Févarosi itéldtabla
3.Pf.20.913/2012/5.

A Févarosi [télétabla a dr. Aj Tibor tgyvéd altal képviselt |.rendii felperes neve(l.r.
felperes cime) I. rendd, Il.rendl felperes neve(ll.r. felperes cime) Il.r. felpereseknek
- a dr. Molnar Margit tGgyvéd altal képviselt l.rendi alperes neve(l.r. alperes cime) I.
rendd, ll.rendl alperes neve(ll.r. alperes cime) Il. rend(i, a személyesen eljart
Szigetszentmiklos Varos Onkormanyzata (2310 Szigetszentmiklés, Kossuth L. u. 2.)
IV. rend(, valamint a dr. Molnar Margit Ggyvéd altal képviselt V.r. alperes neve (V.r.
alperes cime) V. r. alperesek ellen szerz8dés érvénytelensége és kdzos tulajdonon
megszlntetése iranti perében a Budapest Kornyéki Torvényszéek 2012. marcius 27-
.en kelt 25.P.25.608/2009/56. szamu itélete ellen az I-1l. és V.r. alperesek altal 57.
sorszam alatt elGterjesztett fellebbezése folytan meghozta a kdvetkez6

itéletet :

A masodfoku birosag az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, megfellebbezett részét a tdbblethasznalati dij tekintetében részben azzal
valtoztatja meg, hogy az |. és V. rendl alperes marasztalasat mell6zi, egyebekben
helybenhagyja az alabbi pontositasokkal:

Amennyiben arverési értékesitésre kertilne sor, ugy a végrehajtasi koltségeket
egyharmad aranyban a ll.r. felperesnek, kétharmad aranyban a Il.r. alperesnek kell
viselnie, tovabba a tébblethasznalati dij fizetés végs6 idépontja a megvaltasi ar
teljes 6sszege megfizetésének, avagy arverés esetén az ingatlan alperesek altali
kitritésének idépontja.

A masodfoku birdsag kotelezi a Il. rend(i alperest, hogy 15 napon belil fizessen
meg a Il. rendii felperesnek 124.000.- (azaz szazhuszonnégyezer) Ft + AFA
ugyvédi munkadijbol all6 fellebbezési eljarasi kdltséget.

A 1l. rendl alperes koltségmentessége folytan le nem rétt 396.800.- (azaz
haromszazkilencvenhatezer-nyolcszaz) Ft fellebbezési illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az els6foku birosag itéletében a Sz. belterilet ... helyrajzi szam alatti -
természetben .... szam - alatti az ingatlanon fennallo, 1/3 részben a Il.r. felperes
tulajdonat képez6, 2/3 részben a Il.r. alperes tulajdonaban Iévé tulajdonk6zosséget



akként szlntette meg, hogy 4.167.000.-Ft megvaltasi ar fejében a Il.r. alperes
tulajdonaba adta a Il.r. felperes nevén allé 1/3 tulajdoni illetéséget. Igy az ingatlan
kizarélagos tulajdonosa a Il.r. alperes lesz.

A megvaltasi ar megfizetésére az elséfoku bir6sag a Il.r. alperes részére 120 nap
teljesitési hataridét biztositott és a Il.r. felperest kotelezte, hogy a hianytalan
megvaltasi ar atvételével egyidejlleg az ingatlan-nyilvantartasi atvezetéshez
szlkséges bejegyzési engedélyeket az Il.r. alperes részére adja ki.

Rendelkezett arrol az els6foku birdosag, hogy az itélet jogerOre emelkedését,
valamint a bejegyzési engedély csatolasat kovetbéen az ingatlannyilvantartasi
hatdésag a perbeli ingatlan tekintetében a Il.r. felperes tulajdonjogat toérodlje, kd6zos
tulajdon megszintetése jogcimén a Il.r. alperes tulajdonjogat jegyezze be.

Amennyiben az itélet jogerére emelkedését kévetd 120 napon belll a Il.r. alperes
nem tesz eleget a megvaltasi ar megfizetésével kapcsolatos rendelkezésnek, ugy a
birosag a perbeli - Sz., belterilet ... hrsz. alatt felvett - ingatlanon fennall6 k6z6s
tulajdont arverezés utjan rendelte megsziintetni akként, hogy a legkisebb arverési
vételar 12.500.000.-Ft, amely arverési vételar sikeres arverezés esetén 1/3 részben
a IL.r. felperest, 2/3 részben a Il.r. alperest illeti meg. A legkisebb vételarat
meghalado vételarrész ugyanebben az aranyban illeti meg a peres feleket.

A birésag kotelezte az I-ll. és V. rendl alperest, hogy az ingatlant kilritve
bekoltézhetben adja az arverési vevo birtokaba.

Az arverezésre az 1994. évi LIll. térvénynek az ingatlan végrehajtasara vonatkozo
szabalyai iranyadoak a 162.§-ban foglalt eltérésekkel és azzal, hogy az itéletben
megallapitott legkisebb vételarat a végrehajté nem szallithatja le. Mindezek tlrésére
az I-1l. és V.r. alperest kotelezte.

Kotelezte az elséfoku birosag az I-11.V. rendi alperest arra is, hogy egyetemlegesen
- 15 nap alatt - fizessenek meg a ll.r. felperes részére 2005. februar 1. napjatol
2012. marcius 31. napjaig minddsszesen 792.603.-Ft hatralékos tdbblethasznalati
dijat.

