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A Févarosi itélétabla dr. Gombkétd Andrea tigyvéd és dr. ... térvényes képviseld
(felperes cime) altal képviselt kiskoru felperes neve (felperes cime ) felperesnek dr.
Farkas Andrea lUgyvéd altal képviselt alperes neve (alperes cime) alperes ellen
k6zds tulajdon megsziintetése irant inditott perében a Févarosi Térvényszék 2012.
marcius 14. napjan kelt 22.P.20.542/2011/33. szamu itélete ellen a felperes részérdl
34. sorszam alatt elbterjesztett és 37. sorszam alatt kiegészitett fellebbezés, mig az
alperes részér6l 36. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés folytan meghozta a
kdvetkez6

részitéletet:

A Févérosi (télétabla az elséfoku birdsag itéletének a fellebbezéssel nem érintett
rendelkezését nem érinti; a felperes kartérités iranti keresetét elutasitd, valamint a
felperest ehhez kapcsoléddoan perkoltség fizetésére kotelezd rendelkezését
helybenhagyja, mig az els6foku birésag itéletének a kdzbs tulajdon
megszlntetésére, a hasznalati dij fizetésére, az alperes beszamitasra feljogosito,
valamint a hasznalatot rendezd részét - az ehhez kapcsoldédd perkodltségre is
kiterjed6en - hatalyon kival helyezi, és az els6foku birésagot ebben a keretben a per
Ujabb targyalasara és ujabb hatarozat hozatalara utasitja.

Kotelezi a felperest, hogy - 15 napon belil - fizessen meg az alperesnek 50.000
(Otvenezer) forint plusz afa 6sszegu fellebbezési eljarasi koltséget.

A hatalyon kivul helyezett rendelkezésekkel dsszefliggésben a felperes fellebbezési
eljarasi koltségét 200.000 (Kettdszazezer) forintban, mig az alperes fellebbezési
eljarasi koltségét 200.000 (Kettészazezer) forint plusz afa 6sszegben allapitja meg
azzal, hogy annak viselésérdl az els6foku birésag hataroz.

Ez ellen a részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.



Indokolas

A peres felek kdzott a jelen jogvitat megel6z6en szamos per volt mar folyamatban.
Valamennyi pernek a felperes térvényes képviselbje és az alperes altal - a felperes
édesapja halalat kdovetéen - 1996. majus 7. napjan kotoétt megallapodas volt az
alapja. A megallapodas szerint a felperes apai nagyszilei vallaltak, hogy a ... szadm
alatti, dnkormanyzati tulajdonu bérleményilket haszonélvezeti joguk fenntartasa
mellett a felperes nevére vasaroljdk meg. A térvényes képviselé arra vallalt
kotelezettséget, hogy a nagyszuléi juttatas ellenértékeként a felperes az alperessel
k6zds tulajdonu ... alatti, ... hrsz.-u ingatlanban meglévd 1/2 tulajdoni hanyadat az
alperesnek ajandékozza. A nagyszulok a budapesti lakast a megallapodasnak
megfeleléen a felperes nevére megvasaroltdk. A késbébbiekben az ingatlanok
ertékére vonatkoz6 véleményeltérés alakult ki a felek kozott, ezért az 1996. majus
7-én létrejott szerz6dést az 1997. julius 7-én kelt megallapodassal felbontottak. A
gyamhatdésag azonban az adasvételi szerzédés felbontasahoz nem jarult hozz3,
noha a felperes ahhoz a hozzgjaruldsat adta. Lényegében a megallapodas
teljeslilésének a hianya miatt indult a peres felek k6zott szamos per, amelynek
kovetkeztében a felek kdzotti viszony megromlott.

A kiskoru felperes édesapja halala utan folyt hagyatéki eljarasban a felperes
torvényes képviseldje 6zvegyi jogarol lemondott. Ennek ellenére a perbeli ingatlanra
- az ingatlan-nyilvantartasban - tévedésbdl - bejegyzésre kerllt a felperes torvényes
képviselbjének 6zvegyi joga, amelyet csupan 2000. aprilis 20-an toroltek.

A jelen perben a felperes tdbbiranyu keresetet terjesztett eld:

1.) Elsésorban mivel egyik fél sem tudja magahoz valtani az ingatlant a kdzos
tulajdon arverés utjan torténd megszintetését kérte. E tekintetben a felek k6zo6tt a
per el6tti levélvaltas eredményeként megallapodas nem jott létre. A felperes a
kikidltasi arat a perben beszerzett ... szakértd szakvéleménye alapjan 26.600.000
forintban kérte megallapitani.

2.) 2008. aprilis 1-jétél, majd pedig végsé keresetmodositasaban 1996. januar 17-
étél tdbblethasznalati dijra is igényt tartott. Ezzel 0&sszefliggésben kifejtett
allaspontja az volt, hogy e hasznalati dij dologi jogi igény, igy erre az igényre nem
vonatkoznak az elévllési szabalyok. A tobblethasznalati dij igényének az dsszege
ugyancsak a szakeértdi vélemeényen alapszik.

3.) Tovabbi keresetmodositdasaban 3.610.000 forint kartérités megfizetésére is kérte
az alperes kotelezését, mivel allaspontja az volt, hogy az alperes magatartasa
folytan elhuzodd per alatt az ingatlanokban bekdvetkezett értékvaltozas az alperes
felrbhatdé magatartasanak a kdvetkezménye, ezért az ingatlanban bekdvetkezett
ertekcsdkkenést érvényesitette e jogcimen az alperessel szemben.

4.) Tovabbi kereseti kérelme az volt, hogy az alperes bocsassa a felperest az
ingatlanba;

5.) majd pedig az arverési értékesitésig kérte az ingatlan hasznalatanak a
rendezéseét is akként, hogy idOben valtakozva, de kizardlagosan hasznalja mindkeét
tulajdonos az egész ingatlant.



Perkdltségként: 1.000.000 forint plusz &fa Ggyvédi munkadijra tartott igényt.

Az alperes érdemi ellenkérelmében a kd6zds tulajdon megszintetését végsd soron
nem ellenezte, csupan arra hivatkozott a PK 8. szamu véleményben foglaltakra
tekintettel, hogy az ingatlan jelenlegi értékesitése egyik fél érdekét sem szolgalja,
klébnds tekintettel arra, hogy az ingatlan nem lakdhelye egyik félnek sem, igy ez
nem indokolja a k6zds tulajdon jelenlegi modon torténé megszintetését.

A tdbblethasznalati dijigény elutasitasat kérte arra hivatkozassal, hogy a felperes
soha nem volt elzarva az ingatlan hasznalatatol, azt azonban vitassa nem tette,
hogy a torvényes képviseld részére nem biztositottak a hasznalatot. Egyebekben
pedig arra hivatkozott, hogy 6k maguk sem hasznaljak az ingatlant, oda csupan a
szilkséges munkak elvégzése miatt mennek ki. Az 1996. évig visszamendleg
igényelt tobblethasznalati dij elévilésére is hivatkozott. Amennyiben a birdésag a
tobblethasznalati dijjal kapcsolatos védekezésének nem adna helyt, ugy
beszamitasi kifogast terjesztett el az ingatlan fenntartasaval kapcsolatos koltségei
megtéritése irant. E kdrben az ingatlanon szikségessé valo flinyirast, a rajta 1évo
gyumolcsfakkal kapcsolatos metszési munkalatokat, permetezési munkalatokat,
locsolasi munkalatokat jeldlte meg. Flnyiras miatt 150.000 forint, metszés,
permetezés cimén 270.000 forint, locsolas cimén 40.000 forint, évi szinten 6sszesen
460.000 forint megtéritését igényelte 6t évre visszamenben.

