A Gyéri itélétabla
Pf.1.20.303/2011/18.szam

A Gyodri [télétabla Torda Csabané dr. Gigyvéd altal képviselt felperesnek dr.Neigerné
dr.Vejkey Klara tgyvéd altal képviselt I.r., Il.r. és lll.r. alperesek ellen k6zds tulajdon
megszintetése irant a Komarom-Esztergom Megyei Birésag el6tt folyamatba tett perében
Tatabanya, 2011.évi majus hdé 23. napjan 12.P.21.378/2006/90.szam alatt hozott itélet
ellen az alperesek részérdl 91.sorszam, a felperes részérdl 92.sorszam alatt benyujtott
fellebbezés folytan meghozta a kévetkez6

itéletet:

Az itélétabla az elséfoku birdsag itéletét az alabbiak szerint részben megvaltoztatja.

Az itélétabla elsddlegesen elrendeli a felperes és a Il., lll.r alperesek kézos tulajdonat
képez6 a Varos 1 belterilet ....hrsz. alatt felvett, Varos 1, ... szam alatti 655 nm terilet(
ingatlan vonatkozasaban a kdzo6s tulajdon megvaltas utjan torténé megsziintetését akkeént,
hogy a felperes Varos 1, ... szdm alatti lakos) 3/24 tulajdoni hanyadat 2.621.500,-
(kettébmillié-hatszazhuszonegyezer-6tszaz) forint ellenérték fejében a lll. alperes(... szam
alatti lakos) tulajdonaban adja.

A tulajdonkdzésség fenti modon torténé megszintetésének a tlrésére a Il.r alperest
kotelezi.

Koteles a lll. alperes 15 nap alatt medfizetni a felperes részére 1.500.500 (egymillid-
Otszazezer-6tszaz) forint megvaltasi arat, mig a fennmaradé 1.121.000 (egymillio-
egyszazhuszonegyezer) forint megvaltasi ar megfizetésére 2013. szeptember 30-ig
koteles.

Az itélétabla azzal keresi meg a Varos 1-i Jarasi Foldhivatalt, hogy a Varos 1 beltertlet ....
hrsz. alatt felvett a Varos 1, ... szam alatt Iév6 ingatlan vonatkozasaban a lll.r alperes
Varos 1, ... szam alatti lakos) tulajdonjogéat a felperes 3/24 tulajdoni hanyadara k6zds
tulajdon megsziintetése jogcimén akkor jegyezze be, ha a lll.r alperes a felperes erre
vonatkozo bejegyzési engedélyét csatolja.

Amennyiben a fentebb megadott hatarid6 eredménytelendl telik el, ugy az itélétabla
elrendeli a Varos 1 belteriilet .... hrsz. alatt felvett, a Varos 1, ... szam alatti ingatlanon
fennalld k6zds tulajdon megsziintetését - a lll.r alperes bentlakasaval - arverési értékesités
elrendelésével.

Az ingatlan legkisebb arverési vételara 11.646.000 (tizenegymillido-hatszaznegyvenhatezer)
forint, melybdl a felperest 2.621.500 (kettémillié-hatszazhuszonegyezer-6tszaz) forint, a Il.r
alperest 6.049.500 (hatmillid-negyvenkilencezer-6tszaz) forint, mig a Ill.r alperest
2.975.000 (kettomillio-kilencszazhetvenotezer) forint illeti meg.

Amennyiben arverés soran a legkisebb arverési vételarnal magasabb arat sikerul elérni,
ugy a tébbletet a felperes részére 3/24, a Il.r alperes részére 12/24, a lll.r alperes részére
9/24 aranyban kell felosztani.



A tulajdonosokat az elévasarlasi jog harmadik személlyel szemben az arverési értékesités
soran is megilleti.

A peres felek az arverési vételar kifizetésével egyidejlleg kotelesek az arverési vevd
birtokaba bocsatani - a Il. szamu lakast kivéve - az |. és a lll. szamu lakast, a garazst és a
pince helyiséget.

