napjaig esedékes a
Ptk.301.8§./1/ bekezdése szerinti késedelmi kamatat.

Ezt meghaladdéan a felperesek keresetét és az alperes viszontkeresetét elutasitotta.
Megallapitotta, hogy a perrel felmertlt kdltségeiket a peres felek maguk viselik, illetve a
felmerdlt illeték és koltség az allam terhén marad.

itéletének jogi indokolasa szerint a perbeli helység 1-i ....hrsz-u ingatlannak az I.r. felperes
2/6, a Il.r. felperes 1/6, az alperes 3/6 aranyban a tulajdonosa. Az ingatlan az alperes
birtokaban és hasznalataban van.

A pert megel6zéen a Il.r. felperes és az alperes kozott a Il.r. felperes 1/6 tulajdoni
illetésége tekintetében megallapodas jott lIétre. Az alperes magahoz valtotta a Il.r. felperes
illetéségét, elmaradt azonban a tehermentesités a Il.r. felperes részérél. Ezért az alperes
helyette 153.332 forintot fizetett meg 2009.szeptember 12. napjan.

Megallapitotta, hogy az alperes a perbeli ingatlan vonatkozasaban elvégezte a nyilaszardk
cseréjét, amelynek koltsége szamlaval igazoltan 300.000 forint volt. Ez azonban tulajdoni
igényt az alperes javara nem keletkeztet, csupan kotelmi igényt ezen koltség fele részére
vonatkozoéan.

Az elséfoku birosag a felperesek kdzOs tulajdon megsziintetésére iranyuld keresetét,
illetve a tdbblethasznalati dijjal kapcsolatos igényét a jogalap tekintetében
megalapozottnak talalta.

A perbeli ingatlan természetben nem oszthaté meg miiszaki adottsagaira figyelemmel. A
felperesek, illetve az alperes nem vallaltdk a megvaltasi ar megfizetését
teljesitbképesseguk hianyaban.

Erre figyelemmel elrendelte a perbeli ingatlan arverési értékesitését. E kdrben vizsgalta az
ingatlan forgalmi értékét, igazsagugyi szakvéleményt szerzett be. A szakértdi
vélemény szerint a perbeli ingatlan 6sszforgalmi értéke 14.400.000 forint bekoltozhetd
allapotban, amelyet a peres felek elfogadtak.



Ugyanakkor az els6foku birosag nyilatkoztatta a szakértét, hogy a perbeli ingatlan
bekoltozhetd, illetve lakott arverési vételara milyen Osszeget képvisel. A szakérté a
legkisebb arverési vételarat 12 millié forintban hatarozta meg, amelyet az els6foku birdsag
itélkezése alapjaul elfogadott.

Allaspontja szerint a legkisebb arverési vételar a forgalmi értékkel nem azonos. A
legkisebb arverési vételarat nem a forgalmi érték alapul vételével kell meghatarozni az
arverés jogintézmény jellegébdl, az arverésre vonatkozd jogszabalyi rendelkezésekbdl
kdvetkezden.

Ezért a 12 millié forint arverési vételarat a peres felek kdzétt a tulajdoni hanyadaik
aranyaban osztotta meg és ugy rendelkezett, hogy az arveréssel kapcsolatos koltségek is
ilyen aranyban terhelik a feleket.

Az els6foku birosag a felperesek tobblethasznalati dijjal kapcsolatos igényének jogalapjat
megalapozottnak talalta. Az nem volt vitas az els6foku eljarasban, hogy a perbeli ingatlant
az alperes birtokolja. Onmagaban az a kériilmény, hogy az alperes felajanlotta a
felpereseknek 1 lakdészoba hasznalatat, a kizardlagos hasznalatot, birtoklast nem
modositja. Allaspontja szerint mivel a felek kodzotti testvéri kapcsolat a kdzds tulajdon
hasznalata soran megromlott, ezért az esetlegesen kézoés hasznalat a felek kdz6tt tovabbi
konfliktus helyzetet eredményezne. Ebbdl kdvetkezéen a Ptk.144.§-a értelmében az
alperes tartozik 2010.januar 1-t6l tobblethasznalati dijat fizetni a felpereseknek.

Az elséfoku birdosag a tobblethasznalati dij kdrében igazsaguligyi ingatlanforgalmi szakeértdi
szakvéleményt szerzett be és ezen adatokat, valamint az egyéb korilményeket mérlegelve
a hasznalati dij havi 6sszegét 30.000 forintban allapitotta meg, és a tulajdoni aranyokra
tekintettel az l.r. felperest 10.000 forint, mig a Il.r. felperest 5.000 forint hasznalati dij illeti
meg.

