DEBRECENI ITELOTABLA
Pf.11.20.829/2012/5. szam

A Debreceni [tél6tabla dr. Gyulai Ivan (cim) tigyvéd altal képviselt Kovacs Ivan 1. rendi és
Kovacs Ivanné II. rendl (mindketten: cim) felpereseknek - az elséfokd eljarasban dr.
Koszor(is Mariann Ugyvéd (cim), a masodfokd eljarasban dr. Kiss Miklos (gyvéd
ligyintézése mellett a Dr. Kiss Miklds Ugyvédi Iroda (cim) altal képviselt Lovas Imre I.
rendd és Lovasné Kurucz Annamaria II. rendi (mindketten: cim) alperesek ellen kozos
tulajdon  megsziintetése irant inditott perében a Debreceni  Torvényszék
8.P.21.014/2011/28. sorszamu itélete ellen a felperesek altal 32., az alperesek altal 31.
sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:

Az itélotabla az elsofoku birdsag itéletét részben megvaltoztatja, a II. rend(i alperes
marasztaldsanak  Osszegét 2 821 835  (Kettdmillié-nyolcszazhuszonegyezer-
nyolcszazharmincét) forintra felemeli; kotelezi a II. rendd alperest, hogy a felpereseknek,
mint  egylittes  jogosultaknak fizessen meg 2 378 000 (Kettomillio-
haromszazhetvennyolcezer) forint utan 2013. marcius 1-jétdl a kifizetésig a késedelemmel
érintett naptari félévet megel6z6 utolsd napon érvényes jegybanki alapkamattal
megegyez0 mértéki kamatot, 2013. marcius 1-jét6l minden hd 10. napjaig elére a
felperesek birtokba lépéséig, de legkésébb a koz0s tulajdon megsz(inéséig havi 25 000
(Huszondtezer) forint tobblethasznalati dijat; kotelezi a II. rend(i alperest, hogy 15 napon
bellil adja a felperesek kizardlagos birtokaba a két szobat és biztositsa a telek, a szélfogo,
konyha, kamra, fiirdGszoba, étkez0 kozos hasznalatat akként, hogy a nagykapu és a
veranda bels6 ajtajanak a kulcsat adja at. Az elsofoku birdsag 8.P.21.014/2011/6.
sorszamu, ideiglenes intézkedést tartalmazd végzését hatalyon kivil helyezi; a birtokba
lépett felpereseket is terheli az ingatlan arverési vevo részére torténd birtokba adasanak a
kotelezettsége; kotelezi egyetemlegesen a felpereseket, hogy 15 nap alatt fizessenek meg
az alpereseknek, mint egyiittes jogosultaknak 600 000 (Hatszazezer) forint perkoltséget.

Kotelezi egyetemlegesen a felpereseket, hogy 15 nap alatt fizessenek meg az
alpereseknek, mint egyiittes jogosultaknak 54 000 (Otvennégyezer) forint altalanos
forgalmi adot tartalmazod 254 000 (KettOszazotvennégyezer) forint fellebbezési eljarasi
koltséget.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.



Indokolas:

A H, T. u. 13. szam alatti, ..08 helyrajzi szamu, lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet
megjelolésli ingatlan tulajdonosai 486-486/1945 hanyadban a felperesek, 973/1945
hanyadban a II. rend( alperes.

A felperesek, és G. T. Zs. 1969-ben vették a K. hazasparral kozos tulajdonu ingatlan
perbeli ingatlannak megfeleld részét. A kdzos tulajdon megsziintetését kovetden a ..43
telekkonyvi betétbe visszajegyzett perbeli ingatlan 274/544 részben G. T. Zs., 274/544
részben a felperesek egymas kozt egyenl6 aranyu tulajdona. G. T. Zs. az illetOségét 1975-
ben a leanyanak, Gy. T. M.-nak ajandékozta. A szerz4dés szerint az épitmény gyenge
allagu, jelentds feldjitasra szorul.

Gy. T. M. a H. Varosi Birdsagon 6.P.20.498/1994. szamon pert inditott a felperesek ellen a
kozos tulajdon megsziintetése irant. A birdsag a kozos tulajdont megsziintetd itéletében
elszamolta Gy. T. M. javara az 1989-1992. kozotti beruhazasait, a felperesek
tobblethasznalati dij iranti igényét elutasitotta. A Hajdu-Bihar Megyei Birdsag az elsofoku
itéletet hatalyon kivil helyezo és az els6foklu birdsagot a per Ujabb targyalasara és Gjabb
hatarozat hozatalara utasitd végzése szerint az elséfokl birdsag nem tévedett az 1989-92.
években tortént értéknoveld beruhazasok elszamolasakor, a tobblethasznalati dij iranti
igény elutasitasakor. A megismételt eljarasban Gy. T. M. elallasa folytan a birdsag a pert
megszlntette.

Gy. T. M. 1999. mdjus hé 20-an kotott tartasi és gondozasi szerzddéssel a 973/1945
illetéségét holtigtartd haszonélvezeti és tartasi jogaval terhelten atruhazta az 1994. ota
nala lakd unokajara, a II. rend(i alperesre, aki a csaladjaval jelenleg is ott él. A felperesek
két szobas lakrészét nem hasznaljak.