Kotelezte az I-ll., V. rendl alpereseket, hogy 2012. aprilis 1. napjatdl a kdzos
tulajdon megszintetéséig egyetemleges kotelezettséggel fizessenek meg a Il.r.
felperes részére minden honap 25. napjaig 11.380.-Ft tobblethasznalati dijat azzal,
hogy az elsé dij 2012. aprilis 25. napjan esedékes.

A birésag az I. és Il. r. felperes keresetét, valamint a Il.r. alperes viszontkereseti
kérelmét ezt meghalado6an elutasitotta.

Kotelezte a birésag a ll.r. alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a Il.r. felperes
részére 140.000.-Ft részperkoltséget, mint a felperesek altal lerétt eljarasi illetéket,
a felek a perrel felmertilt egyéb koltségeiket ezt meghaladdéan maguk viselik.



A ll.r. alperes részére utdbb engedélyezett kdltiségmentessége folytan le nem rott
208.200.-Ft viszontkereseti illetéket az allam viseli.

A felperesek az altaluk illetékbélyegben ler6tt 300.000.-Ft eljarasi illetékbdl az
illetéktgyi hatdsaghoz benyujtandd kilon kérelmukre 28.300.-Ft visszaigénylésre
jogosultak, mig a birésag a felperesek részére 12.390.-Ft fel nem hasznalt szakértdi
dijat visszautalt.

Az els6foku birosag itéletének tényallasaban mindenek elbtt megallapitotta, hogy az
l.r. felperes, az l.r. alperes, valamint - a mar elhunyt - N. L. testvérek voltak. A Il.r.
felperes az l.r. felperes gyermeke, a Il.r. alperes az l.r. alperes gyermeke, mig
korabban a perben lll.r. alperesként szereplé N.A. a néhai N. L. gyermeke. Az V.r.
alperes pedig az l.r. alperes felesége, és a Il.r. alperes édesanyja.

Az elséfoku birésag megallapitotta, hogy a perbeli ingatlan a peres felek szilei,
illetve nagyszulei N. J. és felesége N. J-né tulajdonaban allt. Ezen ingatlannal
egybeéplilt - de kildén helyrajzi szamon - ... hrsz. alatt 1év6 filmszinhaz, moziként
mukodd ingatlan, szintén a peres felek szllei, illetbleg nagyszilei tulajdonaban volt.

Az ingatlant a 30-as évek végén épitették, s ezen ingatlanbol a moziként mikodo
ingatlan allamositasra keriilt, majd a 90-es évek elején a helyi Onkormanyzat
tulajdonaba kerult. A privatizacié idején - a N. testvérek - ekkor édesapjuk mar
meghalt, de édesanyjuk még élt, mint a csalad tulajdonaban lévé ingatlant, a mozit
az Onkormanyzattél szerették volna megvasarolni.

Erre vonatkozoan 1992. oktéber 6-an adasvételi szerzddést is kotottek a IVir.
alperessel, de miutdan az l.r. felperes kulféldi allampolgar volt, az adasvételi
szerz6dés érvényességéhez a Pénzintézeti Kbzpont jovdhagyasara volt szikség.
Annak érdekében, hogy a testvérek - akkor még élt L. nevi testvérik is - miel6bb
megszerezzék a mozi tulajdonjogat, a felperes a Il.r. alperes tajékoztatasa alapjan
lemondott arrél a csalad javara, hogy a mozi ingatlanon tulajdonjogot szerezzen,
ezért 1994. oktéber 6.napjan kelt megallapodassal erre az ingatlanra az
Onkormanyzat Uj adasvételi szerzédést kétdétt most mar az I.r. alperessel, és az
id6kézben meghalt N. L. fidval - a korabbi lll.r. alperessel - akként, hogy az l.r.
alperes tulajdonaba 2/3 rész, mig a volt lll.r. alperes tulajdonaba 1/3 részben kerilt
az ingatlan atruhazasra. A vételarat kordabban azonban mar a harom testvér
medfizette, igy az I.r. felperes is a raesd részt.

Ezen ingatlannal kapcsolatban a felperes elsé kereseti kérelmében, illetve ezzel
Osszefliggésben modositott kereseti kérelmében az 1994. évben kotott adasveteli
szerzb6dés érvénytelenségének a megallapitasat kérte, és kérte annak
megallapitasat, hogy az 1992. évben megkotott adasvételi szerz6déssel a
moziingatlan 1/3 tulajdonjogat megszerezte. Masodlagosan ezen ingatlannal
kapcsolatban az ajandék helyébe lépett érték alapjan kérte 1/3 tulajdonjoganak
megallapitasat. Ebben a kdrben az elséfoku birosdg mar részitélettel dontott, és a



felperes kereseti kérelmét elutasitotta, mely elsGfoku birésag itéletét a Fovarosi
[télétabla 9.Pf.20.970/2008/4. sz. részitéletével helybenhagyott.

A részitélet meghozatalat megel6z6en azonban a Il.r. felperes - a kordbban k6z6s
hasznélat rendezése iranti kereseti kérelmét megvaltoztatva - keresetet terjesztett
el6 a kozds tulajdon megszintetése irant. A kozds tulajdont akként kérte
megszUlntetni, hogy a tulajdoni illetéségét a Il.r. alperes magahoz valtassal szerezze
meg, és modositott kereseti kérelme szerint a megvaltasi arat 5.100.000.-Ft-ban
kérte megallapitani.

