Pfv.I.20.211/2011/9.

A Kuria a dr. Pusztai Judith ligyvéd altal képviselt felperesnek a
felitilvizsgalati eljdrdsban személyesen eljaré I. rendd, a dr.
Kirdaly Laszlo ligyvéd (dltal képviselt II. rendd és III. rendd
alperesek ellen kézds tulajdon megsziintetése 1irdnt a Bdcs-Kiskun
Megyei  Birdsdg eldtt 2.P.20.461/2008. szdmon  folytatott  és
masodfokon a Szegedi Itéldstabla Pf.II.20.125/2010/19. szamu
itéletével befejezett perében, az emlitett szamu Jjogerds itélet
ellen a felperes d4dltal eldterjesztett felililvizsgdlati kérelem
folytdan - a 2012. februdr 15. napjdn megtartott tdrgyalds alapjan -
meghozta az alabbi

itéletet:

A Kuria a jogerds itéletnek a feliilvizsgalattal nem tamadott - a bontdsra kételezést mellozo -
rendelkezését nem érinti,

a jogeros itelet tovabbi, feliilvizsgalattal tamadott rendelkezéseit hatalyon kiviil helyezi,

a Bacs-Kiskun Megyei Birosag 2.P.20.461/2008/62. szamu itéletét ebben a keretben megvaltoztatja,
és a viszontkeresetet ellenkérelemnek tekintve a keresetet elutasitja, a perkéltség, valamint az illeték
fizetésére kotelezo rendelkezéseket mellozi,

a felperest 432.450, mig a II. rendii alperest 42.450 forint egyiittes (els6-, masod- és harmadfoku) le
nem rott illeteknek az allam javara, felhivasra torteno megfizetésére,

a Il. rendii alperest a felperes javara 166.000 forint perkéltség 15 nap alatt torténé megfizetésére
kotelezi, ezt meghaladoan a feliilvizsgalati eljarasban felmeriilt koltségeiket a felperes és a Il. rendii
alperes maguk viselik,

megallapitja, hogy az I rendii alperes partfogo iigyvédjének az elsé- és masodfoku eljardasban
felmeriilt koltéségét a felperes és a Il. rendii alperes egymas kozott egyenlo 1/2 - 1/2 aranyban
viselik.



Ez ellen az itélet ellen nincs helye tovabbi jogorvoslatnak.

Indokolés
A peres felek testvérek. A perbeli ingatlan - az
ingatlannyilvdntartds szerint, korabbi  perben hozott  jogerds
itéletnek megfelelden - 355/1000 részben a felperes, 285/1000

részben az I. rendd alperes, 360/1000 részben a II. rendd alperes
tulajdona, az I. rendd alperes tulajdoni illetdségét a III. rendd
alperes javdra 50.200 forintnak és jarulékainak erejéig az
ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyzett jelzalogjog terheli. Az
ingatlanon két lakdéépiilet 411. A felperes 1966-ig a ,sziildi
hdzban”, az 1961-ben épililt régebbi épiiletben lakott, 1966-ban pedig
- az azota elvdlt hdazastdrsdval kozdOsen épitett - kiilénallo
lakoépiiletbe k61tdzétt, ahol jelenleg is lakik és amelyet 1972-ben
és 1985-ben komfortositott. A felperes tulajdoni illetdségét e
raépitéssel szerezte, valamint azdltal, hogy magahoz vadltotta az
elvdlt hdzastdrsdnak ugyanezen rdépitéssel szerzett tulajdoni
illetdéségét. A II. rendd alperes és hdzastdrsa 2006-ban kéltdztek
be a ,szildéi hazba (ahol az 1997-ben bekovetkezett halaldig a
felek édesanyja lakott).

A felperes keresetében a k6zds tulajdon tarsashdz-tulajdonna
alakitdsat kérte. Az I-II. rendd alperesek a tdrsashaz-tulajdonna
alakitast ellenezték, az erre irdanyuld kereset elutasitdsat kérték,
viszontkeresetiikkel pedig a koézdés tulajdon megsziintetését akként,
hogy a felperes tulajdoni illetdségét a birdsdg megvaltdsi 4r
ellenében adja a II. rendd alperes tulajdonaba.