Az 1. rend(i felperes 2004. december 20-an fizetési meghagyas kibocsatasat kérte az
alperesekkel szemben 3 790 000 forint és annak kamataira. Az alperesek ellentmondasa
folytan perré alakult eljarasban a II. rend(i felperes perbe lépett. A felperesek a mddositott
keresetiikben 22 000 000 forint forgalmi értéken az ingatlanon a kozbs tulajdon
megsziintetését elsOsorban tarsashazza alakitassal, masodlagosan arverési értékesités
utjan kérték. Az alpereseket 2000. majus 25-ét6l az ingatlan birtokba adasaig havi 70 000
forint tobblethasznalati dij, annak 2002. november 25-t0l esedékes késedelmi kamatai, és
1 500 000 forint kartérités megfizetésére kérték egyetemlegesen kotelezni.

Hivatkoztak a 2003. augusztusi zarcserére és hogy kulccsal a kiskapuhoz rendelkeznek, a
nem engedték résziikre a hasznalatot, a felljitast és ezzel az ingatlan allagat jelentésen
lerontottdk. Tovabbi 500 000 forint kartéritést érvényesitettek a garazs lebontasa, az
ingdsagaik hasznalata, megsemmisitése miatt.

Az alperesek az ellenkérelmiikben a kozos tulajdon megsziintetését arverési értékesités
utjdn nem ellenezték, ezt meghaladdan a kereset elutasitasat kérték. Kifogasoltak a
felperesek altal megjelolt forgalmi értéket. Védekezésiik szerint a felpereseket a
hasznalatban nem akadalyoztdk, a lakrészilkket nem hasznaltak. Elismerték, hogy a



felperesek csak 2004-ben kaptak kapukulcsot. Kérték a jogelodik beruhazasanak a
megtéritését.

Az els6foku birdsagnak a kozos tulajdont arverési értékesitéssel megsziintetd, a II. rend(
alperest a felperesek javara 2003 augusztusatol 2006 decemberéig - 470 000 forint
beruhdzas miatti forgalmi értékemelkedés beszamitasaval - 217 000 forint
tobblethasznalati dij megfizetésere kotelez, a keresetet ezt meghaladdan elutasito
itéletének fellebbezett részét a Debreceni Itélotabla a Pf.I1.20.056/2007/4. sorszamu
végzésével hatalyon kiviil helyezte és ebben a kdrben az els6foku birdsagot a per Gjabb
targyalasara és Ujabb hatarozat hozataldra utasitotta. Az els6foku itélet nem fellebbezett
része a melléképilet elbontasaval, az ingdsagokkal kapcsolatos kartéritést elutasito
rendelkezés volt. Az itélotabla megismételt eljarasra adott iranymutatasa szerint a kdzos
tulajdon arverés utjan torténd megsziintetése soran tisztazni sziikséges az ingatlanban
csaladjaval bentlakd II. rend(i alperes szandékat, a nyilatkozatatol fliggben a bekoltdzhetd
és lakott vagy részben lakott forgalmi értéket is meg kell hatarozni. Amennyiben a
miszakilag elkiloniilt két lakas 1étrejon, nincs akadalya a tarsashaz-tulajdonna alakitasnak
sem. Az itél6tabla egyetértett az els6foku birdsag azon allaspontjaval, miszerint 2003
augusztusa el6tti idore hasznalati dij a felpereseket nem illeti, a zarcserét kovetOen
azonban a felperesek haszndlati dijra mindaddig igényt tarthatnak, amig a II. rendd
alperes nem biztosit kulcsot. Az alperesek jogellenesen jarnak el, ha a felperesek szamara
a sajat ingatlanukba vald bejutast elzetes bejelentéshez kotik. Ertékelend6 az is, hogy a
felperesek nem igazoltak a tatarozasi, felljitasi munkak végzésének a szandékat. A
karbantartas hianya miatt a felperesi lakrészben bekoOvetkezett értékcsokkenés cimén
relevans idGszakot lehet figyelembe venni. Szakértd tudja kimunkalni, hogy ez alatt az
id6szak alatt milyen allagromlas kovetkezett be. A II. rend( alperes jogutddként
elszdmolhatja a beruhazasok értékndveld hatasat.

A H. Varosi Birdsag 4.P.20.089/2010/2. sorszamu itéletével potolta a II. rend( alperes
tulajdonostarsi hozzajaruld nyilatkozatat a lakdépilet két lakdssa torténd mdszaki
megosztasi engedélyezési eljarasban.

H. Varos Jegyz6je az I. rend(i felperes, mint épittetd részére 2010. julius 22-én jogeros
12326-2/2010. szamu hatarozataval engedélyt adott a lakdéplilet atalakitasara, a mdszaki
tervdokumentacié szerint a szélfogd és étkezd kdzepén gipszkarton valaszfallal a lakdépiilet
kettéosztasara, a szoba és a kamra kozotti ajtd befalazasra, ajtd beépitésével a konyha
helyett fiird6szoba, a kamra helyett étkez6-konyha kialakitasara.

Az elsofoku birdsag az itéletében az ingatlanon a kozos tulajdont arverési értékesités
elrendelésével megsziintette. A legkisebb arverési vételarat 19 500 000 forintban hatarozta
meg, az arverési vételar 50 %-a a felpereseket egymas kozt egyenld aranyban, 50 %-a a
II. rend(i alperest illeti meg. Kotelezte az alpereseket, hogy sikeres arverési értékesités
esetén az ingatlant ingdsagaiktdl kilritett allapotban az attél szamitott 30 napon belil
bocsassak az arverési vevo birtokaba. Kotelezte a II. rend(i alperest, hogy fizessen meg a
felpereseknek egylittesen 1 783 000 forint tobblethasznalati dijat. A keresetet ezt
meghaladdan elutasitotta. Kimondta, hogy a perrel felmerilt koltségeiket a felek maguk
viselik.