A per soran az alperes viszontkeresetet is elbterjesztett annak megallapitasa végett,
hogy a csereszerz6dés jelenleg is hatalyos, mert annak felbontasahoz a
gyamhatdésag nem jarult hozza. E viszontkereseti kérelmétdl a per soran elallt,
amelyhez azonban a felperes nem jarult hozza.

Az els6foku birdsag itéletével a peres feleknek a ... hrsz. alatt felvett ingatlanon
fennalld egyenld aranyu kozos tulajdonat arverés utjan megszuntette, s a minimalis
kikidltasi arat 26.600.000 forintban hatarozta meg. Megallapitotta, hogy ebbdl az
0sszegb6l mind a felperes, mind az alperes 13.300.000-13.300.000 forintra jogosult
ugy, hogy a birésag koételezte az alperest: fizessen meg a felperesnek hasznalati dij
cimén 2008. aprilis 1-jétél 2012. marcius 31-éig 0sszesen 2.010.340 forintot,
valamint ezen 6sszeg utan 2010. aprilis 1-jétél a kifizetésig jaré és a mindenkori
jegybanki alapkamattal megegyez6 Osszegl kamatot azzal, hogy ezen fizetési
kotelezettsége folytan fennalld tartozasat az alperes jogosult az arverési értékesités
soran elszamolni, tovabba az igy kiszamitott 6sszegbdl levonni az ingatlan
fenntartdsaval 2012. marcius 31-éig felmerilé 1.050.000 forintot. Rendelkezése
szerint amennyiben az arverés soran a kikialtasi arnal magasabb 6sszeget sikerl
elérni, a tébbletbdl a peres felek tulajdoni hanyadaiknak megfeleld 1/2-1/2 aranyban
jogosultak részesedni.

A birésag az ingatlan hasznalatat 2012. aprilis 1-jét6l az eredményes arverés
idOpontjaig ugy szabalyozta, hogy minden hdénap els6 két hetében a felperes,



masodik két hetében az alperes jogosult az ingatlan kizarélagos hasznalatara a
kovetkezé feltételek szerint:

a kdzos ingatlan hatso, veteményesnek beliltethetd terlletét a tulajdonostarsak
egymas kozt egyenldé aranyban felosztjak, sajat részét mindegyik tulajdonostars
onalléan hasznalhatja a masik részének érintetlenil hagyasa mellett;

a felépitményt az ingatlanon val6 tartbzkodasa soran mindegyik tulajdonostars
teljes egészében hasznalhatja azzal, hogy a masik tulajdonostars tulajdonaban allé
ingdésagok hasznalatara nem jogosult, ezek megfelel6 elklldnitésérdl mindegyik
tulajdonostars maga koételes gondoskodni, az azonban nem jarhat a felépitmény
egyes helyiségeinek lezarasaval;
az ingatlanon talalhaté névényzet (gyep, gyimolcs- és diszfak, stb.) apolasardl,
gondozasarol mindegyik tulajdonostars ott tartdzkodasa idején gondoskodni kdteles
akar sajat maga, akar szakember igénybevételével, ennek koltségeit maguk viselik.
A termésbél tulajdoni aranyuk szerint jogosultak részesedni, e koérben
egyuttm(kdodni kételesek;

az ingatlan karbantartasi munkalatait tulajdoni aranyuk aranyaban kotelesek
sziukség szerint elvégezni, az e kdrben felmeruld koltségeket ugyancsak tulajdoni
aranyuk szerint kotelesek viselni. A kdzizemi dijakat minden év végén kotelesek
Osszesiteni és egymas kozott elszamolni. Az alperes koételes biztositani, hogy a
felperes az ingatlan hasznalatat a megjeldlt idépontban megkezdhesse.

Az els6foku birdsag az alperes viszontkeresetét elutasitotta. Kotelezte az alperest,
hogy 15 napon belil fizessen meg a felperesnek 36.000 forint plusz afa, 6sszesen
45.720 forint Ggyvédi munkadijat. Ugyancsak elutasitotta a felperes kartérités iranti
keresetét, és kotelezte a felperest, hogy 15 napon belil fizessen meg az alperesnek
180.500 forint plusz &fa, dsszesen 229.235 forint Ugyvédi munkadijat, valamint az
allamnak kulén felhivasra 690.060 forint le nem rétt illetéket és az allam altal
el6legezett 17.009 forint szakeért6i dijat.

Kotelezte az els6foku birosag az alperest, hogy fizessen meg az allamnak kalon
felhivasra 562.800 forint le nem rott kereseti és viszontkereseti illetéket, valamint
17.009 forint allam altal elGlegezett szakeértéi dijat. Rendelkezése szerint egyéb
koltségeiket a peres felek maguk viselik.

Az els6foku birdsag a kozds tulajdon megszintetése iranti keresetet teljes
egészében, a tObblethasznalati dij iranti igényt részben talalta alaposnak, mig az
alperes beszamitasi kifogasat is nagyobb részt alaposnak itélte. Az ingatlan
hasznalatanak rendezésével kapcsolatos keresetet, alaposnak, mig a
birtokvédelemmel, valamint a felperes kartéritési igényével kapcsolatos keresetet
teljes egészében alaptalannak talalta.

1.) A k6zds tulajdon megsziintetése iranti kereset elbiralasa soran nem fogadta el
az alperes - lényegében alkalmatlan id6re valo hivatkozassal - el6terjesztett
védekezését, utalva arra, hogy a felek kdzo6tt a viszony olyannyira elmérgesedett,
hogy a kozdOs tulajdon megszintetése indokolt. Az arverési értékesitést azért
rendelte el, mert azt a felek nem ellenezték, s egyik félnek sincs sziiksége az



ingatlanra lakhatdsa megoldasara. ... igazsagligyi szakértd szakvéleményét
elfogadva hatarozta meg a kikialtasi arat.