Az elsdéfoku birdsdg 18.P.20.828/2006/32. szamu itéletével a kb&zdos
tulajdon tdrsashdz-tulajdonnd alakitdsdt nem tartotta célszerinek,
ugyanakkor a kézd8s tulajdont megsziintette, mégpedig a felperes
tulajdoni illetdségét a II. rendd alperes tulajdonaba adta. A
felperes fellebbezése folytdn masodfokon eljart itéldtabla
Pf.I1I1.20.474/2007/4. szamu végzésével hatdlyon kiviil helyezte az
elsdéfoku birdsag itéletét. Végzésének indokoldsaban kifejtette: a
kézds tulajdon megsziintetésének elsdéfoku birdsdg dltal alkalmazott
moédja a felperes méltanyolhatd érdekeinek sulyos sérelmével jar,
mert az elsdfoku birdsdg d4dltal megallapitott megvaltdsi 4dr nem
fedezné a felpereséhez hasonldé mdsik lakohdz vételdarat, és arra
utasitotta az elsdéfoku birdsdgot, hogy vizsgdlja a kézds tulajdon
tarsashdz-tulajdonna alakitdsanak lehetdségét, ennek érdekében
f6ldméré szakértd bevondsdval készittessen alaprajzot.

A megismételt eljdrdsban az elsdfoku birdésdg 2.P.20.461/2008/62.
szamu itéletével a kozbs tulajdont a felperes dltal csatolt alapitd
okirat-tervezetnek megfelelden kétlakdsos tarsashdz-tulajdonna
alakitotta: a felperes kizdrdlagos kiilén tulajdondba keriilt az



dltala épitett lakds, az I. és II. rendd alperesek 44/100-56/100
ardnyu kiilén tulajdondba az 1961-ben épililt lakds és melléképiilet,
mig tovdbbi rendelkezése szerint a k6z6s tulajdonban maradt
ingatlanrészekbdl 41/100 a felperest, 59/100 az alpereseket
illette. Itéletének indokoldsdban kihangsulyozta az elsdéfoku
birésdg: a II. rendd alperes d4dltal felajdanlott megvdltas 4r nem
lenne elegenddé ahhoz, hogy a felperes a jelenlegi lakdsdval azonos
adottsdagu masik lakast vasdaroljon, ugyanakkor a felperes vagyoni és
jévedelmi viszonyal nem teszik lehetdvé, hogy a megvaltdsi ar
kiegészitésével szerezzen a jelenlegivel azonos adottsdgu mdsik
lakdst. A ko6zb6s tulajdon tdrsashdz-tulajdonnd alakitdasa mellett
szolt tovdbba az a kériilmény is, hogy a felperes az
itélethozatalkor mar 43. éve élt az 4dltala épitett lakrészben, ahol
jelentds beruhdzdsokat végzett, ezzel szemben a II. rendd alperes
csak 2006 ota lakik a sziiléi hazban.

Az elsdéfoku itélet ellen az I. és a II. rendd alperesek
fellebbeztek; a kereset elutasitasat, s a kbzos tulajdon
viszontkeresetnek megfeleld megsziintetését kérték. Az I. rendd
alperes azzal érvelt, hogy a kézds tulajdon tdrsashdz-tulajdonna
alakitdsa esetén a felperes kiilén tulajdona nagyobb értékd lesz,
mint kordbban &t a kézds tulajdonbol megilletd hanyad, mert a kiilén
tulajdonba keriilds lakdsok ,nem azonos miszaki tartalmu
ingatlanrészek, ennek megfelelden nem képviselnek azonos forgalmi
értéket”. A II. rendd alperes emellett azt hangsulyozta, hogy a
felperesi tulajdoni hdnyad értékénél magasabb, 6,5 millié forint
megfizetését vallalta, amely elegendd ahhoz, hogy a felperes ,a
mostanihoz hasonlé mindségd és nagysdagu lakds tulajdonjogdt
megszerezhesse.”