Az elsofoku birdsag az itéletének az indokolasaban a Ptk. 147. §-a, a 148. §-anak (1)-(3)
bekezdése, a 149. §-anak (1)-(3) bekezdése, és a kdzds tulajdon megsziintetésének egyes
kérdéseirdl szolé 1/2008. (V.19.) PK vélemény II. és V. pontjanak a felhivasaval ugy foglalt
allast, hogy a felek teljesitokészsége és képessége, valamint a természetbeni megosztas
jogszabalyi feltételeinek a hianyaban a kozOs tulajdon tarsashaz-tulajdonna alakitassal
vagy arverési értékesitéssel sziintethetd meg. Indokai szerint a lakoépilet atalakitasat
engedélyez0 hatarozat nem elég a tarsashaz-tulajdonna alakitdshoz, nem allnak
rendelkezésre az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez szilkséges feltételek: a
tarsashazakrdl szold 2003. évi CXXXIIL. tv. 5. §-anak (1) bekezdése szerint a két lakas, a
109/1999. (XII.29.) FVM rendelet 65. §-anak (3) bekezdése szerint a végleges
hasznalatbavételi engedély és a foldhivatal altal zaradékolt valtozasi vazrajz. Vizsgalta a
tarsashaz-tulajdonna alakitas célszer(iségét is, ennek soran figyelemmel volt az atalakitas
okszer(i gazdalkodast meghaladd mértékére, a felek végletekig elmérgesedett viszonyara.
A BH.1995.635. szamon kozzétett eseti dontésre utaldassal megallapitotta, hogy a felek
egylttlakasa, egymas mellett élésiik feltételeinek a megteremtése a koz0s ingatlan
tarsashazza alakitadsa Utjan egyaltalan nem célszer(i, egy ilyen helyzet szamtalan jovébeni
konfliktus lehetéségét hordozza. Szakvélemény alapjan megallapitotta, hogy az épitési terv
szerinti kivitelezés koltsége 4 511 024 forint, hazilagos kivitelezés esetén 2 832 266 forint.
A szakértd és az épitész tanl egyarant Ugy itélte meg, hogy a felllépitmény 5 900 000
forint értékének 50 %-at meghaladd, hazilagos kivitelezés esetén azt kozelitd koltséggel
jard atalakitas gazdasagtalan, célszer(itlen. A felllépitmény hibdinak - a nedvesedés, a
fodém, a tetOszerkezet meghajlasa - a kijavitasa tovabbi koltségekkel jar.

Mindezek figyelembevételével az elsdfoku birdsag a kdzds tulajdont a Ptk. 148. §-anak (3)
bekezdése alapjan az ingatlan arverési értékesitésének az elrendelésével sziintette meg a
szakértd altal megallapitott bekoltozhetd forgalmi értéken, mint legkisebb arverési
vételaron. Az arverési vételar felosztasardl a tulajdoni hanyadok aranyaban rendelkezett.
Az azt vallalo alpereseket a sikeres arverési értékesités esetére az 1/2008. (V.19.) PK
vélemény I. pontjara utalassal kotelezte az ingatlan kiliritésére.

Az elso6fokd birdsag részben taldlta alaposnak a felperesek tobblethasznalati dij iranti
igényét a Ptk. 141. §-a alapjan. Indokai szerint a felpereseket az ingatlan két
lakdszobajanak kizardlagos, az egyéb helyiségek koz0s hasznalataban 2003. augusztusig
senki nem akadalyozta. A tulajdonostarsuk hasznalata két szobara, és a k6zos helyiségekre
korlatozddott. Ezt kovetGen azonban az alperesek nem biztositottdk a felpereseknek az
ingatlanba bejutast, azt a perben is eldzetes értesitésiikhdz és otthon tartézkodasukhoz
kototték. Ezért a felperesek tobblethasznalati dij iranti igénye 2003 augusztusatol a
hatarozathozatalig megalapozott. A havi hasznalati dijat szakértdi vélemény alapjan
allapitotta meg, az 2003. augusztustél 15 000 forint, 2005-t6l 18 000 forint, 2008-tél 25
000 forint, dsszesen 2003 augusztusatol 2012. junius 30-ig 2 253 000 forint. Ezzel
szemben a II. rend( alperes, mint jogutdd javara a Ptk. 296. §-anak (1) bekezdése alapjan
beszamitotta a felperesek hozzajarulasa nélkil tortént, az ingatlan értékét szakértoi
vélemény szerint 470 000 forinttal emeld beruhazast, és a II. rend(i alperest 1 783 000
forint kiilonbozet megfizetésére kotelezte.

