Gyori [téltabla
Pf.I11.20.450/2011/3.5z4m

Az itéldtabla a Csordas-Szakacs Ugyvédi Iroda (ligyintézd: dr. Szakacs David iigyvéd, altal
képviselt felperesnek dr. Toth Laszlo ligyvéd altal képviselt alperes ellen kozos tulajdon
megsziintetése irant inditott perében, a Vas Megyei Birosadg 2011. szeptember 12. napjan
kelt 17.P.20.667/2010/23. szamu itéletével szemben, az alperes altal 26. sorszam alatt
benyujtott fellebbezés folytan, valamint az ideegyesitett Pf.111.20.451/2011. szdmu perben a
Csordas-Szakacs Ugyvédi Iroda (iigyintézé: dr. Szakacs David iigyvéd) altal képviselt
felperesnek dr. Toth Laszlo tigyvéd altal képviselt alperes ellen kozos tulajdon
megsziintetése irant inditott perében, a Vas Megyei Birosag 2011. november 14. napjan kelt
17.P.20.667/2010/15. szamu kiegészitd itéletével szemben az alperes altal 29. sorszam alatt
benyujtott fellebbezés folytan - tdrgyaldson - meghozta a kovetkezd

itéletet:

Az itéldtabla az els6foku birosag itéletét és kiegészitd itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon beliil 150.000.-
(Egyszazotvenezer) forint fellebbezési eljarasi koltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincsen helye.

Indokolas:

A Vas Megyei Birosag a 17.P.20.677/2010/25. szamu itélettel kiegészitett 23. sorszamu
itéletében elrendelte a "A" telepiilési belteriilet "a" hrsz.-u, "X" szdm alatt 1év6 lakohaz,
udvar, gazdasagi épiilet megnevezEsii ingatlanon fennéllé kozos tulajdon megsziintetését
megvaltas utjan az aldbbiak szerint: A birosdg az alperes 11/100 tulajdoni hanyadat a
felperes tulajdonaba adta 5.373.500.-Ft megvaltasi ar ellenében. Kotelezte a felperest, hogy
az itélet jogerdre emelkedését kovetd 15 napon belill a megvaltési arat egyosszegben fizesse
meg az alperesnek. Megkereste a Szombathelyi Korzeti Foldhivatalt a tulajdonvaltozas - az
itélet jogerdre emelkedését kovetd - atvezetése végett. Rendelkezett a perfeljegyzés
torlésérdl. Kotelezte a felperest, hogy az itélet jogerére emelkedését kovetd 15 napon beliil
fizessen meg az alperesnek 9.730.-Ft perkoltséget, a Magyar Allamnak 376.470.-Ft
feljegyzett eljarasi illetéket. Kotelezte az alperest, hogy fizessen meg az allamnak felhivasra
46.530.-Ft eljarasi illetéket. Rendelkezett, hogy egyéb koltségeiket a felek maguk viselik.



ftéletének tényallasdban rogzitette, hogy a Vas Megyei Birdsag - a 2008. julius 11. napjan
jogerds 17.P.20.407/2007/18. szamu részitéletével - megallapitotta, hogy a perbeli ingatlan
89/100 aranyban a felperes, 11/100 aranyban az alperes tulajdonaban all.

Az ingatlanon két, korban és allagban elkiiloniild felépitmény van. A felperes 2001., 2002.
¢vekben az eredeti épiilet egy részének lebontdsat kovetden egy tobbszintes, tobbfunkcids
¢épiiletet 1étesitett, amelynek foldszintjén kavézd ilizemel, az emeleti és a tetétéri szinteken
pedig lakast alakitott ki. A felperes az ingatlan ezen részeit rendeltetésének megfelelden
hasznalja. A lakas 108 m2-es, a foldszinti garazs teriilete 18 m2, az 57 m2-es kavézohoz egy
27 m2-es terasz kapcsolddik.

A régi épiiletrész kétszintes, szintenként 40 m2 alapteriiletli, tobb éve nem lakott, erésen
leromlott allapotu épiilet.

Megallapithato, hogy az "a" hrsz.-i f6ldrész természetbeni megosztasara nincs lehetdség. A
Szombathely Megyei Jogt Véros Polgarmesteri Hivatala Igazgatasi Osztaly Epitési Irodaja
77.269-6/2007. szamu hatarozatdban az alperes elvi telekfelosztds iranti kérelmét
elutasitotta.