2.) A felperes hasznalati dijigényét az els6foku birésag ugyancsak alaposnak talalta,
mivel az ingatlan kdz6s tulajdonban van, igy annak hasznalatara a tulajdonostarsak
mindegyike jogosult. Nem fogadta el az alperesnek azt a védekezéseét, hogy a
torvényes képviselének nincs hasznalati joga, ugyanis a felperes kiskoru, igy a
felperes torvényes képviseldjének ebbéli minbéségben joga van hasznalni az
ingatlant. A hasznalati dij kezd6é id6pontjaként azonban az els6foku birésag a
felperes kereseti kérelmétdl eltéréen 2008 aprilisat vette figyelembe, mivel a
felperes altal el6adottak szerint is ezt megel6zéen a mar hivatkozott megallapodas
volt a felek k6zo6tt rautald magatartassal érvényben, s ezért az ingatlan hasznalatat
eddig az idépontig a felperes gyakorolni nem is kivanta. Egyebekben pedig nem volt
vitas, hogy 2008-ig a kiskoru tdébb alkalommal, mintegy évi 3 hetet tolt6tt az
ingatlanon nagyszileivel. Ezzel dsszefiuggésben arra is utalt, hogy a hasznalat
targyaban a térvényes képviseld nyilatkozatdhoz a gyamhatésag részérél nem
szlkséges a hozzajarulas, nem volt olyan joglemondas a kiskoru felperes részeérdl,
amelyhez a 149/1997. (IX. 10.) Korm. rendelet alapjan a gyamhatdsag
hozzajarulasara lett volna szikség. Nem fogadta el az els6foku birdsag a
felperesnek azon hivatkozasat sem, hogy tévedésben volt az ingatlan hasznalata
tekintetében, mert tudomasa szerint az ingatlanon 6zvegyi joga allt fenn, és annak
torlésérdl csak 2008-ban szerzett tudomast, tovabba hogy a téves bejegyzésre
tekintettel nem érvényesitette ezt megel6z6 idére hasznalati dij igényét.

O0sszegszerliség korében az elséfoku birésag ugyancsak ... szakértd
szakvélemeényét fogadta el, amelyet a felek lényegében vitdssa sem tettek, s a
szakvéleményben alkalmazott mddszer szerint allapitotta meg 2012. és 2011.
évekre, kerekitve havi 88.670 forintban a hasznalati dijat, 2010. évre havi 85.123
forint, 2009. évre havi 80.870 forint, 2008. évre 77.635 forintban. Tulajdoni
hanyadara tekintettel a felperes a hasznalati dij 1/2 részére tarthat igényt, ezért ezt
a javara mindésszesen 2.010.340 forintban elszamolta.

Az els6foku birdésag a vizdij kivételével elfogadta az alperes beszamitasi kifogasat
is. Nem fogadta el a felperes azon hivatkozasat, hogy az alperes a kifogast
elkésetten terjesztette eld, mert a beszamitasi kifogas 6sszegszerl megjeldlésével
vald késlekedés a per elhuzodasat nem eredményezte, kilonds tekintettel arra is,
hogy a felperes még ezt kdvetden terjesztette el6 a hasznalati dij vonatkozasaban a
keresetmodositasat, tovabba kartéritési igényét is. A beszamitasi kifogassal
kapcsolatban utalt arra: a felperes azt vitdssa nem tette, hogy az ingatlan
karbantartasahoz, fenntartasahoz nem jarult hozza. A vizdijjal kapcsolatban a
felperes igazolta, hogy az alperes ez iranyu igénye eltulzott, egyéb munkak
tekintetében azonban az elséfoku birdsag - figgetlentl attdl, hogy szamlaval az
alperes nem rendelkezett azzal az indokkal fogadta el az alperes beszamitasi
kifogasat, hogy az ingatlan fenntartasarol, és az alperes altal megjeldlt
munkalatokrol nyilvanvaléan gondoskodni kellett. Az alperesi beszamitasi kifogas
O0sszegszerlségének a megallapitasanal figyelembe vette az alperes altal



hivatkozott arajanlatot, arra is tekintettel, hogy az alperes ennél kisebb 6sszegben
jeldlte meg igényeét.

Az els6foku birésag mind a hasznalati dij fizetése, mind az alperes beszamitasi
igénye vonatkozasaban akként rendelkezett, hogy ezen igényeiket a felek az
arveresi ertékesitesbdl befolyt 6sszegbdl jogosultak elszamolni.

3.) Az els6foku birdsag a felperes kartéritési igényét nem talalta megalapozottnak. A
felperes a kartéritési igényét Iényegében arra alapitotta, hogy az alperesnek réhato
fel a per elhuzédasa, és id6kézben az ingatlanok araban értékcsokkenés
kovetkezett be. Az elséfoku birdsag ugy foglalt allast, hogy 6nmagaban az a
kordlmény, miszerint az alperes vitatta a felperes kereseti kérelmét, illetleg a
felperesi allasponttal nem értett egyet, sajat jogi allaspontjat tartotta fenn, nem
jelenti azt, hogy az alperes felrbhatdo magatartast tanusitott volna. Az sem jelent
jogellenes, felrohaté magatartast, hogy az 6sszegszer(iség kérében nem fogadta el
a felperesi allaspontot. Ismételten utalt arra, hogy a felperes nem hivatkozhat
perelhuz6é magatartasra akkor, amikor maga is még ezt kdvetden terjesztett el
keresetmodositast. Az ingatlanpiaci armozgasokért pedig az alperest felelésség
nem terhelheti.

4.) A birtokvédelem iranti keresetet nem talalta megalapozottnak az elséfoku
birosag. itéletében kifejtette, hogy birtokvédelem elsésorban azt illeti, aki az ingatlan
birtokaban van. Felperes nem volt soha az ingatlan birtokaban, azért attol meg sem
foszthattak. Itt utalt az els6foku birdésag arra, hogy akit birtokatol megfosztanak,
vagy birtoklasaban zavarnak, a jegyz6tdl egy éven belll kérheti az eredeti
birtokallapot helyreallitasat, vagy a zavaras megsziintetését. Allasfoglalasa szerint,
mivel a felperes az egy éves hatarid6t elmulasztotta, illetve hasznalati dijigényt
terjesztett el arra az idére, amely idére az ingatlant birtokolni nem tudta, a birtokba
bocsatasi kérelme csupan a jovére nézve lehet alapos.

5.) A hasznalat rendezése iranti kereset tekintetében az elséfoku birésag
allaspontja az volt, hogy 2008-ig Iényegében a peres felek a kozottik 1996-ban
létrejétt megallapodast tartottak irdnyaddnak. Arra az idére pedig, amelyre a
felperes hasznalati dijigényt terjesztett el6 az ingatlan hasznalatat nem kérheti.
Ezért az els6foku birésag a jévére nézve az ingatlan sikeres arveréséig terjedo
id6re talalta megalapozottnak a hasznalat rendezése iranti igényt. Egyetértett a
felperes altal javasolt hasznalati moddal, mert az alperes altal javasolt méd nem
tenné lehetdvé a felperes szamara az ingatlanon fennall6 felépitmény hasznalatat,
holott arra a felperes is jogosult. Ezért az idében megosztott hasznalatot latta
indokoltnak az els6foku birdsag, és ennek megfeleléen rendelkezett az itéletében. A
hasznalat biztositasara az alperest kdtelezte, mert a megosztott hasznalathoz az
szlikséges, hogy az ingatlanhoz az alperes kulcsot biztositson a felperes részére.

Az alperes a viszontkeresetétdl a per soran elallt, a felperes az elalldashoz nem jarult
hozza, ezért az elséfoku birdsag viszontkereset elutasitasardl itéletében
rendelkezett.