Ezen felll tébblethasznalati dij igényt is érvényesitett az alperesekkel szemben -
ezen kereseti kérelmét 2010. januar 19-i keresetmddositasaban terjesztette el6 - és
tobblethasznalati dijigényét 2003. augusztus 3. napjatol havi 26.000.-Ft-ban kérte
megallapitani, és ennek megfizetésére az alpereseket egyetemlegesen kérte
marasztalni.

Az l.r. felperes a mozi ingatlan vételaraként kifizetett 162.216.-Ft és ennek 1994.
augusztus 1-t6l jaré kamatai, tovabba az l.r. alperes részére kazanvasarlasra adott
64.000.-Ft és ennek 1994. februar 1-t0l jaré6 kamatai medfizetésére kérte kotelezni
jogalap nélkili gazdagodas jogcimén az alpereseket.

Az alperesek az I.r. felperes kereseti kérelmének az elutasitasat kérték, részben
arra hivatkozassal, hogy a felperes altal kifizetett vételarral mar elszamoltak, amikor
az l.r. alperes az l.r. felperes teleki ingatlan vasarlasa kapcsan annak felujitasaban
segédkezett, részben pedig elévilésre hivatkozott a felperesi igénnyel
kapcsolatban.

A kozds tulajdon megszintetését nem ellenezték. Ennek koérében azonban
viszontkeresettet terjesztettek eld, és kérték figyelembe venni azt, hogy az . és V.r.
alperes raépités folytan tulajdonjogot szerzett, és az ezzel kapcsolatos igényilket a
Il.r. alperesre engedményezték, amelynek eredményeként az Il.r. felperes az
ingatlan 25/100 tulajdoni hanyadara, mig a Il. alperes az ingatlan 75/100 tulajdoni
hanyadara tarthat igényt. Ennek megfeleléen a magdhoz valtas koltségét -
figyelemmel az altaluk végzett beruhazas 500.000.-Ft-os koltségére is - a szakértoi
véleményben meghatarozott forgalmi érték alapjan 3.millié forintban fogadtak el. Ezt
akként kivantak teljesiteni, hogy az l.r. alperes vallalta medfizetni a Il.r. alperest
terheld6 megvaltdsi éarat, és a megvaltasi ar meglétére 2.041.000.-Ft-
teljesitbképességet igazolt, mig a fennmaradd 900.000.-Ft-ra részletfizetést kért.

A ll.r. felperes tobblethasznalati dijigényének elutasitasat kérték, mivel a felperesek
egyike sem volt elzarva sosem az 6t megilletd rész hasznalata el6l.

A felperesek az I.r. alperes altal allitott raépitést nem ismerték el, és a jelenlegi
ingatlan-nyilvantartasban feltlintetett tulajdoni hanyadok szerint kérték a kdzos
tulajdon megszintetését. A tobblethasznalati dij iranti igényt is fenntartottak. Az L.r.
felperes pedig a jogalap nélkili gazdagodas jogcimén valtozatlanul fenntartotta az



igényét.

Az els6foku birosag a lakéhaz ingatlannal kapcsolatban mindenek el6tt
megallapitotta, hogy a harom N. testvér - édesapjuk halala utan - de még
édesanyjuk életében megallapodast kotdttek egymassal, amelyben a perbeli
ingatlanrol, mint vart 6rokségukrél rendelkeztek akként, hogy gyermekeik szerezzék
meg ajandék jogcimén a szuldi ingatlant, és annak hasznalatat is rendezték, akként,
hogy a ll.r. felperes a foldszinten Iévd 18,69 nm-es un. miterem szoba kizardélagos
hasznalatara volt jogosult.

A harom N. testvér gyermekei igy ajandékozas utjan szerezték meg egymas kozt
egyenl6 aranyban a szll6i haz tulajdonjogat. A perben korabban lll.r. alperesként
perben allo ifi. N.A. tulajdonjogat azonban a Il.r. alperes id6k6zben adasvétel utjan
megszerezte, igy most mar az ingatlan 2/3 részben a Il.r. alperes, mig 1/3 részben a
I.r. felperes tulajdonaban all.

Nem volt vitds a perben, hogy az |. és V.r. alperes - a szlil6i haz tetbéterét még a 70-
es években beépitette és ott egy 31,32 nm. lakast hozott létre. A féldszinti rész
alaptertlete 72,26 nm. volt.

A tetétéri lakas létrehozasaval egyidejlileg az I.r. alperes gépkocsi tarolot is Iétesitett
28,72 nm. nagysagban és értéknoveld tényezbéként volt megallapithatd, hogy a
tetbtéri lakassal egyultt az ingatlan tobb generacios életvitelre alkalmassa valt, s
hogy o6nall6 gépkocsi taroléval rendelkezik. Nagymértékben értékcsdkkentd
tényez0, hogy a lakéhaz ingatlan csupan szolgalmi uton keresztll kdzelithetdé meg,
€s nincs 6nall6é bejarata, s hogy a foldszinti lakas elhanyagolt, felujitatlan allapotu,
tovabba a tetétéri lakas is felujitasra szorul.