A 1. szakértd igazsagiigyi szakérto altal készitett majd kiegészitett szakvélemény szerint a
perbeli ingatlan jelenlegi forgalmi értéke 48.850.000.-Ft. A szakértd nyilatkozott arrdl, hogy
miiszaki szempontbol a tarsashaz létrehozhatd, azonban figyelembe kell venni, hogy a régi
¢épiilethez tartozd melléképiiletek bontasra érettek, maga a régi épiilet gazdasdgosan nem
felyjithato, alaprajzi korszer(sitésre €s teljes felujitasra szorul.

l.szakérté szakértd megallapitotta, hogy a létesitendd tarsashaznak az alperes dltal
szerkesztett alapitd okirata szerint nincs dsszhang a kiilon tulajdonba keriilé négy ingatlan
albetét alapteriilete és az egyes alperesek tulajdoni hanyada kozott, ugyanis az alperes
tulajdondba keriild 1420/A/2. hrsz. alatti iroda 62,77 m2 nagysagu, amely az alperest
megilletd 11/100 tulajdoni arany kétszeresének felel meg. Az 1420 /A/1 és az 1420/A/2.
szamu kiilon tulajdoni egység kialakitdsahoz az alperes tervrajzot nem csatolt, igy nem
hatarozhatok meg sem a sziikséges atalakitasi munkak, sem azok koltségei.

A felperes kereseti kérelmében a k6zos tulajdon megsziintetését megvaltas Gtjan kérte. Arra
hivatkozott, hogy alperes tulajdoni hadnyada elenyészd, az ingatlan - tulajdoni hanyadhoz
igazodo - egyediili hasznaldja a felperes. Méltanyos érdeke fliz6dik ahhoz, hogy a kozds
tulajdoni helyzetbdl fakadod nehézségeket megvaltds Utjan kikiiszobolje, amire a kozos
tulajdon tarsashéazza alakitas atjan torténd megsziintetése esetén csak részben keriilhetne sor.
Utalt arra, hogy a csatolt okiratokbol kitlinik, hogy az alperes a 11 %-os tulajdoni
hanyadéanal joval nagyobb teriiletet kivan hasznalni. Méltanytalan helyzetet eredményezne az
1s, hogy a tarsashazza alakitds miatt a koz0s ingatlanrészek sziikségessé valo felajitasanal a
tulajdoni hanyadanak aranyaban, tehat joval nagyobb részben kellene a felujitas koltségeit
viselnie.

Az alperes a koz0s tulajdon megsziintetését maga is kérte, azonban azt a Ptk.149. § (3)
bekezdésében és a PK. 11. szdmu allasfoglalasban irtak szerint tarsashazza alakitds tjan
kivanta megvalositani.



Allaspontja szerint a felperes részére a jogerds itéletben megallapitott magasabb tulajdoni
hanyad nem eredményezheti, hogy ezzel az alperes altal kordbban kizar6lagosan hasznalt
¢épiiletrész teriilete csokkenjen. Az 4ltala 20. sorszam alatt csatolt alapitdokirat-tervezet
szerint az ingatlanban 4 albetét szerepelne. A régi épiiletrészben kialakitando 1420/A/1.
hrsz.-01 lakas 10/100 tulajdoni hanyaddal a felperes, mig az 1420/A/2. szam alatti iroda
11/100 tulajdoni hdnyaddal az alperes tulajdondba keriilne. Az 1420/A/3. és /4. hrsz-u
vendéglatdegység, valamint lakas €s garazs albetétek 14/100 és 55/100 tulajdoni hanyaddal a
felperes tulajdonat képeznék.

Az alperes a tarsashdzalapitds Gtjan torténd kozos tulajdon megsziintetéshez fiz6dd érdekét
abban hatarozta meg, hogy a kornyéken gazdasagi érdekeltségekkel rendelkezik és a perrel
érintett ingatlanban irodat kivan kialakitani.

Az els6foku birosdg a peres feleknek az ingatlanon fennallo kozos tulajdonat akként
sziintette meg, hogy az alperesi tulajdoni hanyadot megvaltasi ar megfizetése ellenében a
felperes tulajdonéba adta.