Az els6foku birésag a perkoltség viselésérodl a k6zds tulajdon megszintetése iranti
perekben alkalmazott szabaly figyelembevételével ugy rendelkezett, hogy a feleket
a tulajdoni hanyaduk aranyaban terhelik a felmertlt kdltségek. A felperest kdtelezte
a 900.000 forint kereseti illeték fele 6sszegének a megtéritésére, a hasznalat
rendezése miatti kereseti kérelem kapcsan meg nem hatarozhato pertargy érték
alapulvételével - 21.000 forint illeték fele részének, valamint az allam altal
el6legezett 6sszesen 34.018 forint szakértbi koltség fele részének a megfizetésére.
A felperest kotelezte tovabba a kartéritési igénye folytan felmerilt 216.600 forint
kereseti illetéknek a viselésére is. A hasznalati dij iranti kereset kapcsan a felperest
a pernyertesség-pervesztesség aranyaban 12.960 forint illeték megfizetésére
kotelezte.

Az alperest ugyancsak kotelezte a k6zos tulajdon megsziintetése iranti kereseti
kérelemmel kapcsolatban a kereseti illeték fele 6sszegének a megtéritésére. A
hasznalati dij vonatkozdsaban - a fenti indokok alapjan 59.040 forint illetéket, a
hasznalat rendezése targyaban felmerilt illeték fele részének 10.500 forintnak a
megfizetésére. Az allam altal el6legezett szakértéi dijbol 17.009 forintnak a
medfizetéseére, mig a viszontkeresete folytan felmertlt 43.260 forint viszontkereseti
illeték megfizetésére, pervesztességére tekintettel, teljes egészében az alperest
kotelezte.

Az Ugyvédi munkadijbdl allé perkdltségrol az elséfoku birésag a k6zos tulajdon
megszlntetésével dsszefliggésben nem allé kereseti kérelmekkel kapcsolatban a
32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet alapulvételével hatarozott.

Az els6foku birdsag itélete ellen mindkét fél fellebbezéssel élt.

A felperes a hasznalati dijjal kapcsolatos fellebbezésében az alperes 2012. marcius
31-éig terjedod dijfizetési kdtelezettségét vitatta arra hivatkozva, hogy az alperesnek
tovabbi dijfizetési kotelezettsége keletkezik, ha az ingatlant nem adja a felperes
birtokaba. Valtozatlanul azzal érvelt, hogy a hasznalati dij dologi jogi igény, erre
tekintettel valtozatlanul fenntartotta azt a kérelmét, hogy a felek kozotti
tulajdonk6z6sség kezdetétdl az ingatlanhanyad birtokba adasanak napjaig igényt
tart tobblethasznalati dijra és kamataira. Hivatkozasa szerint az ingatlant kizarélag
az alperes hasznalta, a felperest nem ismerte el tulajdonostarsnak. El6adta: a
felperesi tdrvényes képvisel6 amiatt engedte a hasznalatot az alperesnek, mert ugy
tudta, hogy 6zvegyi haszonélvezete van az ingatlanon. Ervelése szerint
haszonélvezet hianyaban a térvényes képviselének az a magatartasa, hogy a
tulajdonk6zosség kezdetétdl 2008 aprilisaig nem kért az alperestél tobblethasznalati
dijat, nem mindslil a tdbblethasznalat ingyenességében valo6 rautalé magatartassal
|étrejott megallapodasnak. A torvényes képviseld 6zvegyi haszonélvezeti jog
hianyaban nem mondhatott le ellenérték nélkil errdl a jogrol. A Ptk. 234. § (1)
bekezdése és a Ptk. 13/B. § (1) bekezdése felhivasaval a megallapodas
érvénytelenségére hivatkozott. Allaspontja szerint az elséfoku birosag itéletének
indokolasa abban az esetben lenne helytalld, ha a térvényes képviselbnek jelenleg
is lenne haszonélvezeti joga a perbeli ingatlan tulajdoni hanyadan. Allaspontja



szerint a perkdltség meghatarozasanal is figyelembe kell venni az eredetileg
kévetelt 100.000 forintos tobblethasznalati dijat. Kérte, hogy a Févarosi itélétabla
ugy rendelkezzen, hogy a féldhivatal a perbeli ingatlan teherlapjara vezesse ra az
alperesi ingatlanhanyadot terhel6 mértékben az alperes altal ki nem fizetett
tobblethasznalati dij és jarulékai erejéig a jelzalogjogot.

Hivatkozasa szerint az alperes a szamara jogerds pervesztéssel jaro eljaras miatt
vonta vissza viszontkeresetét. Az elséfoku birdsag eljarasi szabaly megsértésével
varta be, hogy a Budai Kézponti Kerlleti Birosag targyalast tizzdn ki a perben, és
fluggesztette fel a kozos tulajdon megsziuntetési pert. Az ennek kdvetkeztében
esemeénytelendl eltelt két esztendd az alperes rosszhiszem(i perelhuzé
magatartasanak a kovetkezménye. El6adta, hogy az elséfoku birésag annak
ellenére engedélyezett az alperesnek személyes kdltségmentességet, hogy
bizonyitottan félrevezet6 informacidkat szolgaltatott a nyomtatvany kitdltésekor. A
koltségmentességet csak a felperes ismételt kérelmére vizsgalta felll, majd ezt
kovetden kerllt sor a kéltségmentesség megvonasara.

A kartéritési igényével kapcsolatosan valtozatlanul azzal érvelt, hogy a per
rendkivli elhuzdédasa az alperes perelhuzo, rosszhiszemi magatartasara volt
visszavezethetd. Ez alatt az id6 alatt az ingatlan forgalmi értéke jelentés mértékben
valtozott. Valdtlan és dnellentmondo az az itéleti allitas, hogy az alperes érdekeivel
ellentétesen ugyan, de mégsem ellenezte a k6zos tulajdon megsziintetését.
Hivatkozott arra, hogy a Budai Kozponti Kerlleti Birdsag el6tt folyd perben az
alperesi jogi képviseld azt adta eld: azért nincs helye a kdzo6s tulajdon
megszuntetési pernek, mert nincs kézos tulajdonban az ingatlan. Hivatkozasa
szerint az els6foku birdsag itéletének az indokolasaban nem szerepel az, hogy az
alperes szulei mar néhai fiuk hagyatéki eljarasdban hagyatéki hitelezéi igényt
terjesztettek el6 az akkor masfél éves felperes térvényes droklésének a
korlatozasara, tovabba, hogy be sem varva az 1996. majus 7-ei megallapodas
teljesedésbe menését, a nagyszuldk mar 1997. junius 2. napjan polgari pert
inditottak a masfél esztendds unokajuk ellen, akinek az édesapja életében az egész
csaladjanak, igy szuleinek és huganak a jelen per alperesének is jelentds anyagi
tamogatast nyujtott, amely tdbbek kozdtt lehetové tette szamukra, hogy a perbeli
ingatlant megvasaroljak. Hivatkozott arra is, hogy az el6zményi pereket kivétel
nélkll a kiskoru felperes ellen inditottak. El6adta, hogy a felperesi térvényes
képvisel6 2008 novembereéig okkal feltételezhette, hogy az 6zvegyi joga a perbeli
ingatlanon fennall amiatt, hogy a felek kdzétti megallapodast felbontottak. Ervelése
szerint az alperes jogellenes magatartast tanusitott, indokolatlanul késleltette a
k6zds tulajdoni per befejezését, €s hagyta az ingatlan allagat leromlani. Vitatta,
hogy a peres eljaras soran az eljaras befejezését késleltette volna. Hivatkozasa
szerint az alperes beszamitasi kifogasaval kapcsolatosan az els6foku birdsag itélete
ellentmondasos, mert a felperes a beszamitasi kifogas teljes elutasitasat kérte, igy
annak jogalapjat és 0sszegszerlsegét is kétségbe vonta, azt nem ismerte el. A
beszamitasi kifogas minden elemét vitatta, cafolta a munkalatok elvégzését.
Hivatkozott arra is, hogy a pert megel6z0 levelezés soran ajanlatott tett a
koltségekhez valé hozzdjarulasra, de mivel az alperes nem akarta a k6zos tulajdont