A mdsodfokon eljart itéldtdbla az elséfoku itéletet megvaltoztatta:
a felperes 355/1000 tulajdoni illetdségét 7 millié  forint
megvaltdsi dr ellenében a II. rendd alperes tulajdonaba adta, a II.
rendd alperest a megvaltdsi dr 60 nap alatt térténd megfizetésére,
a felperest pedig arra kdételezte, hogy a megvaltdsi ar
kiegyenlitését kovetden 90 napon beliil kitiritve bocsdssa a II.

rendd alperes birtokaba. Déntését azzal  indokolta, hogy a
tulajdonostdrs csak akkor nem szerezhet érvényt a Ptk. 147.§-dban
biztositott, a kbzos tulajdon megsziintetésére irdnyuld

kbvetelésének, ha azt visszaélésszerilen gyakorolja, illetve e jog
gyakorldsanak akaddlya lehet még az is, ha az az egyes
tulajdonostarsak érdekeit - figyelemmel a helyi viszonyokra és a
személyes koriilményekre 1is - sulyosan sérti. A perben nem alltak
fenn olyan kériilmények, amelyek a kézds tulajdon megsziintetése
iranti kereset elutasitasat eredményezhették volna. Ilyen
kériilményre a tulajdonostdrsak egyike sem hivatkozott, éppen
ellenkezdleg ,a tulajdonostdrsak mindegyike kérte a kbzbs tulajdon
megsziintetését, a felperes és a II. rendd alperes viszonylataban,



csupdan a koézés tulajdon megsziintetésének modja képezte a jogvita
targyat”. Kihangsulyozta az itéldtabla, hogy a k6zdbs tulajdon
tdrsashdz-tulajdonna térténdé alakitdsdra akkor keriilhet sor, ha a
Ptk. 148.8-aban szabdalyozott kézbs tulajdon megsziintetési modok nem
alkalmazhatok. Az adott esetben az 1ingatlan nem oszthatd meg
természetben, az drverési értékesités ellen pedig valamennyi fél
tiltakozott, ezért a kézd8s tulajdon megsziintetési mdédjaként a
felperes tulajdoni illetéségének  megvaltasa vagy tdrsashaz-
tulajdonnd alakitdas kerililhetett szdba. A masodfoku eljardsban
beszerzett ingatlanforgalmi szakértdi vélemény szerint a felperes
altal épitett lakohaz értéke 7.750.000 forint, a régebbi,
ugynevezett hagyatéki hdzé 6.750.000 forint, ugyanakkor a felperes
tulajdoni hdnyada 35,5%, az I. és II. rendd alpereseké 64,5%. Igy a
kbz6s tulajdon tdrsashdaz-tulajdonnd alakitdsa esetén a felperes ,a
tulajdoni hdnyadat meghalado értékhez jutna, ezért
értékkiegyenlités fizetésére lenne kdOteles, aminek a teljesitésére
nem képes, igy a kézdbs tulajdon tdrsashdz-tulajdonnd alakitdsa a
felek jogkdzdsségének maradéktalan megsziintetésére nem alkalmas”.
Ellene szolt a tdrsashdaz-tulajdonna alakitdsdnak a felek kézdtt
hosszu ideje fenndallé rossz viszony, hiszen a kézds kapu és a
kbz6s tulajdonban maradd udvar haszndlata ujabb vitdkra adna okot,
hiszen a tdrsashdzzd alakitds a jelenlegi haszndlati viszonyokban
semmilyen valtozdst nem eredményezne. A felperes altal felhozott az
a koéritilmény, hogy 1966 ota lakik az 4&dltala és a volt hdzastdrsa
altal épitett, jobb miszaki dllapotu hdzban, valdban azt indokolnd,
hogy az ingatlan egésze a tulajdonaba keriiljén, a felperes azonban
nem kivanta magdhoz vadltani az I. és a II. rendd alperesek
illetdségét, és a megvaltdsi dr kiegyenlitésére nem is lenne képes.
Ugyanakkor a II. rendd alperes dltal felajanlott 7 millio forint
megvaltasi ar lényegesen meghaladija a felperes tulajdoni
illetdségének az ingatlan 12.500.000 forintos forgalmi értéke
alapjdn szamitott 4.437.500 forint 6sszegét, és elegendd a felperes
altal épitett lakdéhdzban 1évé lakdshoz ,hasonldé paraméterekkel
rendelkezd ingatlanrész vasarldsdara”. A II. rendd alperes a
teljesitdképességét is megfelelden igazolta azzal, hogy a 7.000.000
forint megvaltdsi arbdol 5.000.000 forintot ligyvédi letétbe
helyezett és bemutatta a bank nyilatkozatdt, miszerint a megvdltasi
dr tovabbi részéhez sziikséges koélcsdn 1igénylése 1irdnti kérelmét
,befogadta”. A perkdéltségre vonatkozo indokok kdSrében utalt arra az
itéldétabla, hogy a kézb6s tulajdon megsziintetése 1irant inditott
perben nem sziikséges viszontkereset, ha az alperes a keresettdl
eltérd modon kéri a kézdés tulajdon megsziintetését, ezért a
viszontkeresetet ellen kérelemnek tekintette és akként birdlta el.