Az itélétabla a lll.r alperes (Varos 1, ... szam alatti lakos) javara hasznalati jogot alapit,
akként, hogy a lll.r alperes kizarélagos hasznalataba kerll a |l. szamu lakas a telek k6z6s
hasznalata mellett.

Az itélétabla megkeresi Varos 1-i Jarasi Foldhivatalt, hogy a lll.r alperes (Varos 1, ... szam
alatti lakos) javara az ingatlan-nyilvantartdsba hasznélati jogot jegyezzen be a Varos 1
belterilet .... hrsz. alatt felvett Varos 1, ... szam alatti ingatlan vonatkozgsaban.

Az itélétabla mellézi a lll.r alpereseknek arverési értékesités esetén az ingatlan 15 napon
belll térténd kitritésére kotelez6 els6foku itéleti rendelkezést.

Az itélétabla ezt meghaladéan az els6foku birésag itéletének megfellebbezett
rendelkezéseit hegybenhagyja.

Koteles a felperes 15 nap alatt megfizetni a Il. és lll.r alperesek - mint egyetemleges
jogosultak részére - 100.000,- (egyszazezer) forint masodfoku perkdltséget.

Koteles a Il. és lll.r alperes az allam javara az illetékiigyben eljaré6 addhatosag felhivasara
megfizetni fejenként 66.000 (hatvanhatezer) forint le nem rott fellebbezési eljarasi illetéket
és a Gyori [télétabla Gazdasagi Hivatalanak felhivasara megfizetni fejenként 16.500-
16.500 (tizenhatezer-6tszaz - tizenhatezer-6tszaz) forint felmerilt kdltséget.

A fennmarado fellebbezési eljarasi illetéket és koltséget az allam viseli.
Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
Indokolas:

Az elséfoku birdsag fellebbezéssel tamadott itéletében elrendelte a peres felek k6zos
tulajdonat képez6 a varos 1-i ....hrsz.-u, a Varos 1 ...szam alatti ingatlanon fennall6 k6z6s
tulajdon arverés utjan térténdé megszintetését. A legkisebb arverési vételarat 15.763.125
forintban hatarozta meg, melybél a felperest 3.960.203 forint, a Il.r. alperest 5.735.411
forint, mig a lll.r. alperest 6.064.510 forint illeti meg. Kimondta azt is, ha a legkisebb
arverési vételarnal magasabb arat sikerll elérni ugy azt a peres felek kéz6tt a tulajdoni
hanyaduk aranyaban illeti meg.

Kotelezte a lll.r. alperest, hogy sikeres arverési értékesités esetén az értékesitéstdl
szamitott 15 napon belll az ingatlant hagyja el és kilrritve bocsassa az arverési vevd
birtokaba. Ezt meghaladdan a felperes keresetét elutasitotta.

Kotelezte a llI-lll.r. alpereseket, hogy fejenként 79.260 forint eljarasi illetéket kilon
felhivasra az allamnak fizessenek meg, mig a fennmarado eljarasi illetéket az allam viseli.



Kotelezte a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a Il.r. alperesnek 52.124 forint,
mig a lll.r. alperesnek 12.738 forint perkoltséget.

itéletének jogi indokolasa szerint a VAros 1, ...szam alatti birtoktest két 6nallé helyrajzi
szamu ingatlanbdl all. Az ... hrsz.-u ingatlan a perben nem allé személy tulajdonat képezi,
mig a ... hrsz.-u ingatlan pedig harom épluletegylttesbdl egymastadl fliggetlen lakrészbdl all.
Az ingatlan 1/8 aranyban a felperes, 11/24 aranyban a Il.r. alperes és 10/24 aranyban a
[ll.r. alperes tulajdonat képezi.