/////

hogy az alperesek magatartasa miatt elmaradtak a karbantartasi és allagmegdvasi



munkak, és emiatt a kizardlagos hasznalatu ingatlanrésziik allaga jelent6sen romlott. A Ptk.
339. § (1) bekezdésének a felhivasaval megallapitotta, hogy bar 2003 augusztusat
kovetéen az alperesek jogellenes magatartast tanusitottak azzal, hogy elzartak a
tarstulajdonos felpereseket az ingatlanba torténé bejutastdl, és nem vitdsan az
ingatlanrészilkk nagyobb mérték{ allagromlasa miatt a felpereseknek kara keletkezett,
azonban a kettd kozott nincs kdzvetlen okozati Osszefiiggés. A hasznalati dij fizetése
szempontjabdl relevans, 2003. augusztust kdvetd idoszakban nem merdiilt fel a perben arra
vonatkozd adat, hogy a felperesek karbantartasi, felGjitasi munkat kivantak végezni a
lakrésziikben. Szakértdi modszerrel pedig nem volt megallapithatd, hogy az épiilet jelenlegi
allapotat, allagdt mennyiben eredményezte a karbantartdsi munkak 2003 utani
elmaradasa. A szakért6 szerint az épliileten 1997-tdl altalanos allagromlas kovetkezett be. A
két lakrész eltérd allapotara pedig magyarazatot adhat az, hogy a felperesi lakrész lakatlan,
nincs flitve, szelloztetve és elmaradtak a lakott ingatlannal altaldban elvégzésre keril6 napi
karbantartasi munkak. A flités és szelloztetés nélkil az épilet megfeleld miszaki
szinvonalat nem lehet fenntartani. Ezért a felperesi lakrész jelenlegi, igen leromlott allapota
azzal van Osszefliggésben, hogy évtizedeken keresztiil nem keriilt sor a rendszeres
karbantartasara, allaganak a megdvasara.

Az els6foku birdsag a Pp. 81. §-anak (1) bekezdése, valamint az 1/2008. (V.19.) PK
vélemény VIII. g) pontja alapjan rendelkezett akként, hogy mindegyik fél viseli a sajat
koltségét. A le nem rott illetéket és az allam altal el6legezett koltséget a felek személyes
koltségmentessége miatt a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. §-anak (1) bekezdése és 14.
§-a alapjan az allam viseli.

Az elsofoku birdsag itélete ellen a felperesek és az alperesek is fellebbezéssel éltek.

A felperesek fellebbezési kérelme elsddlegesen kereseti kérelmik szerint az elsd foku itélet
megvaltoztatasara iranyult Masodlagosan a hatalyon kiviil helyezést és az elsofokl birdsag
Uj eljaras lefolytatasara és (j hatarozat hozatalara kotelezését kérték. Tévesnek tartottak
az elsofokl birdsagnak a tarsashazza alakitas kérdésében elfoglalt allaspontjat, miszerint
az telekalakitast, foldhivatal altal zaradékolt vazrajzot igényelne. Indokaik szerint a
gazdasagossagot illetden az atalakitas koltségét a teljes ingatlan értékére vetitve kell
vizsgalni. Tamadtak a tobblethasznalati dij iranti kereseti kérelmiiket részben elutasitd
rendelkezést is, nem vitatva a havi dij megallapitott 6sszegét. E korben kifejtett érveik
szerint a lakrésziik alperesek altali hasznalatanak nincs jelentdsége, csak annak, hogy a
hasznalattdl Oket jogellenesen elzartak, azt megakadalyoztdk. Emiatt érvényesitett
kovetelésik kartérités vagy haszndlati dij cimen megalapozott. Megalapozatlannak

lllll

elutasitasat is. A két szoba, valamint a kdzos helyiségek hasznalatara tartottak igényt.

Az alperesek fellebbezési kérelme az elsdfokd birdsag itéletének részbeni
megvaltoztatasara iranyult: kérték az arverési vételar felosztasi aranyat a II. rend( alperes
javara - a lakrésziik szakért0 altal megallapitott értékkiilonbbzete alapjan - 51-49 %-ban,
masodlagosan a tulajdoni hanyadok szerint meghatarozni. Kérték a tobblethasznalati dij
iranti kereset elutasitasat, masodlagosan annak 2004. decemberig torténd megallapitasat,
és a felperesek kotelezését a II. rend(i alperes javara 470 000 forint beruhazasi
értékndvekmény medfizetésére. A fellebbezési érveik szerint a felperesek rovasara



tobblethasznalat sem a II. rend( alperes, sem a jogel6dei részérdl nem valosult meg,
biztositott volt az ingatlanba bejutasuk is. 2004 decemberében az ingatlan kulcsait a
felpereseknek atadtak, ezt kdvetden szdba sem keriilhet a birtoklas akadalyozasa,
korldtozasa. A felperesek az ingatlanba barmikor, elOzetes értesités, engedély nélkiil
bemehettek, a sajat dontésiik volt, hogy az ingatlant birtokba venni, hasznalni nem
kivantak.

A felperesek a fellebbezési ellenkérelmikben az alperesek fellebbezésének az
alaptalansagat hangsulyoztak. Vitattdk a 470 000 forint értékli beruhazas
elszamolhatdsagat. E kdrben arra hivatkoztak, hogy a II. rend(i alperes nem jogutdd,
javara legfeljebb a tulajdoni illetdségiikre esO rész szamolhato el.

A fellebbezések részben alaposak.

Az itélotabla a felperesek masodlagos, az els6 foku itélet érdemi fellilbiralatat kizard
hatalyon kivil helyezésre iranyuld fellebbezési kérelmét nem talalta alaposnak. Annak
alapjaul a Pp. 252. §-anak (1)-(3) bekezdése szerint abszolut hatalyon kiviil helyezési okok,
eljarasi szabalysértés, illetve a bizonyitas kiegészitésének sziikségessége szolgalhatott
volna. E feltételek fennallasat az itél6tabla nem allapitotta meg.