Az elséfoku birésag a perben kirendelt szakért6i vélemény alapjan megallapitotta,
hogy a telek jelenlegi forgalmi értéke 3.500.000.-Ft, a foldszinti lakas 6.970.000.-Ft
értékd, telek nélkili forgalmi értéke 4.830.000.-Ft. A tet6téri ingatlanrész forgalmi
értéke 3.900.000.-Ft, telek nélkuli forgalmi értéke 2.970.000.-Ft, mig a gépkocsi
tarolé forgalmi értéke 1.460.000.-Ft, telek nélkiili forgalmi értéke 1.035.000.-Ft. igy
minddsszesen az ingatlan jelenlegi forgalmi értéke 12.500.000.-Ft.

A szakért6i vélemény alapjan megallapitotta azt is, hogy jobb mdiszaki allapot
esetén - amennyiben az ingatlant kell6képpen karbantartjak - az ingatlan jelenlegi
bekoltozhet6 forgalmi értéke 15.300.000.-Ft lenne.

A szakértGi vélemeény alapjan megallapitotta azt is az els6foku birdsag, hogy 1975-
ben a foldszinti lakas forgalmi értéke 481.000.-Ft volt, mig a tetbtéri lakas forgalmi
érteke 182.000.-Ft, a gépkocsi tarold értéke pedig 52.000.-Ft volt. Vagyis az
ingatlan egészének forgalmi értéke 1975. arszinten 715.000.-Ft volt.

Az ingatlan hasznalati dija - a tet6téri lakas figyelmen kivul hagyasa mellett - 2003-
évben 120.395.-Ft; 2004-ben 307.392.-Ft; 2005-ben 316.896.-Ft; 2006-ban



330.096.-Ft; 2007-ben 354.936.-Ft; 2008-ban 377.592.-Ft; 2009. évben 393.324.-Ft;
2010, 2011. évben és 2012. évben pedig 409.716.-Ft-ot tesz ki.

Az els6foku birdsag az l.r. felperes kereseti kérelmét elutasitotta.

Nem volt vitatott a peres felek részérél a felperes altal allitott 6sszeg kifizetése,
azonban az els6foku birésag megallapitotta, hogy a felperes kdvetelése eléviilt,
amelyre az alperesek hivatkoztak is, igy az l.r. felperes keresete ez okbadl alaptalan.

A ll.r. alperes raépitéssel kapcsolatos kereseti kérelmét az els6foku birdsag
ugyancsak elutasitotta.

Ezzel 6sszefliggésben azt allapitotta meg, hogy a raépitést nem a Il.r. alperes
eszkdzolte, igy azon tulajdonjogot nem a Il.r. alperes szerzett, hanem az l.r. és V.r.
alperesek szereztek tulajdonjogot, akkor, amikor a raépités megtortént. Ezzel
Osszefliggésben az elséfoku birésag nem fogadta el a Il.r. alperes javara - az I-V.r.
alperes altal tett engedményezési nyilatkozatot, amelyben az I. és V.r. alperesek az
altaluk végzett beruhazasokkal kapcsolatos igényeiket a Il.r. alperesre
engedményezték. A tulajdonjog érvényesitése iranti igény ugyanis nem
forgalomképes, igy engedményezéssel ezen igényt a ll.r. alperes nem szerezhette
meg, ezeért raépitéssel kapcsolatban a Il.r. alperes kereshet6ségi joga hianyzott. A
raépitéssel torténd tulajdonszerzés iranti igényt az Lr. és Vr. alperesek
terjeszthettek volna eld, ilyen igényuk azonban ezen alpereseknek nem volt. Erre
tekintettel utasitotta el az els6foku birésag a Il.r. alperes raépitéssel kapcsolatos
igényét.

A kdz6s tulajdon megsziintetése korében az elséfoku birésag a szakeértdi véleményt
fogadta el, és a jelenlegi tulajdoni viszonyokat vette alapul. Nem fogadta el e kérben
a felperesnek a 15.300.000.-Ft-os forgalmi érték alapulvételére vonatkozo
hivatkozasat, arra tekintettel, hogy az alperesek voltak, akik elmulasztottak a
karbantartasi kotelezettségliiket. Az els6foku birosag ezen felperesi allasponttal
Osszefliggésben kifejtette, hogy az ingatlan forgalmi értéke - fuggetlendl attél, hogy
kinek a terhére irhatd a karbantartasi koételezettség elmulasztasa - a jelenlegi
allapotdban fennall6 érték. Ezen tul utalt arra is, hogy a Il.r. felperest, mint
tulajdonost is terhelte a karbantartasi kételezettség 1/3 tulajdoni aranyban.

Ezért az els6foku birdsag a szakertd altal meghatarozott 12.500.000.-Ft-os forgalmi
értéket fogadta el, és az ingatlan-nyilvantartasban bejegyzett tulajdoni aranyok
szerint ennek 1/3-ara tarthat a felperes megvaltasi arként igényt. Ezért a Il.r.
alperest ennek alapjan kotelezte a fentebb mar irt 4.167.000.-Ft megvaltasi ar
megfizetésére azzal, hogy 120 napos teljesitési hataridét adott. Amennyiben ezen
fizetési kotelezettségének a Il.r. alperes nem tesz eleget, az els6foku birdsag
elrendelte az arveréssel torténd értékesitést, meghatarozva a mar fentebb irtak
szerint az ingatlan legkisebb vételarat.