elismerni, ezzel a lehet6séggel sem kivant élni. El6adasa szerint az ingatlan nem
volt folyamatosan karbantartva, a névényzet elhanyagolt, rossz allapotu volt. Az
ingatlan gondozottsagara egyik szakértd sem tért ki részletesen. El6adta: a felperes
azért nem tudta a sztkséges karbantartasi munkakat elvégezni, mert abban az
alperes megakadalyozta, annak ellenére, hogy a felperes 2008 februarjatdl annak
elvégzését felajanlotta. Vitatta a kartéritési igényhez kapcsolodo tigyvédi munkadij
O0sszegét is. Hivatkozasa szerint az sem tisztazott, hogy az alperes milyen kezd6
id6éponttol kivanta a felperessel szemben érvényesiteni az 6t éves idGtartamot.
Allaspontja szerint bizonyitékként arajanlat nem fogadhaté el. Hivatkozasa szerint
az els6foku birosag nem jeldlte meg pontosan, hogy itéletét miben és mennyiben
alapozta ..., illetve ... szakért6k szakvéleményére. Azzal érvelt, hogy a felperes a
tulajdonk6z0sség kezdete ota tulajdonostarsként nem hasznalhatta a sajat
ingatlanat, ott legfelijebb mint megt(rt csaladtag lehetett jele. Erthetetlennek tartotta
az elséfoku birdsagnak azon hivatkozasat, hogy a birtokvédelemmel kapcsolatosan
a felperes az egy éves hatarid6t elmulasztotta. E tekintetben a Ptk. 192. § (2)
bekezdésében foglaltakra hivatkozott. A kiskoru felperes idében, személyi kdrben
és térben is csak korlatozottan hasznalhatta az ingatlant, ezért ellentmondé az az
itéleti megallapitas, hogy a birtokba bocsatasi kérelem csak a jévére nézve
megalapozott. A kereseti kérelmében foglaltaknak megfelel6en kérte perkoltség
megallapitasat.

Allaspontja szerint azért is ellentmondéasos az itélet indokolasa, mert amennyiben
az alperes nem ellenezte a kereset teljesitését, nem kellett volna vizsgalni, hogy
indokolt-e a kereset elutasitasa. Hivatkozott arra is, hogy az alperes két
viszontkereseti kérelmet terjesztett el6. Hivatkozasa szerint az 6zvegyi jog torlésérdl
nem tudott és arrél 2008. november 19-e el6tt nem szerezhetett tudomast.

Fellebbezési ellenkérelmében, mivel dllaspontja szerint az alperes egyetért
szlleivel abban, hogy a felperesi torvényes képvisel6t megalapozottan vadoljak a
Btk. 318. § (1) bekezdésébe Utk6z6 csalas blntettének elkdvetésével, ezt az
alperesi vadat visszautasitotta, és inditvanyozta az alperes felel6sségre vonasat
hamis vad terjesztése miatt. EI6adasa szerint a pereket nem a felperesi térvényes
képviseld, hanem az alperes szllei kezdeményezték. Eléadta, hogy 2007
karacsonyan olyan sérelem és lelki megrazkodtatas érte a felperest, ami miatt nem
akarta a tovabbi kapcsolattartast az apai rokonsaggal. Hivatkozott arra, hogy a
2008-as ingatlanpiaci viragzasi id6szakban azért hiusult meg a kdzos tulajdon
értékesitése, mert azt az alperes a jogerds itélettel lezart tulajdonvita
Ujratargyalasahoz kototte. Kérte, hogy a Févarosi [télétabla az alperesnek a kdzds
tulajdon megsziintetésével kapcsolatos fellebbezésének ne adjon helyt. Allaspontja
szerint az alperes a szakértd véleményét elfogadta, nem vitatta a felperes altal
megjeldlt tdbblethasznalati dij 6sszegét, ezért a tobblethasznalati dijjal kapcsolatos
fellebbezést is alaptalannak tekintette. Kérte, hogy a Févarosi itélétabla az alperest
arra kotelezze, hogy az arverésre bocsatas utan 30 napon belll az arverés sikerétdl
flggetlenil rendezze a felperes felé fennall6 tartozasat, és annak biztositasara
rendelkezzen ugy, hogy a foldhivatal az ingatlan teherlapjara vezesse ra az alperesi
ingatlanhanyadot terhelé mértékben az alperes altal ki nem fizetett tobblethasznalati



dij és jarulékai erejéig a jelzalogjogot. A hasznalat rendezése kapcsan az elséfoku
birosag itéletének helybenhagyasat kérte. Eléadta, hogy mivel az alperes
kizarélagos hasznalati joga megszinik, ezért az alperesnek nyilvanvaldan ki kell
uritnie a felépitményt és gondoskodnia kell az ott Iévd eszkdzok elszallitasarol.
Hivatkozott arra, hogy a felperesi térvényes képviseld a kiskoru felperes vagyonat
megfeleld gondossaggal kezeli. Allaspontja szerint az alperes gondossaganak a
hianyat jelzi, hogy azzal sincsen tisztaban, hogy mikor, mi alapjan, milyen terhet
vezettek az ingatlan teherlapjara. El6adta, hogy nem kivanja az alperes altal
benyujtott elsédleges kérelem szerinti 721.000 forintos pertargyérték felemelését.
Kérte, hogy a masodlagos viszontkeresettel érintett Vamhaz koruti ingatlan
adasvételi szerz6dés szerinti 2.400.000 forintot tekintsen pertargyértéknek a
birosag.

Az alperes fellebbezésében az elséfoku birdsag itéletének részbeni
megvaltoztatasat, és a felperes perkoltségben marasztalasat kérte. Az elséfoku
birdsag itéletének a megvaltoztatasat a kdzos tulajdon megsziintetése, a
tobblethasznalati dij €s a hasznalati dij rendezése korében kérte. El6adta, hogy a
k6zds tulajdon megsziintetése el6l nem zarkézott el, azonban folyamatosan és
jelenleg is aggalyai vannak arra vonatkozo6an, hogy a jelenlegi gazdasagi, illetve
ingatlanpiaci helyzetben a k6zds tulajdon megsziintetése a peres felek érdekében
all-e. Allaspontja szerint a szakértéi véleményekben megallapitott értékcsdkkenés is
kétségesse teszi, hogy a k6zos tulajdon megsziintetésére valoban alkalmas idében
kerll-e sor, utalt arra, hogy az ingatlan egyik fél lakhatasat sem szolgalja, ezért
kérte a kdzo6s tulajdon megsziintetése iranti kereset elutasitasat. Hivatkozasa
szerint indokolatlanul kerilt sor 30 m?telek nagysag levonasara, az ehhez
szUkséges adatokat tisztazni kell.