Az itélétabla az els6 foku itélet érdemi felllbirdlata soran az els6foku birdsag altal
megallapitott tényallast itélkezése alapjaul elfogadta, egyetértett a koz0s tulajdon
megsziintetésének altala alkalmazott moddjaval, és annak indokaival, valamint az
egyetemlegesen marasztalni kért I. rend( alperessel szemben a keresetet elutasito
rendelkezéssel is. Nem osztotta a birtokba adasig, illetve a k6zos tulajdon megsziintetéséig
tobblethasznalati dij, azutan késedelmi kamat megfizetése, valamint a birtokba adas irant
elGterjesztett kereseti kérelmeket elutasitd rendelkezést.

A felperesek fellebbezési érvei ellenében az els6fokl birdsag helyesen allapitotta meg a
koz6s tulajdon tarsashaz-tulajdonna alakitasa jogszabalyi feltételeinek a hianyat. E kdrben
kifejtett helytalld indokait az itélotabla a fellebbezési érvek értékelésével csupan
kiegészitette a kovetkezdkkel.

A Ptk. 147. §-a alapjan a tulajdonkdzbsség megsziintetésére vonatkozd joga alapjan
tulajdonostars azt kovetelheti, hogy a tulajdonostarsa egyezzen bele a megsziintetésnek
abba a mddjaba, amely az érdekeiknek leginkabb megfelel. A mddjait a Ptk. 148. §-a
hatarozza meg, az (1)-(3) bekezdés alapjan az természetbeni megosztassal, magahoz
valtassal, vagy arverési értékesitéssel torténhet.

A ko0z0s tulajdon tarsashaz-tulajdonna vald atalakitasa a Ptk-n belll rendszertanilag is
elkllonil, szabalyozasa nem a kozos tulajdon megsziintetése cim alatt tortént, igy nem is
tartozik a megsziintetés moddjai kozé. A tarsashaz-tulajdon a kbzOs tulajdon sajatos
formaja, a Ptk. 147-148. §-aiban foglalt kotelez6 rendelkezéshez képest a tarsashazza
atalakitas a birdsag szamara csak lehetdség [Ptk. 149. § (3) bekezdés].

A tarsashazakrol szol6 2003. évi CXXXIII. torvény 1. §-a (1) bekezdésének els6 mondata
szerint a tarsashaztulajdon létrejottének feltétele a felek esetében legalabb két, miszakilag
megosztott, 6nallé lakas, az 5. § (1) bekezdés szerint kilén tulajdonként bejegyezhetd
lakas léte vagy kialakitasanak a lehet6sége. A 8. § (3) bekezdés alapjan a keresetlevélhez



mellékelni kell az alapitd okiraton, illet6leg tervezetén tul a sziikséges hatdsagi engedélyt
is. Az ingatlan-nyilvantartasrél szold 1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) 28. §-anak (1)
bekezdése szerint az ingatlan adataiban bekoOvetkezett valtozas atvezetéséhez a kiilon
jogszabalyban meghatarozott hatdsagi engedély, jovahagyas vagy igazolas, az allami
ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmat érintd valtozas atvezetéséhez pedig
jogszabalyban meghatarozott, ingatlaniigyi hatésag altal érvényes zaradékkal ellatott
valtozasi vazrajz is szilkséges. A 109/1999. (XII.29.) FVM rendelet 65. §-anak (3)
bekezdése szerint engedélykoteles épiletvaltozast, jelen esetben az atépitést, csak
jogerGs, végleges hasznalatba-vételi engedély birtokaban, a jarasi foldhivatal altal hatalyos
zaradékkal ellatott valtozasi vazrajz alapjan lehet a tulajdoni lapon atvezetni.

Az elsOfokl birésag a per adatainak helyes mérlegelésével jutott arra, hogy a felek
érdekének a kozos tulajdonnak tarsashaz-tulajdonna vald atalakitasa nem felel meg, az
elsdsorban az ingatlant évtizedek Ota életvitelszerlien lakhatasara hasznald II. rendi
alperes érdeksérelmével jar. Hianyoznak annak minimalis, mliszaki és jogi feltételei is, nem
all a felperesek rendelkezésére jogerds hasznalatbavételi engedély és a foldhivatal altal
zaradékolt, miszakilag megosztott két lakas ©6nalld és a kozOs tulajdonban maradd
ingatlanrészek tarsashazi kiilon lapon térténd ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére alkalmas
valtozasi vazrajz.

A tarsashaz-tulajdonna alakitas a k6zos tulajdon megsziintetésének nem elsddleges mddja,
arra csak abban az esetben keriilhet sor, ha a Ptk. 148. §-a alapjan a kozos tulajdon
megsziintetése nem lehetséges, illetéleg célszer(tlen [EBH.2011.2399., BH.1995.635.,
1992.759.]. A tulajdonostarsak a kozosség fenntartasara nem kényszerithetok
[BH.1995.510.].

A felek kozott a tarsashaz-tulajdonna alakitas esetén a jogkézosség tovabbra is fennmarad,
az osztatlan kozos tulajdon csak részben szlinik meg: az épiilet meghatarozott részei -
elsdsorban a lakasok - a tulajdonostarsak kilon tulajdonaba keriilnek, mig az ingatlan
tobbi része - a telekkel egyiitt - osztatlan kézos tulajdonukban marad. Ez a tulajdonosok
rendszeres egylittm{kodését feltételezi a lakdéplilet hazirendjének, a kozos tulajdon
fenntartasara a kdzos koltség viselésének, a kiilon tulajdonon bellil nem mérhetd kdziizemi
és mas szolgaltatasok dija elszamolasanak és megfizetésének szabalyozasakor. A
felperesek és a II. rend( alperes azonos tulajdoni hanyadaira tekintettel a dontésekhez, a
kozgy(lés hatarozatképességéhez a tarsashazi torvény 36. § (1) bekezdése altal megkivant
egyszer(i szavazattébbség(i hatarozat hozatala sem biztositott, nemhogy a hazirend egyes
rendelkezései megallapitasahoz a 24. § (4) bekezdésében elGirt, a tulajdonostarsak dsszes
tulajdoni hanyad szerinti legalabb négyotodos tobbség, vagy a 38. § (3) bekezdése alapjan
a rendes gazdalkodas korét meghaladd kiadasok vallalasahoz az egyhangu hatarozat.