Hangsulyozta, hogy a kozds tulajdon megsziintetését a Ptk.147. § alapjan a felek mindketten
kérték. A birosag a Ptk.148. § (1) bekezdése értelmében elsddlegesen a koézos tulajdon
természetbeni megosztas Utjan torténd megsziintetésének lehetdségét vizsgalta, amely -
figyelemmel az elvi telekmegosztas iranti kérelem elutasitasara - nem all fenn.

Kifejtette az elséfokt birésag, hogy a kozds tulajdon tarsashdzza atalakitas atjan torténd
megsziintetése nem azonosithatdé a Ptk.148. § (1) bekezdésében irt természetbeni
megosztassal, igy a tarsashdzza atalakitas nem élvez elsdbbséget a kozds tulajdon egyéb
megsziintetési modjaival szemben. Az elséfoku birdsagnak a miiszaki adottsagokbol
kiindulva, a célszeriiségi és méltanyossagi szempontokat egyiittesen mérlegelve, a rendezés
véglegességének ¢€s az érdekegyensuly megteremtésének kovetelményét figyelembevéve
kellett dontenie.

A mérlegelés alapvetd szempontja az, hogy a perbeli ingatlanban miiszakilag kialakithato-e
két egymastol elvalaszthato lakas, és a hasznalt ingatlanrészek a lakas torvényi fogalmanak
megfelelnek-e, tovabba, hogy a tarsashaz alakitas milyen koltségvonzattal jar.

Alperest terhelte annak bizonyitdsa, hogy az altala kért megsziintetési mod miiszakilag
megvaldsithatd, a kiilon tulajdonba keriild lakasok és ingatlanrészek az ésszerti gazdalkodas
keretei kozott kialakithatok, és a tarsashdz bejegyzéséhez - a tarsashazakrol szolo 2003. évi
CXXXIIIL. tv. és az ingatlan-nyilvantartasrol szol6 1997.¢vi CXLI. tv, valamint annak
végrehajtasarol rendelkezd 109/1999.(X11.29) FVM r. altal megkivant jogszabalyi feltételek
fennallnak. Alperes azonban bizonyitéasi kotelezettségének nem tett eleget.

A ko6z0s tulajdon tarsashdzza alakitas Gtjan torténd megsziintetésére azért nincs lehetdség,
mivel az alperes - tobbszori felhivas és a jogkovetkezményekre torténd figyelmeztetés
ellenére - nem csatolt olyan alapitdokirat-tervezetet, amelyben a kiilon tulajdonba keriild



ingatlanrészek aranya megfelelne a kozos tulajdonbol az alperesre €s a felperesre esd
tulajdoni aranynak.

Az alperes altal csatolt alapitookirat-tervezet szerint az alperes kizdrélagos tulajdondba
kertil6 kiilon tulajdoni rész teriiletnagysaga messze meghaladja az alperes k6z0s tulajdonban
fennall6 tulajdoni aranyat.

Alperes nem csatolta az alapitookirat-tervezetben A/l-es és A/2-es szdmmal jelolt
ingatlanrészekre vonatkozo alaprajzot sem, amely feltétele a tarsashazza alakitdsnak. Ebbdl
kovetkezOen a tarsashazza alakitas koltségei sem kalkulalhatok, igy nem allapithaté meg,
hogy az okszerli gazdalkodas kovetelményének megfelel-e.

Utalt a birosag arra, hogy a tarsashazalapitdssal a k6zos tulajdon csak részben sziintethetd
meg. A tarsashdz mitkddtetése hosszitavl egyiittmitkddést kivan a tagok kozott, ami jelen
esetben - a felek elmérgesedett viszonya miatt - végleges, megnyugtatd rendezést nem
biztosit.

A fentiek mellett rAmutatott az els6éfokt birdsag, hogy alperes nem tudott megjeldlni olyan
méltanyolhat6 érvet, amely a megvaltasi ar ellenében torténd kozos tulajdon megsziintetéssel
szemben a tarsashazza alakitast indokolna.

A Vas Megyei Birosag kiegészitd itéletében megkeresni rendelte a Szombathelyi Korzeti
Foldhivatalt a felperes altal raépités jogcimén szerzett 265/1000 tulajdoni hanyad ingatlan-
nyilvantartasba torténd atvezetése végett, az alperes tulajdoni hanyadanak 110/1000 aranyra
torténd csokkenése mellett.

Az itélettel és annak kiegészitésével szemben az alperes ¢€lt fellebbezéssel.