Az |l.szamu lakasban 2001. évig a felperes és volt hazastarsa lakott az l.r. alperessel.
2001.januarjaban a felperes elkdlt6zott az ingatlanbdl, majd a volt hazastarsa is. 2004.
évben az l.r. alperes is elhagyta az ingatlant, igy ez idéponttol kezd6édéen a lakas lUresen
all. A ll.szamu lakasba a lll.r. alperes és hazastarsa bekolt6zésekor az ingatlan rossz
allapotu, de lakhaté volt. A lakast csaladi 6sszefogasban felujitottak, ebben kézremikodott
a felperes is. A késdbbiek soran a lll.r. alperes és csaladja az ingatlanon jelentés 6sszegu
beruhazast végzett, amely az ingatlanforgalmi értékét emelte.

A lll.szamu lakast szintén csaladi 6sszefogasban épitették, szinte kizardlag a felperes
anyagi finanszirozasaval. Ez a lakrész a Il.r. alperes elkolt6zését kdvetben lakhatatlanna
valt.

Az els6foku birosdg a perbeli ingatlan 0Osszforgalmi értékét a 2010.novemberi
értékviszonyokat figyelembe véve 15.763.125 forintban allapitotta meg.

Ezen 6sszegbdl a telek 948.625 forint, az l.szamu lakas 4.725.000 forint, a Il.szamu lakas
6.520.000 forint, mig a Ill.szamu lakas 2.025.000 forint, a garazs 374.000 forint és a pince
170.000 forint.

Az elséfoku birésag allaspontja szerint a perbeli ingatlan természetben nem megoszthato,
ezért kdzOs megszintetési moédként a megvaltdas, vagy az arverési értékesités
alkalmazhaté. A perben a peres felek mindegyike ugy nyilatkozott, hogy a masik tulajdonos
tulajdoni hanyadat megvaltani nem tudja, ezért a Ptk.148.§./3/ bekezdése alapjan az
ingatlan arverési értékesitését rendelte el. Az 1/2008/V.19./PK. vélemény Il.pontja
értelmében - fészabaly szerint - a lll.r. alperest a Il.szamu lakasbdl t6rténd kikoltdzésre
kotelezte. Allaspontja szerint a kikdltzés a lll.r. alperes méltanyos érdekét nem sérti,
hiszen e vonatkozasban csupan olyan nyilatkozatot tett a perben, hogy az ingatlanbdl
kikoltdzni arverési értékesités esetére nem hajlandé. Nem indokolta és nem igazolta, hogy
a kikoltozésre kotelezés meéltanyos érdekeit sulyosan sértené.

A vételar felosztasa soran figyelemmel volt arra, hogy a felperes keresetében az 6t
megilleté 1/8 tulajdoni hanyadra es6 vételar résznél magasabb vételarat igényelt arra
hivatkozassal, hogy az ingatlanon tobb beruhazast, felljitast végzett, illetve a
bekdvetkezett értékcsdkkenés az alpereseknek réhato fel.

E korben osztotta a felperes azon véleményét, hogy a beruhazas értékét -
amennyiben azok a jelenlegi forgalmi értékben megjelennek - a felperes kérheti sajat
javara elszamolni.

Allaspontja szerint megilleti a felperest a teljes ingatlan forgalmi értékének 1/8-a, korrigalva
az altala végzett értékndveld beruhazasok forgalmi értékben megjelené értékndveld



hatasaval, ebbdél leszamitva azon beruhazdsok forgalmi értékben megjelené hatasat,
melyet nem 6 eszk6zolt.

A rendelkezésre allé bizonyitékokat és a kihallgatott tanuvallomasokat, valamint a felek
egyez6 el6adasat értékelve megallapitotta, hogy a lll.szamu lakas létrehozasat kizardlag a
felperes finanszirozta. Ezen lakasnak az értéke 2.025.000 forint, melyet kizardlag a
felperes javara szamolt el. Ezen lakas jogi sorsat osztja a vele egybeépllt garazs ingatlan,
amelynek értéke 374.000 forint.