A jogerds itélet ellen - hatdlyon kiviil helyezése és az elsdéfoku
birésdg itéletének helybenhagydsa végett - a felperes terjesztett
eld felililvizsgalati kérelmet. Azzal érvelt, hogy a II. rendd
alperes csupan 2006-ban, csaldadi hazdnak értékesitését kévetden
kéltézott a szildi hdazba, amire semmilyen kériilmény  nem



kényszeritette és annak érdekében kezdeményezett vitakat a perbeli
ingatlan haszndlatdval  kapcsolatban, hogy a kb&zds tulajdon
megszintetését a rossz viszonyra hivatkozdssal elérje. Tévesnek
tartotta a jogerds itéletnek azt a ténymegallapitdsat, hogy a
megvaltdsi arért hasonld ,kiildn bejdratu épliletrészben” 1évd lakast
tudna vadsdrolni, emellett a II. rendd alperes nem teljesitdképes, a
kblcsénigénylési kérelem ,befogaddasa” ugyanis még nem jelenti azt,
hogy a bank a II. rendd alperest hitelképesnek mindsiti és részére
az 1gényelt kélcsént folydsitja. Kihangsulyozta annak jelentdségét,
hogy lakrészét a sziildk beleegyezésével maga épitette, ezt a

masodfoku birdsdg - mint a javara értékelenddS koriilményt - tévesen
hagyta figyelmen kiviil. 67 éves kordban kénytelen elhagyni a maga
épitette hdzban kialakitott otthondt, amennyiben teljesiil

testvérének visszaélésszerlen eldlterjesztett kérelme. Sérelmezte,
hogy az itéldétabla mindkét fellebbezési eljdrds 1lletékének
megfizetésére &t kételezte, 4llaspontja szerint a fellebbezési
illetéket és az 4dltala eldlegezett 176.113 forint szakértdi
kbltséget kbzte és a II. rendld alperes kézdétt egyenld ardnyban
kellett volna megosztani.

Az I. rendd alperes feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet
hatdalydaban valé fenntartdsdra irdnyult. Eldadta, hogy a felperes
nem tette lehetdvé a bank értékbecsldje szdamdra az 1ingatlan
megszemlélését, értékbecslés hidnyaban pedig a bank megtagadta a
kblcsén folyositdasat, igy a megvaltdsi 4dr kélcsénbdl kiegyenliteni
tervezett részének, 2 millio forintnak megfizetésére nem képes.

A felililvizsgdlati kérelem az alabbiak szerint alapos.

A Ptk. 147.8-a szerint a kozés tulajdon megsziintetését barmelyik
tulajdonostdrs kévetelheti, e jogdt azonban a tulajdonostdrs nem
gyakorolhatja visszaélésszerlen. A LegfelsdSbb Birdsdg
1/2008. (vV.19.) PK véleményének VII. pontjdaban valamint az ahhoz
fuzott indokoldshban kifejtettek szerint a kbzos tulajdon
megszilintetése irdnti kereset elutasitdsdra keriilhet sor kiiléndsen
akkor, ha a tulajdonostdrs e jogdt visszaélésszerien gyakorolija,
tovdbba ha az adott kériilmények  kézd6tt a  kdz6s  tulajdon
megszilintetése a mdsik (tébbi) tulajdonostdars méltdnyos érdekét
sulyosan sérti.