A hasznalati, illetve tdbblethasznalati dij iranti kereseti kérelem elutasitasat kérte.
El6adta, hogy a felperest a perbeli ingatlan hasznalatdban nem gatolta, nem
akadalyozta, a dij mértékét is eltulzottnak tekintette. Ervelt azzal is, hogy az
ingatlant télen az id6jarasi viszonyokra tekintettel nem lehet hasznalni, igy ebben az
idészakban a hasznalati dijat mindenképpen mérsékelni kell. Hivatkozasa szerint az
itélet rendelkezd részében, és az itélet indokolasaban rdgzitett elszamolasi méd
egymastol eltér. A hasznalat rendezése kapcsan azt kérte, hogy kérelmével
egyezben az ingatlant terlletileg ossza meg a birésag. Hivatkozott arra is, hogy az
ingatlanon zarhato6 helyiség nincsen, az idébelileg osztott hasznalat - a felperesi
torvényes képviseld és az alperes kdzotti viszony megromlasara tekintettel - tovabbi
vitakra adhat okot. Allaspontja szerint a felek megromlott viszonyat és kapcsolatat
jelzi az a tény is, hogy a viszontkeresetétdl elallt, azonban a felperesi térvényes
képvisel6 ehhez nem jarult hozz4. Hivatkozasa szerint a viszontkeresetet
el6terjesztésekor a Pp. 130. § (1) bekezdés g) pontjara figyelemmel el kellett volna
utasitani.

A felperes fellebbezése alaptalan, az alperes altal el6terjesztett fellebbezés
részben, a kdvetkez6k szerint megalapozott.



Az els6foku birésag a tényallast dontd részben helyesen allapitotta meg, azonban a
k6zds tulajdon megszintetése, a hasznalati dij fizetése, az alperes altal
el6terjesztett beszamitasi kifogas, valamint az ingatlan hasznélatanak a rendezése
kdrében a bizonyitast teljes korlien nem folytatta le, ezért e tekintetben a tényallas
hianyos volt, s igy dontése sem lehetett teljes egészében megalapozott.

Az els6foku birésag helytalléan allapitotta meg a tényallast, és dontése is
kapcsolatban. Megalapozottan mutatott ra az elséfoku birésag, hogy a felperes kell
alap nélkil hivatkozott kartéritési igénye alapjaul az alperes perelhuzo
magatartasara. Az alperes ugyan valoban késedelmeskedett beszamitasi kifogasa
0sszegének megjeldlésével, azonban a felperes ezt kdvetben keresetét még tobb
esetben mddositotta, igy az alperes késedelmesen megtett nyilatkozata nem
eredményezte a per elhuzédasat. Az alperest megilleti az a jog, hogy a keresettel
kapcsolatban védekezzen, adott esetben beszamitasi kifogast terjesszen el6. Még
abban az esetben is, ha esetleg nyilatkozataval késedelmeskedik, de ez a per
elhuzédasat nem eredményezi, 6nmagaban nem jogellenes, és a kartérités alapjaul
nem szolgalhat. Az eljaras elhuzédasat nem kizarélag az alperes nyilatkozatanak
késedelmes megtétele eredményezte, ahhoz a felperesnek a per soran
elbterjesztett tdbb kereseti kérelme, és annak tébbszdri mddositasa is hozzajarult,
ugyanis mindezen keresetmodositasokra megilleti az alperest az érdemi védekezés
joga. Az ingatlan értékében a piaci valtozasok kdvetkeztében beallott csékkenés
nem vezethetd vissza az alperes jogellenes magatartasara, az alperes késedelmes
nyilatkozata és az ingatlan forgalmi értékének csdkkenése kozotti okozati
Osszefliggés is hianyzik, igy a felperes kartéritési igénye nem lehetett megalapozott.

Az els6foku birésag helytalléan allapitotta meg azt is, hogy a felperes kell6 alap
nélkdl hivatkozott birtokvédelemre, mivel a perbeli ingatlan birtokdban a felperes
soha sem volt. Ezzel 6sszefiiggésben a Févarosi [tél6tabla azonban mellézi az itélet
indoklasabdl azt megallapitast, hogy a perbeli esetben a felperes azért nem kérhet
birtokvédelmet, mert a Ptk. 191. § (1) bekezdése szerint az egy éves hatarid6t
elmulasztotta. Az els6foku birésagnak ezen hivatkozasa téves, mivel a
birtokvédelem az egy éves hataridd elmulasztasat kdvetden is megilleti a birtokost,
csupan ez esetben nem a jegyz6tdl, hanem a birdsagtol kérheti azt. Ez a téves
jogszabaly értelmezés azonban az els6foku birésag érdemben helyes dontésére
nem hat ki. Azt ugyancsak helytalléan allapitotta meg az els6foku birésag, hogy a
felperes hasznalati dijigényt terjesztett el6 mddositott kereseti kérelmében (24.
sorszam) 1996. januar 17-ét6l, arra az idére pedig, amely idére hasznalati dijat
igényel, egyidejlileg nyilvanvaléan nem kérheti a birtokbaadast, illetve alappal nem
tarthat igényt birtokvédelemre. A Févarosi itélétabla ezért az elséfoku birdsag ezen
felperesi keresetet elutasitd rendelkezését, tovabba az alperes viszontkeresetét
elutasito rendelkezését a kifejtett helyes indokok alapjan helybenhagyta.

A koz6s tulajdon megsziintetésével kapcsolatban a Févarosi itélétabla
mindenekelbtt kiemeli, hogy a Ptk. 147. §-a szerint a kdz0s tulajdon megszintetését
barmelyik tulajdonostars kdvetelheti; az e jogrél vald lemondas semmis. A Ptk. 148.



§ (1) bekezdése szerint a k6z6s tulajdon targyait elsésorban természetben kell
megosztani. A (2) bekezdés akként rendelkezik, hogy a kdzo6s tulajdon targyait vagy
azok egy részét - ha ez a tulajdonostarsak kérilményeire tekintettel indokolt -
megfelel6 ellenérték fejében a birdsag egy vagy tdbb tulajdonostars tulajdonaba
adhatja. Ehhez a tulajdonjogot megszerzd tulajdonostars beleegyezése sziikséges,
kivéve, ha a birésag a kdzds tulajdonban allé ingatlanrészt az abban lakd
tulajdonostars tulajdonaba adja, és ez nem sérti a bennlaké méltanyos érdekeit. A
(3) bekezdés szerint: ha a kdzos tulajdon mas moédon nem sziintetheté meg,
illetbleg a természetbeni megosztas jelentékeny értékcsdkkenéssel jarna, vagy
gatolna a rendeltetésszeril hasznalatot, a kdz6s tulajdon targyait értékesiteni kell,
és a vételarat kell a tulajdonostarsak k6zott megfeleléen felosztani. A
tulajdonostarsakat az elévasarlasi jog harmadik személlyel szemben az értékesités
soran is megilleti.