A ll.szamu lakas vonatkozasaban az alperesek nem ismerték el a felperes
kézremUikodését, és ezt a tényt a tanuvallomasok sem tamasztottdk ala. A peradatok
alapjan megallapitotta, hogy a felperes ugyan segitséget nyujtott a ll.szamu lakas korabbi
felujitasdhoz, azonban azt ténylegesen a lll.r. alperes és csaladja finanszirozta, Ok
korszeruUsitették. Ezen felujitdsok és korszerlsitések eredményezték e lakrész forgalmi
értékének emelkedését.

Az elszamolas soran az elsdfoku birdsag a felperest megilleté 1/8 tulajdoni hanyadra esé
vételarrészt kizardlag a lll.szamu lakas forgalmi értékével ndvelte. Nem vette figyelembe a
felperest megilletd vételar megallapitasanal azon forgalmi értéknévekményt, amelyet a
Il.szamu lakasnal a lll.r. alperes és csaladja beruhazasa eredményezett.

Megallapitotta, hogy az l.szamu lakas létrehozasaban a felperes nem vett részt, hiszen a
lakas mar az ingatlan megvasarlasakor allt, és bar azon korszerisitéseket, felujitadsokat
végeztek, de azok forgalmi értékndvelé hatasa a lakhatatlansag miatt elenyészett. igy a
felperes javara az l.szamu lakas értékének 1/8-at vette figyelembe, nem pedig a teljes
lakas forgalmi értékének 2 részét, mint ahogyan a felperes kérte.

Nem fogadta el a felperes azon allaspontjat, hogy az ingatlanban bekdvetkezett
ertékcsoOkkenés kizarolag az alperesek felrohatdé magatartasanak a kovetkezménye.

A perben a felperes csupan Aallitotta, de azt bizonyitani nem tudta, hogy az l.szamu lakas
az alperesek miatt lakhatatlan, és az alperesek magatartasa okozta azt is, hogy ezen lakas
sem viz, sem villamosenergia ellatassal nem rendelkezik.

A peres iratok kozott fellelhetd alperesek altal becsatolt fényképfelvételek és a szakért6i
szakvélemény alapjan megallapitotta, hogy az l.szamu lakas tet6szerkezete mar a
lakottsaga idején is elhanyagolt és nem megfelel6 kivitelezés(i volt, mar a lakottsag idején
is beazast okozott, ezért a beazas miatt létrejott értékcsdkkenést a tobbi tulajdonossal
egyutt kell viselnie a felperesnek.

A villamosenergia ellatassal kapcsolatban a per soran igazolodott, hogy a felperes
idOk6zben elhunyt hazastarsa tartozasa miatt kerllt sor az |.szamu lakas aramellatasbol
valé kikapcsolasara. Bizonyitottnak talalta, hogy az l.szamu lakas vizellatasat nem az
alperesek, hanem "A" sziintette meg, ezért a vizvezeték szakasz levagasabdl eredd
értékcsokkenést sem lehet az alperesek terhére roni.

Az ingatlan legkisebb arverési vételarat a 2008.évi januari forgalmi érték alapjan a
beszerzett szakértdi szakvélemény figyelembe vételével az ingatlan bekdltézheté forgalmi
értékében hatarozta meg.



A felperest megilletd vételarat csokkentette a ll.szamu lakason bekdvetkezett 850.500
forintos értékndvekedéssel, amely kizardlag a lll.r. alperes és csaladja beruhazasanak az
eredményeként jott létre. A forgalmi értékbdl levonasba helyezte a felperest megilletd
374.000 forint értékl garazs és a 2.025.000 forintos lll.szamu lakas értékét. Az igy kapott
12.513.625 forint 1/8-a 1.564.203 forint, amely a felperest az 1/8 tulajdoni hanyada
aranyaban megilleti. Ezt nGvelte a garazs és a lll.szamu lakas értékével (374.000 forint és
2.025.000 forint), igy a felperesnek mindésszesen 3.963.203 forint jar.