A perben eljart birdsdgok helytdalldan mutattak ra arra, hogy a
kbz6s tulajdon megsziintetésének a Ptk.148.§5 (1)-(3) bekezdéséiben
megjeldélt lehetséges modjal kéziil az adott esetben (az ingatlan
adottsdgainak és a felek nyilatkozatainak megfeleléen) a kdbzdbs
tulajdon tdrsashdz-tulajdonna alakitdsa keriilhet alkalmazasra,
illetve azt a megolddst, hogy a II. rendd alperes magahoz valtja a
felperes tulajdoni illetdségét.



Helytallo az itéldtabla arra vonatkozoé 4alldspontja, hogy a kézds
tulajdon tdrsashdz-tulajdonna alakitdsa esetén az ingatlan-
nyilvantartasba jelenleg bejegyzett tulajdoni hdnyadoktol
lényegesen eltérdé értékd ingatlanrészek keriilnének a felperes,
illetve az I-II. rendd alperesek kiilén tulajdonaba, ugyanakkor a
felperes nem képes értékkiilénbbézet megfizetésére, s tdrsashazza
alakitdas esetén mindemellett nem lenne megoldott a kdézos
tulajdonban maradd ingatlanrészek surldoddsmentes hasznalata sem. E
helyes 1indokoknak megfelelden: a perbeli 1ingatlan csak az I-II.
rendd alperesek érdekeinek sulyos sérelmével alakithato
tdrsashazza, illetve még ha a felperes az értékkiilénbozet
megfizetésére képes 1is lenne, a tdrsashdzza alakitds akkor sem
biztositand a kivdnt cél elérését, hiszen valdjdban nem valtoztatna
az ingatlan haszndlatanak kialakult moédjan.

Ugyanakkor helyes az elsdéfoku birdsdg okfejtése is arrdl, hogy ha a
II. rendd alperes magdhoz vadltja a felperes tulajdoni illetdségét,
stulyosan sérililnek a felperes méltdnyolhaté érdekei, hiszen az 1943-
ban sziiletett felperes a ,sziiléi haz” felépiilésétdl kezdddden
folyamatosan a perbeli ingatlanban é1l1, 1966 ota az d4dltala (elvalt
hdzastdrsdval kézdsen) épitett épliletrészben, amelynek elhagydsara
kényszeriilne, ezzel szemben a II. rendd alperes csupdan 2006-ban
kéltéz6tt az ingatlanba. Helytalld az elsS8foku birdsdg arra
vonatkozoé érvelése is, hogy a felperesnek jadrd megvaltdsi 4dr csak
joval kedvezdtlenebb elhelyezkedésd 6ndllé 1lakohdz vdsdrldsara
lenne elég, a perbeli 1ingatlan kérnyékén lakdohdz vasdrldsdra
azonban nem. Ezt megerdsiti dr. V.I. igazsdgligyi ingatlanforgalmi
szakértd, aki a 2010. szeptember 29. napjdn megtartott fellebbezési
targyaldson akként nyilatkozott, hogy a meghallgatds iddépontijaban
,Sz-n 6,5 millié forintért 6ndlld csalddi hdzas ingatlant nem lehet
talalni,  hazrészt esetleg 1igen, de azt is elsdsorban Sz.
kiilteriiletén” (tehdat nem a perbeli 1ingatlan felperes szdmdra
megszokott kornyékén).

Mindkét fokon eljdrt birdsdag itéletének egyardnt helyes indokait
figyelembe véve: a Kuiria bdrmelyiket alkalmazza a k&6zb6s tulajdon
megszintetésének a Jjelen perben alkalmazhatdé két modja kéziil,
stulyosan sériil az adott mod alkalmazdsdt ellenzd fél méltanyolhato
érdeke.

Az itéletek indokoldsdban emlitetteken tul nem hagyhatd figyelmen
kiviil az a koériilmény sem, hogy a II. rendd alperes akkor sem vadlik
az ingatlan kizardlagos tulajdonosava, ha magahoz valtja a felperes
tulajdoni illetdségét, hiszen az I. rendd alperessel tovabbra 1is
tulajdonkézbsségben marad (amely kériilmény jelentdsége abban 4&ll,
hogy a II. rendd alperes nem bizonyitott a felperes eldbbiekben
részletezett méltdnyolhatd érdekeivel szemben olyan nyomos érdeket,
amely szamdra valdban fontossa tenné a felperes tulajdoni
illetdségének megszerzését, az ingatlan egésze feletti kizdrdlagos



tulajdonjog elérését).