A felperesek altal 8.P.20.813/2005/3. sorszam alatt csatolt tarsashaz-tulajdont alapitd
okirat-tervezet szerint az 6 tulajdonukba a 67,85 m?, mig a II. rend( alperes tulajdonaba a
60,16 m? tertlettel kialakitott lakas kerlilne. Az épitési engedély szerint a megosztas el6tt 4
szoba, flirdoszoba, konyha, étkezl, szélfogd, kamra helyiségekbdl allé lakdépiiletbdl a
megosztassal két egyszobas lakas kialakitasa torténik. Az alperesek perbeli nyilatkozata
szerint a felperesek eldlegezése esetén sem tudjak vallalni a tarsashazza alakitas rajuk eso
koltségeit.



Mindezekre tekintettel helyesen alkalmazta az els6foki birdsag a kozos tulajdon
megsziintetésének modjaként a felperes masodlagos kereseti kérelme és a II. rendi
alperes ellenkérelme szerinti arverési értékesitést.

Az alperesek az arverési vételar felosztasat alaptalanul tamadtak. Annak alapja az ingatlan
aktualis forgalmi értéke, mig a felosztasa a tulajdonostarsak kozott illetdségiik aranyaban
torténhet. A II. rendd alperes 973/1945 hanyada pedig 2 résznek felel meg. Az illetdségét
meghaladd raforditast beszamitassal az elsofokl birdsag elszamolta, a tulajdoni arany
megvaltoztatasara igényt nem érvényesitett.

Az itél6tabla a tobblethasznalati dij iranti keresetet a 2003. augusztust megel6z6 idGszakra
elutasitd elsofoku rendelkezéssel is egyetértett.

A Ptk. 140-143. §-ai, valamint a LegfelsObb Birdsag PK 8. szamu allasfoglalasa értelmében
a kozos tulajdonban levé ingatlan hasznalata a tulajdonostarsak megallapodasan,
szOtobbségi  hatarozaton, illet6leg birdi dontésen alapulhat. A Ptk. 140. §-anak (1)
bekezdése alapjan a kozos tulajdonban alld6 dolog birtoklasara és hasznalatara a
tulajdonostarsak mindegyike jogosult, e jogot azonban egyikilk sem gyakorolhatja a
tobbiek jogainak és a dologhoz f(iz6dd torvényes érdekeinek sérelmére. Ha a birtoklas, a
hasznalat mértéke a tulajdoni hanyad szerinti aranytdl eltér, gondoskodni kell az idészakos
pénzbeli kiegyenlitésrol. Az itélkezési gyakorlat szerint az a tulajdonos, aki az ingatlanbdl
nagyobb részt hasznalt, mint az 6t megilletd tulajdoni hanyad, vagy kizarélagosan
hasznalja az ingatlant, a tulajdoni hanyadat meghaladd hasznalatért n. tébblethasznalati
dijat koteles fizetni. A hasznalati dij a birtoklds és hasznalat jogatdl megfosztott
tulajdonostars hasznositasi jogan alapuld idoszakos pénzbeli kiegyenlités, amely 6t a
tulajdonjoganak a fennallasa alatt illeti meg (PK 279. szam). Az egységes és kovetkezetes
bir6i gyakorlat szerint abban az esetben, ha a kdzds tulajdonban levé ingatlanbdl az egyik
tulajdonostars a hanyadanal nagyobb részt hasznal, vagy azt kizardlagosan hasznalja, a
masik tulajdonostars elsdsorban a hanyadanak megfeleld hasznalat biztositasat kovetelheti,
és csak akkor léphet fel a Ptk. 141. §-a alapjan pénzbeli térités (hasznalati dij) iranti
igénnyel a tulajdonostarsaval szemben, ha a hanyadanak megfelelé hasznalatot a felek
eltérd megallapodasa, a birdsag hatarozata vagy egyéb koriilmények nem teszik lehetévé,
példaul a tulajdonostarsa attdl jogellenesen elzarja (PK 8. szamu allasfoglalas).

Az els6foku birdsag tajékoztatta a felpereseket bizonyitasi kotelezettségiikrél arra
vonatkozéan, hogy a hasznalatukat az alperesek akadalyoztak. A felperesek a
P.21.014/2011/5. sorszam alatt csatolt irattal igazoltak, hogy a II. rendd alperest 2003.
december 1-jén postara adott leveliikben felszdlitottak, hogy ,sajat lakrészét az eddigiektdl
eltéréen kizarolag a lakéhaz alapteriiletének 2 részére kiterjedden alakitsa ki, ellenkezo
esetben a tobblethasznalatért napi aron vald haszndlati dijat szamolnak fel 5 évre
visszamendleg".