A fenti szamitasi metddust alapul véve a Il.r. alperest a 11/24 tulajdoni hanyada alapjan
5.735.411 forint illeti meg.

[ll.r. alperes tulajdoni hanyada 10/24, ez a 12.513.625 forint alapulvételével 5.214.010
forint, amelyet névelni kell az 6 és csaladja altal létrehozott 850.500 forint forgalmi
ertékndvekedéssel, igy 6.064.510 forint jar részére.

Az els6foku perkoltségrél az 1/2008/V.19./PK. vélemény VIII/7.pontja alapjan ugy
rendelkezett, hogy a készkiadasok megosztasa mellett mindegyik fél viseli a sajat felmerult
koltségét.

Az elséfoku itélet ellen a peres felek fellebbezést nyujtottak be.

A felperes fellebbezésében az els6foku itélet megvaltoztatasat kérte akként, hogy a kdzos
tulajdon megsziintetése soran a részére jaro ellenértéket az itélétabla 6.881.127 forintra
emelje fel.

Fellebbezésének indokolasaul eléadta, hogy az itéletben szereplé dsszegszerliséget nem
fogadja el és annak szamitasi médjat is hibasnak talalja.

Az dltala levezetett tételes elszamolas szerint 6t megilleti az |.lakas fele része, ami 45 m2.
Ezt aranyositotta az Osszfelépitmény 207 m? teriiletéhez, igy alldspontja szerint a
15.110.000 forintos forgalmi értéket figyelembe véve 6t a felllépitményekbdl 6.569.565
forint illeti meg, ehhez jon a pince és a telekérték 1/8 része (25.000 forint és 286.562 forint
minddsszesen 6.881.127 forint.

Ezen tulmenden vitatta az itélet egyéb ténymegallapitasait (indokolas 3.oldal 1.bekezdés,
4.bekezdés, 7. és 9.bekezdés). Hangsulyozta, hogy nem "A" kérésére tortént a vizvezeték
elvagasa.

Az ingatlan allagromlasat szandékos rongalas és a karbantartas hianya okozta, ez pedig
alpereseket terheli, hiszen a felperest nem engedték be. A Il.szamu lakas forgalmi értéke
csak az utan tudott emelkedni, hogy azt a felperes 1999-2000-ben lakhatatlan allapotbdl
feldjitotta. Ugyanakkor a lll.r. alperes javara kerllt elszamolasra az altala végzett
értéknoveld beruhazas, mig a felperes beruhazasat figyelmen kivil hagyta a birésag.

Az itélet a felperesnél nem szamolt tulajdoni hanyadot, ugyanakkor az alpereseknél a Il-
lll.szamu lakas szakért6i véleményének értékét veszi figyelembe. Ez nagy érték eltolodast
okoz a felperes terhére.

Vitatta, hogy 6 az l.szamu lakas |étrehozasaban ne vett volna részt. Hangsulyozta, hogy a
megvasarlasra 1981-ben kerlt sor, ekkor ez a lakrész lakhatatlan volt. 1982-ben



feltjitasi kolcsont vett fel az OTP-t6l. Ezt az alperesek is elismerték. gy érthetetlen, hogy a
birdsag miért szamolja ennek a lakasnak csak az 1/8-at a felperesi tulajdonnak.

Vitatta, hogy az l.szamu lakas tet6szerkezete mar lakottsaga idején is elhanyagolt lett
volna.

Az alperesek elismerték, hogy a ll.szamu lakas felujitasaban felperes is részt vett, ennek
ellenére ez a javara elszamolasra nem kertlt.

A lI-lll.r. felperesek fellebbezéstikben kérték az elséfoku itélet megvaltoztatasat akként,
hogy a felperes 1/8-ad tulajdoni hanyadat az itélétabla 1.458.578 forint megvaltasi ar
ellenében adja a tulajdonukba. Igényt tartottak a perkdltség megfizetésére is.
Fellebbezésik indokolasa szerint elismerték, hogy a megtartott utolsé targyalason
teljesitbképesseguket nem tudtak igazolni.