Kérte az elséfoku itélet megvaltoztatdsat, és a kozos tulajdon tarsashdzza alakitds utjan
torténd megsziintetését, a felperes elsd-, masodfoka perkoltségben marasztalasat. Kitért arra,
hogy az A/1. és az A/2. szamu kiilon tulajdoni egység kialakitasdhoz sziikséges alaprajzot
azért nem tudta csatolni, mert a felperes altal hasznalt ingatlanrészbe nem juthatott be, ezzel
a felperes elzarta az alperest a pontos rajzok csatolasanak lehetdségétol.

Az alperes a fellebbezésében ismét kiemelte, hogy a felperes altal raépitéssel szerzett
tulajdoni hanyadhoz igazod6 megsziintetés sem eredményezheti a hasznalati viszonyok
megvaltozasat, azt hogy a korabbiakban alperes birtokaban 1évo régi épiiletrészbdl a felperes
tovabbi teriiletek hasznalatat szerezze meg.

Mivel a kirendelt 1. szakérté szakértd arra az allaspontra helyezkedett, hogy az alperes
kiilon tulajdonaba keriild ingatlanrész mérete nem haladhatja meg a tulajdoni aranyat, ezért
uj szakértd kirendelését kérte.

Hangsulyozta alperes, hogy - az itélet indokoldsdban hivatkozott - engedélyezési tervek
csatolasa mar nem sziikséges. Az elsofoku birdsag altal hianyolt miiszaki leirdsok
rendelkezésre allnak. Az atalakitds koltségvonzatanak megallapitdsa szakértéi kérdés lett
volna, amelyre a szakértd nem nyilatkozott.



Ennek alapjan az alperes megalapozatlansag cimén kérte az elséfoku itélet hatalyon kiviil
helyezését és az elsdfoku birdsag 1 eljaras lefolytatasara, 1) hatarozat hozatalara utasitasat.

A felperes az els6foku itélet helybenhagyasat kérte.
A fellebbezés nem megalapozott.

Az itélétabla megallapitotta, hogy az elséfoku birdsag a bizonyitasi eljarast a sziikséges
korben lefolytatta, a bizonyitékokat okszertien, a Pp.206. §-ban irtaknak megfeleléen
értekelve helyes tényallast allapitott meg, amelybdl levont jogi kovetkeztetéseivel - és azok
indokaival - az itéldtabla teljeskoriien egyetért.

A fellebbezésben irtakra tekintettel az itél6tabla az alabbiakat emeli ki.

A Vas Megyei Birosag a 17.P.20.407/2007/18. szamu itéletével a peres feleknek az osztatlan
ko6z06s tulajdontl ingatlanban fennall6 tulajdoni aranyait jogerdsen megallapitotta.

A Gyéri 1tél6tabla P£.1.20.380/2008/4. szamu hatalyon kiviil helyezé végzésére tekintettel
megismételt eljardsban az elséfokt birosagnak - a végzésben foglalt iranymutatasnak
megfelelden - a jogerOsen megallapitott tulajdoni hanyadok alapulvételével kellett dontenie
az ingatlanon fennall6o k6zos tulajdon - a felek altal egybehangzoan kért - megsziintetésének
miszaki, célszerliségi, méltdnyossagi szempontokat egyarant figyelembe vevd,
legmegfelel6bb maodjarol.

Osztotta az itélotabla az els6foku birdsag altal - a bizonyitdsi teherre torténé megfeleld
kioktatas, és széleskorli bizonyitdsi eljaras lefolytatdsat kovetden - kialakitott allaspontot,
miszerint a perbeli ingatlan tekintetében a tarsashazza alakitas feltételei nem valdsultak meg.
A meghallgatott igazsagligyi szakértd - a becsatolt maganszakvéleményekkel egyezden - gy
nyilatkozott, hogy a két lakéasbol, kavézobol €s irodahelyiségbdl allo tarsashaz létesitése -
noha tetemes anyagi raforditassal - de miiszakilag nem kizart.

Az alperes azonban a tarsashdzza alakitdshoz nélkiilozhetetlen, olyan alapitookirat-
tervezetet, amelyben az egyes tulajdonostarsak kiilon tulajdonaba keriild ingatlanrészek a
tulajdonostarsak kozos tulajdonban fennallé tulajdoni hdnyadaihoz igazoddan keriilnek
meghatarozasra nem bocsatott a birdsag rendelkezésére.