Megalapozottnak talalta részben a Il.r. felperes tdbblethasznalati dij igényét is. Az



els6foku birésag ezen felperesi igényt csupan 2005. februar 1-t6l latta
megallapithaténak, mivel az ezt megel6z6 idore elbterjesztett kereseti kérelme
elévllt. Az alperesek érdemi védekezésiikben az elévilésre hivatkoztak, ezért az
elévilés figyelembe vételét az els6foku birdsag nem mellézhette.

A tobblethasznalati dij 6sszegszerliségének megallapitasa kdrében ugyancsak a
szakértbi véleményt vette alapul, és ennek megfeleléen allapitotta meg, hogy
minddsszesen 792.603.-Ft tobblethasznalati dijra tarthat igényt a Il.r. felperes. Nem
fogadta el az alpereseknek ezzel kapcsolatban eléadott azon védekezését, hogy a
felperesek egyike sem volt elzarva az ingatlan hasznalatatdl. Az els6foku birdsag
ezen igénnyel kapcsolatban figyelemmel volt az |.r. felperes és az I.r. alperes kozaotti
birtokhaboritasi adatokra, tovabba a felperes altal csatolt fényképfelvételekre.
Ugyanakkor figyelembe vette azt a tényt is, hogy az alperesek maguk sem vitattak,
hogy a felperest kizarélagosan megilletdé szoba életvitelszer(i hasznalatra
alkalmatlan, mert részben a szileik ingosagaival, részben a Il.r. alperes
ing6sagaival, és részben még a Il.r. felperes ingdésagaival van tele. Az pedig
ugyancsak nem volt vitatott, hogy a felperes kizardlagos hasznalatat képezdo
ingatlan lezarasat az Llr. alperese nem tette lehetévé. Mindezen adatok
alatamasztottdk, hogy az érintett helyiséget a Il.r. felperes rendeltetésszeriien
hasznalni nem tudta, holott az lr. alperes a birtokhaboritdsi eljarasban
kotelezettséget vallalt annak kiuritésére. Erre tekintettel latta a tobblethasznalati
dijigényt az els6foku birésag megalapozottnak.

A perkoltségrél az elséfoku birésag a pervesztesség-pernyertesség aranyara
tekintettel rendelkezett. E kdrben figyelemmel volt a felek altal el6legezett szakértbi
koltségekre, arra, hogy a felperesek milyen dsszegu illetéket rottak le, illetdleg arra,
hogy a Il.r. alperes utébb kdltségmentességben részesiilt. Mivel a pervesztesség-
pernyertesség nagysagrendben 50-50%-0s, ezért az illetékviselésen tul, az elséfoku
birdsag akként rendelkezett, hogy a perrel felmerllt egyéb koltségeiket a peres felek
maguk viselik.

Az itélet ellen az alperesek terjesztettek el6 fellebbezést. Az alperesek
fellebbezésiikben elsédlegesen az els6foku birdsag itéletének a hatalyon kivl
helyezését, masodlagosan megvaltoztatasat kérték akként, hogy a Il.r. alperes
javara a raépitéssel torténd tulajdonjog megszerzésének megallapitasat kérték, és
ennek figyelembe vételével kérték a kdzOs tulajdon megszintetését, és a Il.r.
felperest megilletd megvaltasi ar megallapitasat.

Ezzel 6sszefliggésben kifejtett allaspontjuk az volt, hogy tévedett az elséfoku
birosag, amikor a tulajdoni igény érvényesitését engedményezéssel nem latta
lehetségesnek. Alperesi allaspont - mivel a raépitéssel szerez a raépitd
tulajdonjogot - nem tulajdoni igény, hanem tulajdonjog engedményezése tortént a
perben a Il.r. alperes javara.

Hivatkozott arra is, hogy amennyiben a Il.r. alperes perbeli legitimacioja
(kereshetdségi joga) hianyzott, az els6foku birdsagnak nem itélettel kellett volna



hataroznia, hanem a keresetlevelet idézés kibocsatasa nélkil el kellett volna
utasitania.

Masodlagosan mind a megvaltasi ar, mind pedig a tébblethasznalati dij kdrében
kérték az elséfoku birdsag itéletének a megvaltoztatasat.

A megvaltasi arat akként kérték megallapitani, hogy a Il.r. alperes altal fizetend6
0sszegbe szamitsa be az els6foku birésag a raépitéssel I1étrehozott értéket, ennek
hianyaban ugyanis ezen értékkel a Il.r. felperes jogalap nélkil gazdagodna. Ezért
ennek figyelembe vételével a maradvanyértek 1/3 részének a medfizetésére
kételezze a birdsag a ll.r. alperest.

A felperesi tobblethasznalati dij kdrében mind felperesi igény jogalapjat, mind pedig
az id6tartamat vitattak.

A jogalap kérében valtozatlanul azt adtak el6, hogy a perbeli ingatlan tetéterét
hasznalja a Il.r. alperes, a foldszinti részt csupan a tetbtéri lakas megkdzelitéséhez
veszi igénybe. A felperesek egyike sem volt elzarva a kizarélagos hasznalatukba
kerdlt ingatlanrész hasznalatatol, zarcsere alperesek részér6l nem tortént.
Alperesek sosem hasznaltak a perbeli ingatlanrészt, abban nagyrészt valtozatlanul
a ll.r. felperes ingosagai, illetve az sziilék ingdsagai talalhatok. Onmagaban az a
koérilmény, hogy az ingatlanrész életvitelszer(i hasznalatra alkalmatlan, nem
alapozza meg az alperesek tdbblethasznalati dij fizetési kdtelezettségét.