Nem talalta alaposnak az alperes azon viszontkeresetét, hogy az altala az ingatlanban
végzett beruhazas ndvelte az ingatlanban 1évé6 tulajdoni hanyadat. Az elséfoku birosag
megitélése szerint ez nem minésll tulajdoni hanyadot keletkeztetd beruhazasnak.
Ugyanakkor az alperesnek igénye lehet ezen beruhazas tulajdoni aranyok szerinti
elszamolasara.

A beruhazas szamlaval alatamasztott 6sszegét 300.000 forintban hatarozta meg és ennek
Osszesen fele része illeti meg az alperest figyelemmel az ingatlannal kapcsolatos 3/6
tulajdoni hanyadara. igy az l.r. felperes vonatkozasaban a 10 hoénapos hasznalati dij
O0sszegére 100.000 forintot, mig a Il.r. felperessel kapcsolatban az 6t illeté 10 hénapra esé
hasznalati dij 6sszegébe 50.000 forintot szamitott be.

Ugyanakkor 2011.junius 1.napjatol kezdédben kotelezte az alperest a folyamatos
hasznalati dij megfizetésére.

A perben az nem volt vitas, hogy az alperes tehermentesitette a Il.r. felperes helyett az
ingatlant és ezen a jogcimen 153.332 forintot fizetett ki 2009.szeptember 12.napjan. Ezért
ennek megfizetésére kotelezte a Il.r. felperest a Ptk.361.§-a szerint.

Az itélet ellen mindkét peres fél fellebbezést nyujtott be.



Az I-ll.r. felperesek fellebbezésiikben kérték az itélet akként torténé megvaltoztatasat,
hogy a per targyat képez6 helység 1-i ....hrsz-u ingatlan legkisebb arverési vételara
bekoltdzhetéen 14.400.000 forint legyen.

Fellebbezésik indokolasa szerint az els6foku birésag altal beszerzett igazsaglgyi
ingatlanforgalmi szakért6 a perbeli ingatlan bekdltézheté 6sszforgalmi értékét 14.400.000
forintban allapitotta meg. Ezt az értékelést mind a felperesek, mind pedig az alperes
elfogadta.

Bir6i felhivasra a szakértd kiegészitbleg ugy nyilatkozott, hogy a legkisebb arverési
vételarat - minden indokolas nélkil - 12 millié forintban hatarozza meg. Az els6foku birdsag
az itéletét ezen 6sszegre alapitotta.

Megitélésik szerint az itélet ezen rendelkezése sérti a Legfels6bb Birdsag
Pk.1/2008/V.19./PK véleményében foglalt, a kd6z6s tulajdon megsziintetésére vonatkozo
szabalyokat. Ezek szerint a tulajdonostarsnak feltétlen igénye, hogy a valos értékében
meghatarozott tulajdoni hanyadanak megfelelé értékl ingatlanrészhez, megvaltasi arhoz
vagy vételarhoz jusson.

Kiemelten hivatkoztak arra, hogy az ingatlannak peres felek altal kdlcséndsen elfogadott
forgalmi értekétdl az els6foku birésag nem térhetett volna el.

Az alperes fellebbezésében szintén kérte az els6foku itélet megvaltoztatasat akként, hogy
a legkisebb arverési vételar bekoltdzhetéen 14.400.000 forint legyen. Egyben kérte annak
megallapitasat, hogy az ingatlanban 2002.évben végzett értéknéveld beruhazasaval 4 %-
ban ndvekedett az 6 tulajdoni hanyada. Ennek megfeleléen az ingatlanban 1évé tulajdoni
hanyadat 78/144 részben kérte megallapitani és ennek megfeleléen a felperesek tulajdoni
hanyadat aranyosan csokkenteni.

Az esetre, ha a fenti fellebbezésének az itélétabla nem adna helyt, ugy kérte az altala
végzett beruhazasok teljes 6sszegének elszamolasat.

Kérte az itél6tabla mell6zze a felperesek javara hasznalati dij megallapitasat.

Fellebbezésének indokolasa szerint mindent megtett a perbeli ingatlan értékesitése
érdekében, még ingatlan kozvetitét is megbizott, de sajnos fizetbképes kereslet nincs,
ezért egyetlen realis mddja a k6zds tulajdon megsziintetésének az arverési értékesités. Az
els6foku birosag altal megallapitott 12 millié forintos arverési vételar azonban rendkivil
alacsony. Az ingatlan realis értéke ugyanis a szakértd altal meghatarozott 14.400.000
forint. Erre figyelemmel az els6foku itélet sérti az 1/2008/IV.19./PK véleményben
foglaltakat, illetve a Ptk.147-148.§-at, valamint az 6 méltanyos érdekeit.