A k6z06s tulajdon megsziintetésének a jogszabalyban felsorolt modja egyben
kotelezd sorrendet is jelent. EbbéI kdvetkezik, hogy az els6foku birésagnak a k6zos
tulajdon megszintetése koérében elsddlegesen vizsgalnia kell, hogy a k6zos
tulajdonban lévé ingatlan természetben megoszthato-e. Ezt a kérlilményt az
els6foku birésag megfeleléen nem vizsgalta. A perben az elséként szakvéleményt
ado ... szakértd szakértbi véleményben (23681/2008/22. irat) ugyan van arra adat,
hogy a helyi épitési szabalyzat szerint a telek nem oszthaté meg, de ezzel
Osszefliggésben az els6foku birdsag bizonyitast nem folytatott le. A megismételt
eljaras soran vizsgalni kell, hogy a perbeli ingatlan - figyelemmel arra, hogy az
ingatlan belterileti ingatlan, nagysaga 4108 m?, s arra, hogy a szakért6i
vélemeénybdl megallapithatd, hogy beépitett csaladi hazas kdrnyezetben
helyezkedik el - természetben (akar kisebb mértékl ertekkuldnbozettel)
megoszthatd-e. Ennek érdekében a felek erre iranyul6 bizonyitasi inditvanya
alapjan az elséfoku birésagnak meg kell keresnie a helyi épitésitgyi hatésagot, hogy
a helyi telepulésfejlesztési koncepcio, telepllésszerkezeti terv, vagy az ennek
alapjan meghozott helyi épitési szabalyzat, és szabalyozasi terv alapjan, [Etv. 7. §
(3) bekezdés a), b) és c) pontjai, 9. §] vagy barmely mas okbdl a helyi épitéslgyi
hatosag altal engedélyezett modon, a perbeli telekingatlan megoszthato-e.
Figyelemmel arra, hogy telekalakitas csak [Etv. 23. § (2) bekezdés] a kisajatitasra
vonatkozo kilon jogszabalyban foglaltak kivételével csak jogerés telekalakitasi
engedély alapjan végezhetd, igy amennyiben mod van a perbeli ingatlan
megosztasara az erre vonatkozo vazrajz alapjan, elvi megosztasi engedélyt kell
kérni az épitésugyi hatosagtol. Figyelemmel arra, hogy a felperes kérte a k6zds
tulajdon megsziintetését, igy elsésorban a Pp. 164. §-a alapjan e kdrben a felperest
terheli a bizonyitasi kotelezettség. Csupan abban az esetben van lehetéség az
ingatlan értékesitésére - valamelyik tulajdonos altal térténé magahoz valtas
hianyaban , ha természetbeni megosztas nem lehetséges. Ez esetben azonban
vizsgalni kell, hogy az ELMU javara bejegyzett vezetékjog jelent-e az ingatlan
forgalmi értékére tényleges értékcsokkenést, s ha igen, milyen meértékben. Erre a
szakértét szilkség esetén ismételten nyilatkoztatni kell. A bizonyitasi teher e kérben
is a felperesen van, igy az esetleges szakértbi koltségek megelblegezésére is 6
kételes (Pp. 164. §).



A hasznalati dijigény elbiralasanal az elséfoku birosag nem tisztazta kelléen, hogy
az ingatlan egész éves hasznalatra alkalmas-e. ... igazsagugyi szakért6 szakértbi
véleményében a perbeli ingatlant ,nyaraléként" értékelte. A perben utdbb eljart ...
szakeért6 gazdasagi epuletként mindsitette az ingatlanon fennall6 felépitményt, s
megallapitasa szerint melléképuletként ertékelhetd (szakvélemény 6. oldal, 19.
oldal). Peradat az, hogy a felépitmény kémény nélkiili, fitetlen. igy tisztadzando a
megismételt eljaras soran, hogy a perbeli ingatlan - figyelemmel a felépitményre is -
flitési idészakban hasznalhato-e. Ha és amennyiben igen, ugy nyilvanvaléan egész
évre megilleti felperest az ingatlan hasznalatanak a joga, ha és amennyiben
azonban a felépitmény fltési iddszakban hasznalhatatlan, ugy ezt a kérilményt a
hasznalati dij kialakitasanal ertékelni kell. Ezért ezzel 6sszefliggésben az els6foku
birosdgnak a megismételt eljaras soran bizonyitast kell lefolytatnia, és e kdrben a
tényallas kiegészitésre szorul.

Ezzel 6sszefliggésben az elséfoku birosag megalapozottan allapitotta meg, hogy a
felperes javara hasznalati dijigény csupan 2008 aprilisatdl szamolhato el. Ezen elsd
biréi allaspontot a Févarosi [télétabla is elfogadta. A felperes ugyanis maga adta
el6, hogy 2008 elbtt részben amiatt nem érvényesitett igényt, mivel a kiskoru akkor
még az ingatlant - bar csupan idészakosan - de hasznalta, masrészt pedig maga is
ugy tekintette, hogy ez ideig k6zottik az 1996-0s megallapodas volt ,,érvényben”, s
amiatt nem is kivanta az ingatlant hasznalni.

Alapvetben téves az a felperesi allaspont, hogy a hasznalati dij igénye dologi jogi
igény. A hasznalati dijigény mint pénzkdvetelés kotelmi igény, igy ezen igények
vonatkozasaban az altalanos elévilési id6 - az 6t év - az irdnyado (Ptk. 324. § (1)
bekezdés). Ezen tulmenden ugyancsak kell6 alap nélkil hivatkozott a felperes arra
is, hogy a pereskedések nem tették lehetéveé az igényérvényesitést. A felek k6zott
kordbban folyamatban Iévé perek nem akadalyoztak a felperest az
igényérvényesitésben, ezt sajat el6adasa is cafolja. A nyilatkozataval ellentétes és
kell6 jogi alapja sincs azon felperesi eléadasnak - amelyre mind az elséfoku
eljarasban, mind a fellebbezésében hivatkozott -, hogy abban a téves feltevésben
volt, miszerint 6zvegyi joga bejegyzésre kerllt az ingatlan-nyilvantartasba, és
hasznalati dij igényt emiatt nem érvényesitett, és ezért nem kérte el6bb a hasznalat
rendezését. A felperes altal hivatkozott 6zvegyi jog - valéban tévesen, mert arrdl a
felperes a hagyatéki eljaras soran lemondott - az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzésre keriilt. Ozvegyi joga alapjan a térvényes képvisel6t, a felperest sajat
jogan megillette volna az ingatlan hasznalatanak (haszonélvezetének) a joga, igy
ezen téves feltevése nem lehetett a hasznalati dij iranti igény érvényesitésének,
avagy a hasznalat rendezése iranti igényének akadalya, hiszen éppen az dzvegyi
joga alapjan jogosult lett volna sajat jogan az ingatlant - a kiskorut megilletd
tulajdoni hanyad aranyaban - hasznalni, s amennyiben ez nem volt biztositott,
megillette volna a hasznalati dij igény, illetve a hasznalat rendezése iranti igény
érvényesitésének a joga.