Az alperesi fellebbezés alaptalan az alabbiak szerint:

Az els6foku birésag a felperesek fenntartott keresete kdrében, illetve az alperesek
altal elGterjesztett viszontkereset kdrében helytalléan allapitotta meg a tényallast,
dontése is megalapozott volt.

A masodfoku birésag - figyelemmel az alperesi fellebbezésben foglaltakra is - az
els6foku birdsag itéletét az alabbiakkal egésziti ki:

A koOzds tulajdon megszintetésével kapcsolatos Il.r. felperesi keresettel
Osszefliggésben az elséfoku birosdg megalapozottan, és helytalléan allapitotta
meg, hogy a perbeli Sz. belterulet ... hrsz. alatt felvett lakohaz és udvar megjeldlésd,
természetben a ... szam alatti ingatlan eredetileg a jelenlegi tulajdonosok nagysziilei
id. N. J. és hazastarsa N. J-né tulajdonaban allt.

Még a szllék életében az |. és V.r. alperes 1975-ben ezen ingatlan tet6terét
beépitette akként, hogy ott egy 31.32 nm-es alapterileti tet6téri lakast alakitottak ki.
A beépités épitési engedéllyel tortént, azonban az ingatlan tulajdonjogi helyzetét
nem rendezték, az tovabbra is valtozatlanul a nagyszullék tulajdonaban allt egymas
kozt egyenl6 aranyban.

Id. N. J. és felesége K. K. gyermekei az l.r. felperes , valamint az Il.r. alperes ,



valamint néhai N. L. volt. Az V.r. alperes az |.r. alperes felesége.

A ll.r. felperes, a Il.r. alperes, valamint a perben korabban Il.r. alperesként szerepl6
az l.r. felperes, az I-V.r. alperes, tovabba néhai N. L. gyermekei.

A fentebb emlitett harom N. testvér még 1990. januarban megallapodtak egymassal,
hogy a perbeli ingatlant - mint vart 6rékségliket - gyermekeik szerezzék meg
ajandékozas jogcimén, egymas kozt egyenlé aranyban. Ennek alapjan a harom
testvér gyermekének tulajdonjoga 1/3-1/3-1/3 tulajdoni aranyban az ingatlan-
nyilvantartasba 1992-ben bejegyzésre is kerult. Ifi. N.A.- a per korabbi lll.r. alperese
- tulajdonjogat a Il.r. alperes adasvételi szerzédéssel szerezte meg 2008-ban, igy az
ingatlan jelenlegi tulajdonosai 2/3 tulajdoni aranyban a Il.r. alperes, és 1/3 tulajdoni
aranyban a Il.r. felperes.

Az els6foku birdsag a Il.r. alperes altal elbterjesztett, a raépitéssel tortént
tulajdonjog megszerzése koérében elbterjesztett viszontkeresettel kapcsolatban,
illetve az |. és V. r. alperes altal csatolt engedményezési nyilatkozattal kapcsolatban
az elsofoku birdésag jogi allaspontja teljes egészében helytall6 volt. Helytall6an
hivatkozott mind az els6foku birosag az itéletében, mind pedig az alperesek
fellebbezésiikben arra, hogy a raépitéssel tortént tulajdonszerzés a raépitéssel
keletkezik. A raépités pedig nem vitasan 1975. évben az I. és V.r. alperes részérdl
tortént, igy tehat a perbeli ingatlan meghatarozott tulajdoni hanyadat az I. és V.r.
alperesek szerezték meg a raépités befejezésekor.

Helytallban mutatott ra az elséfoku birdsag, hogy engedményezéssel a raépitéssel
torténd tulajdoni igény - de az alperesi fellebbezésben allitott raépitéssel
megszerzett tulajdonjog sem - engedményezéssel nem érvényesithetd. A
tulajdonjog atruhazasara az engedményezési nyilatkozat nem alkalmas. Kelld alap
nélkul hivatkoztak alperesek arra is, hogy a ll.r. alperesi legitimacié hianyaban az
els6foku birosagnak nem itélettel kellett volna hataroznia, hanem a Il.r. alperes
viszontkeresetét idézés kibocsatasa nélkil a Pp. 130.§ (1) bekezdés g.) pontja
alapjan kellett volna elutasitania. A kereshet6ségi jogrol a birdsagnak ugyanis nem
végzéssel, hanem érdemben kell dbéntenie, vagyis megalapozottan doéntétt az
els6foku birdsag itélettel arrol, hogy raépitéssel a ll.r. alperes tulajdonjogot nem
szerzett, az engedményezési nyilatkozat pedig nem alkalmas a raépitéssel térténé
tulajdonjognak a Il.r. alperes altal t6rténd érvényesitésére.