Mindezekbd1 Karia azt a kévetkeztetést vonta le, hogy az adott
esetben nem alkalmazhatd a kézdés tulajdon megsziintetésének a perben
alkalmazhatéd két mdédja kéziil egyik sem, ezért a Pp.275.S8-dnak (4)
bekezdése alapjdn a jogerds itéletet a feliilvizsgdlattal tamadott
keretben hatdlyon kiviil helyezte, és a kb6zd6s tulajdon megsziintetése
targyaban az elséfoku birdsdg itéletét megvaltoztatva a keresetet
elutasitott.

Kbz6s tulajdon megsziintetése irdnti perben a perkdéltség viselésének
dltaldnos szabalya az, hogy a készkiaddsok megosztdsa mellett
mindegyik fél viseli a sajat koltségét (az eldbbbiekben mdr emlitett
1/2008.(v.19.) PK vélemény VIII. g) pontja).

Az itéldtabla (a PK 11. szamu alldsfoglalas II. pontjaban
kifejtetteknek megfelelden) a perkbltséggel kapcsolatban fejtette
ki, hogy a kézds tulajdon megsziintetése irdant inditott perben nem
sziikséges viszontkereset eldterjesztése ahhoz, hogy a II. rendd
alperes a k6zds tulajdon megsziintetését a felperes altal a
keresetben igényelttdl eltérd mdédon kérje, ilyen esetekben elegendd
a II. rendd alperes részérdl az ellenkérelem benyujtdsa, s mivel a
ITI. rendd alperes ennek ellenére viszontkeresetet emelt, amelyre
390.000 forint illetéket rott le, a tévesen lerdtt viszontkereseti
illeték beszamithatdé a kereseti illetéknek a II. rendd alperest
terheld &sszegébe. Egyetértve az itéldtabla dlldaspontjdval, a Kuria
is ennek megfelelden rendelkezett a kereseti illeték viselésérdl,
itéletében utalva arra, hogy a viszontkeresetet ellenkérelemnek
tekintette.

A felperes 1illeték-feljegyzési jogban, mig az I. rendd alperes
teljes személyes ké6ltségmentesség kedvezményében részesiilt. A
feljegyzett kereseti 1illeték 266.300 forint volt, s ugyanennyit
tett ki a fellebbezési és a felililvizsgdlati illeték is,; az eljdras
mindhdrom szakaszaban felmeriilt illeték a felperest és a II. rendd
alperest egyenldé aranyban terheli. A perben &sszesen 220.100 forint
szakértdi kdbltség keletkezett, melyet a felperes és a II. rendd
alperes ugyancsak egyenld ardanyban kdtelesek viselni, ugyanakkor a
szakértdi kbltséghdl a felperes 175.900 forintot, a II. rendd
alperes 44.200 forintot eldlegezett, az ebbdl adodd 65.850 forint

kiilénbbzetet a II. rendd alperes perkséltségként koételes a
felperesnek megfizetni. Tekintettel azonban arra, hogy a felperes
feliilvizsgdlati kérelme eredményesnek bizonyult, a II. rendd

alperes a Pp. 270.§5-dnak (1) bekezdése alapjan alkalmazott Pp.
78.S-anak (1) bekezdése alapjan kdteles a felperes feliilvizsgalati
kéltségének megfizetésére. Mindezekre figyelemmel a Kiuria a IT.
rendd alperest a felperes javdra a rendelkezd részben irt mértékd
perkdltségben marasztalta.



Az I. rendd alperest az elsé- és a masodfoku eljdrdsban pdrtfogo
ligyvéd képviselte, akinek dijat a jogl segitségnyujtd szolgalat
allapitja meg, s az ilyen médon megdllapitott dijat a felperes és a
II. rendd alperes egyenld ardnyban kételesek viselni.

Budapest, 2012. februdr 15.

Dr. Harter Maria s.k. a tandcs elnéke, Dr. Sziics Jozsef s.k. eléado biro, Dr. Csentericsné Dr. A'gh
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