Igényt tartott az altala végzett értékndvel6 beruhazasok elszamolasara, amelyet a szakértd
jelenlegi értéken 576.000 forintban hatarozott meg. Ez allaspontja szerint 4 %-al ndvelte az
ingatlan forgalmi értékét. Ennek megfeleléen ilyen aranyban szerzett tulajdonjogot raépités
jogcimén. Igy a tulajdoni hanyadat 78/144 részben kérte meghatarozni és ennek
megfeleléen csdkkenteni a felperesek tulajdoni hanyadat. Az esetre ha a fenti fellebbezési
érvelését az itélétabla nem osztana, ugy masodlagosan beszamitani kérte a szakértd altal
meghatarozott 6sszeg 50 %-at.

Vitatta az elséfoku itéletnek a hasznalati dij megfizetésére vonatkozo6 rendelkezéseit is.



A felpereseket semmi nem akadalyozta, hogy tulajdoni hanyaduk aranyaban hasznaljak az
ingatlant és a kertet gondozzak. igy allaspontja szerint a javukra a hasznalati dij
megallapitdsa nem indokolt.

Kiemelten hivatkozott arra, hogy a felperesek a hasznalatot soha meg nem kisérelték, nem
gyakoroltak jogaikat, emiatt 6 feleléssé nem tehet6. Sajat felrbhatd magatartasukbol
fakadoan pedig a felperesek nem jogosultak elény szerzésére, illetve hasznalati dijra.

Az itél6tabla a felperesek és az alperes fellebbezését a Pp.253.§./3/ bekezdése alapjan a
fellebbezési kérelmek korlatai kozott biralta el és a felperesek fellebbezését alaposnak,
mig az alperes fellebbezését az alabbi indokok alapjan részben megalapozottnak itélte.

Az itél6tabla az ingatlan legkisebb arverési vételara kdrében teljes egészében osztotta az
I-1l.r. felperesek, illetve az alperes fellebbezési érvelését.

Az 1/2008/V.19./PK vélemény Il.pontjahoz f(iz6tt indokolas szerint a tulajdoni hanyad
megvaltasa vagy az ingatlan arverési értékesitése un. bekdltozhetd érték alapulvételével
torténik, tovabba, mind arverési értékesités, mind megvaltas esetén a birdsagnak meg kell
allapitania az ingatlan értékét, mert ennek alapjan hatarozhaté6 meg a legkisebb arverési
vételar és a tulajdoni hanyad ellenértéke is.

A fentiek alapjan tehat az ingatlan legkisebb arverési vételara az itél6tabla szerint azonos
az ingatlan realis, tényleges forgalmi értékével, amelyet a szakértd az
alapszakvéleményében a felperesek és az alperesek altal is elfogadottan 14.400.000
forintban allapitott meg.

Figyelemmel arra, hogy a peres felek az ingatlan forgalmi értékét a 14.400.000 forintban
elfogadtak, illetve ebben a kérdésben megegyeztek, ezért az itélétabla allaspontja szerint a
Pp.215.§-a értelmében a kereseti kérelemhez kotottség elve alapjan az elséfoku birdsag
ezen megallapodastél és ezen Osszegszerlségtél nem térhet el (1/2008/V.19./PK.
vélemény V.pont indokolasa).

Ezért az itélétabla az ingatlan legkisebb arverési vételarat 14.400.000 forintra felemelte.
Egyben a mar hivatkozott 1/2008/V.19./PK. vélemény V.pontja alapjan konkrétan
meghatarozta, hogy a vételar felosztdsa - felperesek és alperes - kodzott a tulajdoni
hanyadaik aranyaban oszlik meg. Ennek megfeleléen megallapitotta, hogy az I.r. felperest
a vételarbdl 4.800.000 forint, a Il.r. felperest 2.400.000 forint, mig az alperest 2.200.000
forint illeti meg.

Az itélétabla nem osztotta az alperes azon fellebbezési érvelését, hogy az altala 2002.
évben végzett 300.000 forint miiszaki értékl beruhazas az 6 tulajdoni hanyadat 4 %-
0s mértékben modositotta.

E kdrben helyesen allapitotta meg az elséfoku birdosag, hogy ezek a beruhazasok bar
ertéknovelbek, de tulajdonjogot nem keletkeztetnek. Erre figyelemmel az alperes csak az
értéknoveld beruhazas tulajdoni hanyadok szerinti elszamolasara tarthat igényt a
felperesekkel szemben.