Arra pedig az I. és V.r. alperesek maguk sem hivatkoztak, hogy barmikor - az 1990.
januar 20-i megallapodast megel6zéen - az Oket megilletd tulajdoni hanyadukat
tulajdonjog atruhazasara alkalmas szerz6déssel atruhaztak volna a Il.r. alperesre.
llyen tulajdonjog atruhazasara iranyuld szerz6dés hianyaban pedig a Il.r. alperes
még ingatlan-nyilvantartdson kivili tulajdonosként sem szerezte meg a perbeli
ingatlanon az I. és V.r. alperes altal raépitéssel megszerzett tulajdoni hanyadat. A
fentebb irtak szerint a harom N. testvér 1990. januar 20-an részben, mint vart
O0roksegukrél rendelkeztek. Ebben az idépontban a tetétér beépitése a fent emlitett
modon megtortént, és az |. és V. r. alperesek is megszerezték az ingatlan



meghatarozott tulajdoni hanyadat. E kérilmény valamennyi testvér elétt ismert volt,
s ennek ellenére olyan megallapodast koétottek egymassal, hogy a perbeli ingatlant
gyermekeik szerezzék meg egymas kozt egyenlé aranyban. Ebbél pedig csak az
kovetkezik, hogy az |. és V.r. alperesek tulajdoni igényt a raépités folytdn nem
kivantak érvényesiteni. E megallapodasnak megfeleléen ajandékozas jogcimén
kerGlt a gyermekeik javara - egymas kozt egyenlé aranyban - a tulajdonjog az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre. Annak pedig jogszabalyi akadalya nem volt,
hogy ily moédon az |. és V.r. alperes az 6ket megilletd tulajdoni hanyadukat a Il.r.
felperesre, a Il.r. alperesre, valamint a perben korabban eljart lll.r. alperesre
atruhazzak. E megallapodast senki nem tamadta meg, igy annak alapjan az
ingatlan-nyilvantartdsba jogszerlen kerllt bejegyzésre a harom testvér
gyermekének tulajdonjoga bejegyzésre.

Erre tekintettel - azon tul, hogy jelen perben I. és V.r. alperes raépitéssel tértént
tulajdonjogi igényt nem is érvényesitett - de a fentebb kifejtettek alapjan ezen igény
Oket mar nem is illeti meg, mivel arrél kordbban megallapodassal rendelkeztek.
Ezért az els6foku birbsag megalapozottan vette figyelembe a Il.r. felperes kdzds
tulajdon megszintetése iranti kereseti kérelménél az ingatlan-nyilvantartasba
feltintetett tulajdoni allapotot. Mivel a Il.r. alperes maga is magahoz valtassal kérte
a kozos tulajdon megszintetését, az elsdfoku birésag helytalldban rendelkezett a
k6z0s tulajdon megszintetésérdl akként, hogy a ll.r. felperes tulajdoni hanyadat a
Il.r. alperes tulajdonaba adta, azzal, hogy megvaltasi arként az ingatlan jelenlegi
forgalmi értékét vette alapul a szakértéi vélemény alapjan. Helytallo volt az elséfoku
birosdg azon allaspontja is, hogy figyelmen kivil hagyta a Il.r. felperes altal
érvényesitett magasabb forgalmi érték alapulvételével meghatarozott megvaltasi
arat. A Il.r. felperes ugyanis arra tekintettel kérte a magasabb megvaltasi arat javara
megallapitani, mivel allaspontja szerint az ingatlan allapotanak leromlasa, és annak
ertéekcsdkkentd hatasara az alperesek javara értékelendd, mivel 6k mulasztottak el
a karbantartasi munkak elvégzését. Az ezzel kapcsolatos elséfoku birdi okfejtés
telies egészében helytdll6 volt, azt a masodfoku birosdg is osztotta.
Megalapozottan, és helytallban mutatott ra ugyanis az elséfoku birosag, hogy az
ingatlan karbantartasi munkalatai elvégzésének a kotelezettsége valamennyi
tulajdonostars kotelezettsége, igy az a felperest is terhelte. Az ingatlan valésagos
forgalmi értéke az ingatlan jelenlegi allapota alapjan hatarozhaté meg, a perben
kirendelt szakért6i vélemény pedig ennek dsszegét 12.500.000.-Ft-ra tette. Ennek
1/3 része pedig a felperes javara megitélt megvaltasi ar.

Ugyanakkor az els6foku birdsag nem rendelkezett arrdl, hogy arverési értékesités
esetén a végrehaijtasi koltségek kinek a terhére esnek. Ezért a masodfoku birdsag
az elséfoku birdsag itéletét ebben a kérben pontositotta.

A masodfoku birdsag ezen jogi és indokbeli kiegészitéssel és pontositassal hagyta
helyben az els6foku birésagnak a Il.r. alperes altal érvényesitett, raépitéssel
kapcsolatos viszontkereseti kérelmének elutasitasat, illetve a ko6zds tulajdon
megszintetésével kapcsolatos els6foku birdi okfejtést és itéleti rendelkezést.



Az I.r. felperes altal érvényesitett kotelmi igényt ugyancsak megalapozottan
utasitotta el az elséfoku birosdg. Nem volt a perben vitas a felperes altal kifizetett
O0sszeg az alperesek részérdl sem. Ezen 6sszegek kifizetése azonban részben
1992. évben a filmszinhaz ingatlan megvasarlasa céljabol atadott vételar volt,
részben pedig ugyancsak a 90-es években a filmszinhazba beépitend6 kazan
megvasarlasra adott 6sszeg volt. Az l.r. felperes ezen kereseti igényét jogalap
nélklli gazdagodas jogcimén terjesztette el6. Ezen l.r. felperesi igénnyel
kapcsolatban az l.r. alperes hivatkozott az elévilésre. Az alperes elévilési kifogasa
megalapozott volt, a felperes ugyanis a perben nem tudta bizonyitani azt, hogy az
alperest irasban ezen 0sszeg megfizetésére felszdlitotta volna, amely alkalmas lett
volna az elévilési id6 megszakitasara. Erre tekintettel helytalléan allapitotta meg az
els6foku birdsag, hogy az l.r. felperes az igénye érvényesitésével elkésett, mivel az
id6kdzben eléviilt.