Ezt megel6z6en igazoltan semmit nem tettek annak érdekében, hogy a kdzos tulajdonu
ingatlanban a hasznalati jogukat érvényesitsék. Ezért 2003. decembert megel6z6en a
felperesek hasznalati dijat nem kovetelhetnek, mert a II. rendd alperes az ingatlan
ingyenes hasznalataban ezen id6pontig joggal bizhatott, ez a jogviszony utdlag
visszterhessé nem tehetd, figyelemmel arra is, hogy a birtoklas és a hasznalat kérdésében



a megallapodas torténhet rautald tényekkel, magatartassal is [Ptk. 216. § (1)]. A 2003.
decembert megel6z6en a fennalld allapot olyan, rautalé magatartassal létrejott
megallapodasnak mindsiil, amely a tobblethasznalati dij érvényesitését kizarja. Ezt
kovetben gyakorolta csak a II. rend( alperes a birtoklds és hasznalat jogat a felperes
tulajdonostarsak jogainak és a dologhoz f(iz6d0 torvényes érdekeinek sérelmére. Ezért
2004. januartdl a tulajdoni hanyadat meghaladd hasznalatért dijat koteles fizetni, az a
birtoklas és hasznalat jogatdl megfosztott felpereseket a jogellenes helyzet megsziinéséig,
legfeljebb a tulajdonjoguk fennallasa alatt illeti meg.

Az 1. rend(i felperes és a II. rendd alperes egyezd perbeli el6adasa szerint a 2004.
augusztusi verekedés miatt indult renddrségi ligy kapcsan a felperesek csak a kiskapuhoz
és a kiilsd verandaajtéhoz kaptak kulcsot. A nagykapu és a veranda belsd ajtajanak kulcsa
nélkiil azonban a felperesek a lakdsba bemenni nem tudtak. A felperesek a per alatt is -
2007. julius 4-én postara adott leveliikben - eredményteleniil kérték az ingatlanba torténd
bejutdsuk biztositasat. Az els6fokd birdsag 8.P.21.014/2011/6. sorszamu végzésével
ideiglenes intézkedésként az alpereseket ennek tlrésére kotelezte. A felperesek ezt
kdvetben, 2012. januar 24-én postara adott levelikben a II. rend(i alperest ismét
eredménytelendl szolitottak fel a kulcsok biztositasara.

Onmagaban az a koriilmény, hogy a II. rend( alperes és az & jogan a csaladja a kozds
helyiségeken til a felperesek lakrészét nem vette birtokba, nem mentesiti a tulajdonostars
II. rend(i alperest a fizetési kotelezettség aldl. A felperesek hasznalatat ugyanis azzal
akadalyozta meg, hogy a részikkre a 2003. decemberi felszolitasukat kovetéen sem
biztositott kulcsokat.

A fent kifejtettek alapjan a II. rend(i alperes fellebbezése annyiban alapos, hogy 2004.
januar 1-jét6l koteles tobblethasznalati dijat fizetni, mig a felperesek fellebbezése
eredményes annyiban, hogy e fizetési kotelezettsége a Ptk. 141. §-a alapjan a birtokba
adasig, legfeljebb a kdzds tulajdon megsziintetéséig fennall.

A Ptk. 301. §-anak (1) bekezdése alapjan a havonta esedékes és lejart dijak utan a II.
rendl alperes késedelmi kamatot is koteles fizetni. A késedelmi kamat mértéke 2012.
februar 28-ig a 2004. évi 180 000 forint utan 2004. julius 1-jétdl 117 582 forint, a 2005-
2007. kozott felmerilt 648 000 forint utan 2006. julius 1-jétél 313 157 forint, a 2008.
januar 1-jétol 2012. februar 28-ig esedékes

1 550 000 forint utan 2010. augusztus 1-jétdl 248 096 forint.

A II. rend( alperes fizetési kotelezettsége tobblethasznalati dij és késedelmi kamat cimen
(2 378 000 forint + 678 835 forint) 3 056 835 forint. Ezzel szemben a Gy. T. M. dltal az
ingatlanon végzett, annak forgalmi értéket L. J. szakértd véleménye szerint 470 000
forinttal noveld (gdz-, viz-, csatornabekotés, utcafronti keritéslétesités) beruhazas
felperesek V2 illetGségé-re esO részét, 235 000 forintot szamithatott csak be. Ezzel az
ingatlan jelenlegi forgalmi értékében is megjelend raforditassal a felperesek jogalap nélkiil
gazdagodtak, annak e cimen torténd elszamolasat az ingatlannal kapcsolatos igényként a
II. rend( alperes, mint a raforditd tulajdonostars jogutdda, érvényesithette a gazdagodo
felperesek tulajdonjog gyakorlasaval kapcsolatos kdvetelésével szemben, akar a hasznalati



dijba, akar a kozos tulajdon megsziintetésekor a forgalmi értéken alapulé megvaltasi arba
vagy arverési vételar felosztasakor a felpereseket illetd részbe torténd beszamitassal.

A fent kifejtettek alapjan a II. rendd alperes fizetési kotelezettségét az itélotabla az
els6fokd birdsagtdl eltéroen 2 821 835 forintban allapitotta meg. A II. rend(i alperes
késedelmi kamatot kételes fizetni a 2004. januar-2013. februar kozott felmerdiilt 2 378 000
forint tobblethasznalati dij utan is 2013. marcius 1-jétdl a kifizetésig.