Az alperes nemcsak a jogerdsen megallapitott tulajdoni hanyadokat alapulvevd alapito
okirat, hanem az Un. ,,régi" épiiletben kialakitando irodahelyiség €s az efolott 1étesitendd
lakas alaprajzanak €és miiszaki leirdsanak csatoldsaval is adds maradt. A fentiek hianyaban a
k6z0s tulajdon tarsashazza alakitas Gtjan torténd megsziintetésére meég akkor sem keriilhetne
sor, ha a kozos tulajdon megsziintetésének ezen modja - a perbeli helyzettel szemben -
valamennyi tulajdonostars méltanyos érdekét szolgalna.

Azon méltanyolhat6 felperesi érdekekkel szemben, miszerint 89/100 aranyu tulajdonosként
- megfeleld6 megvaltadsi ar megfizetése mellett - a teljes ingatlannal kivan rendelkezni,
csekély sulya azon - egyéb modon is kielégithetd - alperesi igény, hogy az ingatlanban -
annak esetleges felujitasat és tarsashazza alakitdsat kovetden - irodat kivan miikodtetni.



A koz06s tulajdon megsziintetésének az elséfokt birdsag altal alkalmazott modjat indokolja
az is, hogy az alapitandé tarsashdz miikodtetéséhez sziikséges egylittmiikodés - a volt
tulajdonostarsak megromlott viszonya miatt - nem megval6sithato.

A fentieken til helyesen utalt az els6foku birdsag arra, hogy a régi épiiletben kialakitando
lakas és iroda pontos alaprajzanak és miiszaki leirasdnak hidnydban a tarsashézza alakités
koltségei nem kalkulalhatok, ezaltal a kozos tulajdon megsziintetésének egyik relevans
szempontja nem mérlegelhetd.

Alapvetden téves azon - fellebbezésben is megismételt - alperesi érvelés, hogy a tulajdoni
hanyadok modosuldsa nem eredményezheti a korabban kialakult hasznalat megvaltoztatasat
a kozos tulajdon tarsashazzd alakitdsa, és az egyes épiiletrészek kiilon tulajdonba adéasa
soran, azaz a hasznalatnak a tarsashazza alakitast kovetden is a korabban kialakult hasznalati
mértékekhez kell igazodnia.

Jelen esetben ugyanis nem a kozos tulajdon hasznalatdnak kérdésében - kifejezetten vagy
hallgatolagosan - 1étrejott megallapodas egyik f€l altali egyoldali - és nem megengedhetd -
megvaltoztatasarol van sz6, hanem az osztatlan kozos tulajdonnak a szigortian tulajdoni
hanyadokhoz igazodd megsziintetésérol.

A koz06s tulajdon megsziintetését kovetden a természetbeni megosztas soran kialakuld egyes
tulajdoni részek; megvaltds esetén - a megvaltasi ar tulajdoni hanyaddal aranyos
megfizetését kovetden - az ingatlan egésze; tdrsashdzza alakitis sordn pedig a kiilon
tulajdoni részek a kordbbi tulajdonostarsak egyikének kizarolagos tulajdonaba keriilnek.
Ezért a kozos tulajdon megsziintetésének - a fentiek szerinti - barmely esetében a volt
tulajdonostars kizarélagos tulajdonaba keriil6 ingatlanrészeken a tobbi tulajdonostarsnak
(vagy egyikiiknek) hasznalati jogosultsaga akkor sem lehet, ha kordbban, az osztatlan k6z6s
tulajdon fennallasa soran azokat birtokban tartotta, hasznalta.

A fentieket figyelembe véve az elséfokt birosdg helytdlloan dontott a koézos tulajdon
megvaltas utjan torténd megsziintetésérol. Ezért az itélotabla az elsdfoku birdsag itéletét és
kiegészitd itéletét - azok helyes indokaira tekintettel - a Pp.254. § (3) bekezdése alapjan
hagyta helyben.

Az itélotabla a pervesztes alperest a Pp.78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a
32/2003(VIIL.22.) IM. r. alapjan megallapitott mértékii iigyvédi munkadijbol all6 masodfoku

perkoltség felperes részére valdo megfizetésére.

Gyo6r, 2012. november 21. napjan

Dr. Havasiné dr. Orban Maria sk.  Dr. Sarmon Hedvig sk.  Dr. Vilagi Erzsébet sk.
a tanacs elnoke eléado biro bird
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