Az alperes beszamitasi kifogasaval kapcsolatban az elséfoku birdsag ugyancsak
nem tisztazta kell6en a tényallast. Az alperes ugyan elbéadta, hogy milyen kdltségei
merultek fel az ingatlan fenntartdsa, karbantartasa soran, azonban ennek
O0sszegszerlségét nem bizonyitotta. A felperes vitatasaval szemben az alperesnek
kell ezen koéltségeket bizonyitania. Amennyiben szamlakkal (rezsi, és egyéb
szamlakkal) nem rendelkezik, ugy e vonatkozasaban is szakeértdi bizonyitas
szlikséges. Ezzel dsszefliggésben azonban az alperesen van a bizonyitasi teher, és
az alperes erre iranyulo bizonyitasi inditvanya, valamint a szakértdi koltségek
elblegezését kdvetben szakértd bevonasaval kell tisztazni, hogy az alperes altal
hivatkozott munkak, flinyiras, locsolas, a gyumolcsfak megfelel6 gondozasa
(metszés, permetezés stb.) megvalosult-e, és az éves szinten milyen koltséget tesz
ki. A felperesi allasponttal szemben megalapozottan allapitotta meg az elséfoku
birosag, hogy az alperes ezen kdltségek beszamitasara a felperesi koveteléssel
szemben jogosult, mivel felperes altal sem vitatottan a felperes semmilyen
koltséghez nem jarult hozza az ingatlan fenntartasa, karbantartasa, a névényzet
gondozasa korében.

A bir6sag a hasznalat rendezése soran nem valaszthat olyan hasznalati médot,
amely a felek kozo6tt el6re lathatoan tovabbi vitak forrasa lehet. A hasznalat
rendezése vonatkozasaban a tényallas tovabbi kiegészitésre szorul. Az elséfoku
bir6sag ugyanis a hasznalat rendezése soran nem volt kell6 figyelemmel arra, hogy
a felek k6zo6tt a viszony mar oly mértékben megromlott, hogy t6lik az ingatlan
megosztott hasznalata soran sem varhaté el semmilyen egylttmikddés. Az alperesi
eléadas szerint - amelyet a szakvélemény is részben alatdmasztott - a perbeli
felépitmény nem oszthaté meg. igy megoldhatatlan, és végrehajthatatlan az
els6foku birésagnak az a rendelkezése, hogy az ingatlanon valo tartozkodas soran
mindegyik tulajdonostars teljes egészében hasznalhatja az ingatlant, ugy hogy
mivel egyik tulajdonostars sem jogosult a masik tulajdonostars ingésagainak
hasznélatara, azok megfeleld elkilonitésérdl a tulajdonosnak maganak kell
gondoskodnia. Zarhato helyiség hianyaban, és valamennyi helyiségnek mindegyik
tulajdonostars altali hasznalatanak biztositasaval az ingatlan fenntartasahoz,
karbantartasahoz, a kert miveléséhez, a gyimolcsfak gondozasahoz sziikséges
eszkdzok biztonsagos 6rzése ily mddon lehetetlen. Az pedig nyilvanvaldan
kivitelezhetetlen, hogy a kéthetenkénti valtas soran az ingatlant a tulajdonostars
ingdsagaitol teljes mértékben Uritse ki, és két hét eltelte utan ismét szallitsa az
ingatlanba a sziikséges gazdasagi eszk6zdoket, sajat hasznalati targyait.

A kdzuzemi dijakkal kapcsolatban az elséfoku birdsag csupan akként rendelkezett,
hogy a felek azt minden év végén kotelesek dsszesiteni, és azt egymas kdzott
elszamolni. Arr6l azonban nem rendelkezett az els6foku birésag, hogy a kdzizemi
koltségeket melyik tulajdonostars, s mely jogalapon koteles megeldlegezni, és
kifizetni. A k6zlizemi kdltségeket ugyanis a szamla megérkezésekor az ott irt
teljesitési hatarid6 alatt a szolgaltatonak meg kell fizetni. Erre iranyulé megegyezés
hianyaban egyik tulajdonostars sem koételes a masik tulajdonostars hasznalata alatt
felmerult koltségnek a megfizetésére. Ezért az els6foku birésag altal meghatarozott



mod - a felek rossz viszonyara, és egyuttmikddés hianyara tekintettel nem vezethet
eredményre.

Ezért a megismételt eljaras soran az elséfoku birosagnak az ingatlan hasznalataval
kapcsolatban azt kell vizsgalnia, hogy a felépitményben - akar kisebb raforditassal
is - kialakithaté-e kilon-kilon legalabb egy-egy olyan helyiség, amelyiket a
tulajdonostarsak énalléan, kizardlagosan hasznalhatnak, és ahol ingésagaikat
elhelyezhetik. Meg kell hatarozni azon helyiségeket is, amelyeket k6zdsen
jogosultak hasznalni. Ugyancsak megfeleléen tisztazni kell a folyamatosan
felmeruld k6zuzemi koltségek kifizetésének a modjat, €s mindezek tisztazasaval
lehet rendezni az ingatlan hasznalatat. Ennek hianyaban az ingatlan elkilonilt
hasznalatanak a megosztasara nincs lehetdség.

Mindezek alapjan az el6z6ekben kifejtettekre tekintettel a Févarosi itélétabla az
els6foku birdsag itéletének a viszontkeresetet, valamint a felperes kartéritési igényét
elutasito rendelkezéseit az ehhez kapcsolddo perkoltségre is kiterjedéen a Pp. 253.
§ (2) bekezdése, valamint a Pp. 213. § (2) bekezdése alapjan részitéletével
helybenhagyta, mig az ezt meghalad6an: a k6zds tulajdon megsziintetésére, a
hasznalati dij fizetésére, valamint az alperes beszamitasi kifogasara vonatkozo
részében az elséfoku birosag itéletét a Pp. 252. § (3) bekezdése alapjan hatalyon
kivil helyezte, és ebben a keretben az els6foku birosagot a per ujabb targyalasara
€s Ujabb hatarozat hozatalara utasitotta.

Az els6foku birésag csupan az el6zbekben felsorolt bizonyitasi cselekmények
lefolytatasa utan lesz abban a helyzetben, hogy a tényallast teljes korlien feltarja,
azt helytall6an megallapitsa, és megalapozottan, a jogszabalyoknak megfeleléen
dontson.

A Févarosi [télétabla az eredménytelentil fellebbez6 felperest a Pp. 239. §-a
ertelmében iranyadd Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az alperes részére
perkoltség fizetésére.

A hatalyon kival helyezett rendelkezésekkel 6sszefuggésben a peres felek
fellebbezési eljarasi kdltségét a Pp. 252. § (4) bekezdése alapjan csupan
megallapitotta, annak viseléseérdl az els6foku birésagnak kell érdemi hatarozataban
rendelkeznie.

Budapest, 2012. szeptember 26.
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