A kOz0s tulajdon megsziintetéséig alappal érvényesitettek igényt a felperesek a
birtoklashoz f(iz6do joguk gyakorlasa érdekében is. A kdzoOs tulajdon fennalldasa és a nem
vitatott hasznalati rend figyelembevételével ezért az itélétabla, az elsofoku itélet keresetet
részben elutasitd rendelkezését megvaltoztatva, a II. rendl alperest birtokba adasra is
kotelezte, az ideiglenes intézkedést elrendel6 végzést a Pp. 156. §-anak (8) bekezdése
alapjan hatalyon kiviil helyezte. Erre tekintettel kimondta azt is, hogy sikeres arverési
értékesités esetén az ingatlan arverési vevo részére torténd birtokba adasanak a
kotelezettsége a birtokba Iépett felpereseket is terheli.

A felperesek oOnalldan érvényesitett kartéritési igénye az itélétabla szerint sem
megalapozott. A szakért6 szerint a tébb, mint 100 éves, kdzepes élettartamu - valyog, fa
és fafodém - szerkezettel bird, erbteljesen avult miszaki allapotu épilet altalanos
allagromlasa 1997. utan kovetkezett be. Az alperesek lakrészének mliszaki allapota 40 %-
os, a felperesi lakrészé 28 %-os. Szakért6i modszerrel nem volt megallapithatd, hogy az
allapotbeli kiilonbség mennyiben hozhatd okozati 6sszefiiggésbe az alperesek jogellenes,
azaz 2004. januart kovetben tanusitott magatartasaval. A felpereseket hatrany azonban
emiatt nem érte, mert ennek az értékelése megtoértént azzal, hogy az arverési vételar
felosztasa a muiszaki allapottdl fiiggetleniil a tulajdoni aranyok szerint tortént.

Nem vezetett eredményre a felpereseknek az I. rend( alperes kereseti kérelmiik szerinti
egyetemleges kotelezésére iranyuld fellebbezési kérelme sem. A perben érvényesitett
pénzkovetelés a tulajdonjoghoz tapadt, az ingatlant a II. rend{ alperessel fennalld kozeli
hozzatartozoi kapcsolat alapjan hasznald I. rend( alperes marasztalasanak tobblet
tényallas hidnyaban nem volt helye.

Nem osztotta az itél6tabla az elsofoku birdsag perkodltségviseléssel kapcsolatos allaspontjat.
Az 1/2008. (V.19.) PK vélemény alkalmazasanak csak a kozos tulajdon megsziintetése irant
elGterjesztett kereset tekintetében volt helye, azt az itélétabla nem érintette. Azonban a
targyi keresethalmazatként ezen tul érvényesitett tobblethasznalati dij és kartérités iranti
kovetelés, valamint az I. rend( alperessel szembeni igényérvényesités esetén a
perkoltségviselés Pp. 78. § (1) bekezdésében foglalt altalanos szabalya és a részleges
pernyertesség-re tekintettel a 81. §-anak (1) bekezdése alkalmazasanak van helye. A II.
rend(i alperessel szemben elGterjesztett 2000. majus 25-t6l havi 70 000 forint
tobblethasznalati dij iranti kereset nagyrészt, az 500 000 forint, és az 1 500 000 forint
kartéritési kereset, és az I. rend(i alperessel szembeni pénzkdvetelés teljes egészében
alaptalan volt. A felperesek a pervesztességilk aranyaban viselik az alperesek jogi
képviseletével felmeriilt els6fokd perkoltségét, amelyet az itélétabla a 32/2003. (VIII.22.)
IM rendelet 3. §-anak (2) és (6) bekezdése alapjan allapitott meg.



Az itél6tabla a fenti indokai alapjan és a kifejtettek szerint az els6foku birdsag itéletét a Pp.
253. §-anak (2) bekezdése alapjan részben megvaltoztatta.

A felperesek fellebbezése a kdzbs tulajdon megsziintetésének a modja, a kartérités,
valamint a 2004. januart megel6z6 idGszakra és a szakértdi vélemény szerinti hasznalati
dijat meghaladdan érvényesitett 0sszegszer(iség tekintetében eredménytelen volt. Nem
érintette a masodfokU pervesztességilk mértékét az a koriilmény, hogy utébb a hasznalati
dij Osszegszerl(iségét tamadd fellebbezési kérelmiiket nem tartottdk fenn. Az alperesek
fellebbezése csak a II. rendl alperesnek a 2003. augusztus-december kozotti idGszakra
hasznalati dijban tortént marasztaldsa erejéig vezetett eredményre. A fellebbezett érték
alapjan a felperesek a masodfoku eljarasban is nagyobbrészt pervesztesek lettek, ezért
viselik a Pp. 78. §-anak (1) bekezdés és a 81. § (1) bekezdés els6 mondata alapjan az
alperesek jogi képviselettel felmeriilt fellebbezési koltségét, azt az itélotabla a 32/2003.
(VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2), (5)-(6) bekezdései és a 4/A. § (1) bekezdése alapjan
allapitotta meg.

A le nem rétt els6foku és fellebbezési illetéket, az elséfokd eljarasban az allam altal
el6legezett koltséget a felek személyes koltségmentessége miatt a 6/1986. (VI.26.) IM
rendelet 13. §-anak (1) bekezdése és 14. §-a alapjan az allam viseli.

Debrecen, 2013. marcius 7.

Dr. Veszprémy Zoltan s.k. a tanacs elndke, Dr. Kocsis Ottilia s.k. el6add bird, Dr. Pribula
Laszlo s.k. bird

A kiadmany hitelédil:

- kiadé -