A tdbblethasznalati dijjal kapcsolatos Il.r. felperesi igényt jogalapjaban és
O0sszegszerlségében is helytallébnak talalta a masodfoku birésag. Nem osztotta e
korben az alperesi allaspontot, amelyben vitatta a tdbblethasznalati dij jogalapjat, és
annak intervallumat.

Az elséfoku birdsag helytallban vette figyelembe mindazokat a koérllményeket,
amelyekbdl kétséget kizaréban megallapithatd volt, hogy a Il.r. alperes nem
biztositotta a Il.r. felperesnek, illetve az 6 jogan az l.r. fellperesnek az 6t megilletd,
kizarolagosan hasznalhatd ingatlanrész hasznalatat. Nyomatékkal értékelte e
kérben a masodfoku birosag is az I.r. felperes és az l.r. alperes kozott
birtokhaboritasi eljaras adatait. Ezen eljarasban az eljar6é hatdésag is megallapitotta a
birtokhaboritas tényét, vagyis azt, hogy az l.r. alperes elzarta az l.r. felperest az 6t
kizarélagosan megilleté ingatlanrész hasznalatatdl. Ebben az eljarasban az I.r.
alperes vallalta is, hogy az ingatlanrészt kilritve a felperesek rendelkezésére
bocsatja. A felperes altal csatolt fényképek adatai, valamint a szakértdi velemény
alapjan kétséget kizaréan megallapithatd volt, hogy az ingatlanrész tovabbra is
alkalmatlan arra, hogy azt a felperesek barmelyike rendeltetésszeriien
hasznalhassa. Ezért a Il.r. felperes megalapozottan tartott igényt tobblethasznalati
dijra.

Téves volt azon alperesi allaspont is, hogy tobblethasznalati dij igényt
visszamenoblegesen nem, legfeljebb csupan a kereset benyujtasatél érvényesithette
a felperes. Az alperesek valamennyien tisztaban voltak azzal, hogy a felperes az
1990-es megallapodas szerint jogosult a foldszinten 1évé 18,69 nm. un.miterem
lakas kizarolagos hasznalatadra. Valamennyi alperes ismeretében volt annak is,
hogy a felperesek az 6ket megilleté kizardlagos hasznalati jogukat gyakorolni nem
tudjak, mivel az ingatlanrész emberi tartdzkodasra jelenlegi allapotaban
alkalmatlan. Ezért a Il.r. felperes az elévilési idon belll jogszerlen érvényesithette
tobblethasznalati dij igényét, s az els6foku birdosag is csupan erre az idészakra
szamolta el a javara jaro6 tobblethasznalati dijat.

Ugyanakkor az elséfoku birésag figyelmen kivil hagyta, hogy a perbeli ingatlant



1993. 6ta az I. és V.r. alperes nem hasznalja (39. tjkv. 40.sorsz. alperesi beadv.) az
teljes egészében a ll.r. alperes hasznalataban van. Fuggetlendl attdl, hogy a IlL.r.
alperes csupan a tetGtéri részt hasznalja lakasként, s a féldszinti részt a tetotér
megkdzelitésére hasznalja, azonban a fentebb irt kérilmények alapjan csak az volt
megallapithatd, hogy a Il.r. alperes nem biztositja a felperesek részére az Oket
kizarélagosan megilletd ingatlanrész hasznalatat. Ezért a masodfoku birésag az
els6foku birésagnak a tdbblethasznalati dijjal kapcsolatos rendelkezését
megvaltoztatta akként, hogy a tdbblethasznalati dij fizetésére kizardlag a Il.r.
alperest kotelezte, e kdrben az I. és V.r. alperes marasztalasat mell6zte.

Az 0Osszegszerliseg koérében megalapozott volt a perben beszerzett szakértéi
vélemény alapjan az els6foku birosag dontése, azt a masodfoku birdsag is teljes
egészében elfogadta.

Mindezek alapjan a masodfoku birosag az elséfoku birdsag itéletét - a fentebb irt
korben - a Pp. 253.§ (2) bekezdése alapjan részben megvaltoztatta, és a
rendelkez rész szerint hatarozott.

Mivel a Il.r. alperes fellebbezése sikertelen maradt, ezért a masodfoku birdésag a
fellebbezési eljarasi koltségek viselésére a Pp. 78.§ (1) bekezdése alapjan a Il.r.
alperest kotelezte. Az Ugyvédi dij 6sszegét a masodfoku birésag a 32/2003.
(VI11.22.) IM. Rendelet 3.§ (6) bekezdése alapjan allapitotta meg, mig a Il.r. alperes
koltségmentessége folytan le nem rott fellebbezési illeték viselésérdl az illetékekrél
sz0l6, tdbbszdér modositott 1990. XCIIl. Tv. 74.§ (3) bekezdésére utalassal, a
6/1986. (VI.26.) IM. rendelet 13.§ (1) bekezdése, és 14.§-a alapjan rendelkezett.

Budapest, 2012. november 23.
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