Az elséfoku eljarasban beszerzett kiegészité ingatlanforgalmi szakvélemény az alperes
altal végzett beruhazas forgalmi értékndveld hatasat 6sszesen 576.000 forintban hatarozta
meg. Ezen beruhazas %2 részét a 3/6 tulajdoni aranya alapjan az alperesnek kell viselnie.



igy a fennmaradé 288.000 forint vonatkozasaban az itél6tabla kételezte az I.r. felperest
192.000 forint, mig a Il.r. felperest 96.000 forint értékndévekedés megfizetésére a
Ptk.141.§-a alapjan.

Az itélétabla alaposnak itélte az alperesnek az ingatlan hasznalati dij mell6zésére
vonatkozo fellebbezését.

Az elséfoku birosag itéletének indokolasaban helyesen hivatkozott arra, hogy a
Ptk.140.§./1/ bekezdése, valamint a 141.§-aban foglaltak alkalmazasa kdérében az
itélkezési gyakorlat kovetkezetes abban, hogy a tulajdonostarsnak elsGdlegesen az
ingatlan birtoklasara és hasznalatara van joga, pénzbeli téritést csak akkor igényelhet, ha
tulajdoni hanyadanak megfeleld hasznalatara - a felek megallapodasa vagy a birdsag
dontése kdvetkeztében - nincs modja, vagy tulajdonostarsa attdl jogellenesen elzarja
(BH.1992.313.). A hasznalattdl térténd jogellenes elzarasnak minésil az is, ha a
tulajdonostars felrohaté magatartasaval a k6z6s hasznalatot lehetetlenné teszi. Ezeket a
korulményeket a perben a Pp.164.§./1/ bekezdése szerint a felpereseknek kellett volna
bizonyitania (BH.1997.478.).

Az elséfoku eljaras adatai alapjan tényként allapithatdé meg, hogy az ingatlan m(iszakilag
megoszthato, hiszen a féldszinten vagy egy nagyszoba és egy haloflilke, az emeleti részen
a tet6térben van két fél szoba.

Ezen tulmenden fiirdészoba, konyha és mellékhelyiség. igy a fentiek alapjan a
felpereseket terhelte annak bizonyitasa, hogy a k6z6s hasznalatot a tulajdonostars alperes
felrbhaté magatartasaval tette lehetetlenné.

Ugyanakkor 6k a 3.sorszamu jegyz6konyv 2.oldal 3.bekezdésében ugy nyilatkoztak, hogy
,kulcsunk nincsen, de nem is kértiink, mert féld, hogy konfliktus helyzet alakulna ki. Ebbél
kovetkezben a tulajdoni illetéséglinknek megfelelé hasznositasra sem tettlink kisérletet."

A fentiekbdl tehat megallapithato, hogy a felperesek kisérletet sem tettek a perbeli ingatlan
megosztott hasznalatara vonatkozéan. A fentebb mar hivatkozott Ptk.140 - 141.§-ainak,
valamint a PK.8.szamu allasfoglalasban irtakat szem el6tt tartva kell a tulajdonostarsaknak
az ingatlan hasznalatat tulajdoni aranyuk szerint biztositani. Ettdl eltéré hasznalati méd
kialakitasara els6sorban akkor kerilhet sor, ha a megosztott hasznalatnak objektiv, vagy
szubjektiv akadalya van. Amennyiben ilyen akadaly nem merll fel, ugy az osztott
hasznalat indokolt és a bent maradd tulajdonostars nem kényszeritheté arra, hogy az
egyébként megosztott hasznalatra alkalmas ingatlannak a masik tulajdonostarsat megilleté
részét hasznalati dij fizetése ellenében birtokba vegye, vagy - kilondsen birtokba vétel
nélkill - hasznalati dijat fizessen (BH.1992. 102.). igy a felperesek magatartasuk anyagi
kovetkezményeit jogszerlien nem harithatjak at az alperesre, téle az ingatlan hasznalata
fejében tobblet hasznalati dijat nem igényelhetnek.

Mindezen indokok alapjan az itél6tabla az els6foku birésag itéletét a Pp.253.8./3/
bekezdése alapjan részben megvaltoztatta.

Mivel a masodfoku eljarasban az alperes nagyobb részt pernyertes lett, ezért a Pp.81.§./1/
bekezdése alapjan a pervesztes felpereseket kotelezte az alperes masodfoku
részperkdltségének a megfizetésére.



A peres eljarasban mindegyik peres fél teljes személyes kdltségmentességben részesiilt,
igy a feljegyzett fellebbezési eljarasi illetéket mindegyik peres fél vonatkozasaban a
6/1986/V1.26./IM. rendelet 13.§./1/ bekezdése és 14.§-a szerint az allam viseli.

Gy6r, 2012.évi aprilis hd 5. napjan

Dr.Abraham Eva sk. Dr.Vass Maria sk. Dr.Szalay Rébert sk.
a tanacs elndke eléado bird biré