Hangsulyoztak, a 2011.februar 15-i targyalason részletesen nyilatkoztak, hogy az altaluk
levezetett elszamolas szerint az ingatlan 11.668.625 forint érték(i. Ez alapjan pedig a
felperesnek 1/8 tulajdoni hanyada alapjan 1.458.578 forint jar, ezen 6sszeg erejéig teljesitd
képesek.

Masodlagosan sérelmezték az arverési értékesités elrendelését és e korben kérték az
els6foku birdsag itéletének megvaltoztatasat.

lll.r. alperes vitatta, hogy az altala végzett értékndveld beruhazasok értékndvekedése
csupan 850.000 forint lenne.

Nem értettek egyet az elséfoku birdsag altal alkalmazott elszamolassal sem. Allaspontjuk
szerint a lll.szadmu lakas 2.025.000 forint, valamint a garazs 374.000 forintos értéke nem
illeti meg teljes egészében a felperest.

A bizonyitasi eljards soran elismerték, hogy a munkalatok anyagkoltségét a felperes
finanszirozta, azonban mindvégig hangsulyoztak, hogy az épitkezés a felperes részérdl
nem a tulajdonszerzés, vagy megtéritési igény szandékaval tértént. Fel sem merllt
bennuk, hogy az els6foku birosag a felperesi részvételt az elszamolas kdrébe vonja, ezért
az elséfoku eljaras soran e vonatkozasban részletesebb el6adast nem tettek. Szé sem volt
arrél, hogy a szilék barmilyen igényt kivannak érvényesiteni a munkalatokkal
kapcsolatban. Az I.r. alperes szerezte meg a tulajdoni hanyadot, a szul6k a gyermekek
szamara alakitottak ki a Ill.szdmu lakast. Igy a hatso lakas vonatkozasaban a felperes
igényt nem érvényesithet.

Az esetre, ha az elséfoku birosag allaspontjaval egyezéen az elszamolas kdrébe kell vonni
a felperes munkalatokban val6 részvételét - azt nem a szll6 altal a gyermek részére
nyujtott tamogatasként értékeli a birésag - ugy az elvégzett munkalatok legfeljebb fele
részben vehetdk figyelembe a felperes javara. Masik %2 értékrészt figyelmen kivil kell
hagyni, mivel az édesanyukat illeti meg, hiszen a hazassagi életk6zésség fennallasa alatt
végezték a beruhazast.

A lll.szamu lakast nem lehet teljes értékében mint felperesi beruhazas figyelembe venni,
csak toldalék épités tortént, 6nalld helyiség mar akkor létezett, amikor az ingatlant a
felperes és volt hazastarsa megvasarolta.

Erre tekintettel figyelmen kivil kérték hagyni az arverési vételar felosztasanal a felperes
oldalan a lll.szamu lakas és garazs értékét.



A lll.r. alperes kérte az elséfoku itélet akként torténé megvaltoztatasat, hogy arverési
értékesités esetén kikoltozésre valo kotelezését az itélétabla a 1l.szamu lakasbol mell6zze.

Hangsulyozta, hogy férjével és két gyermekével lakik az ingatlanban. A bizonyitasi eljaras
soran igazolta, hogy 6 és hazastarsa az ingatlanon jelentds munkalatokat végeztek annak
érdekében, hogy a lakas rendeltetésszerl hasznalatra alkalmas legyen.

Kérték figyelembe venni, hogy az arverés soran kapott vételarbdl olyan lakast nem tudnak
vasarolni, ami a 4 tagu csalad megfelel6 elhelyezését biztositani tudja.

A lll.r. alperes fellebbezését a kés6bbiekben akként modositotta, hogy a felperes 3/24
tulajdoni hanyadanak magahoz valtasat kérte 1.504.062 forint ellenében (Pf.3.sorszamu
jegyzékonyv 2.oldal 1. bekezdés, Pf.15.sorszamu jegyzOkényv 2. oldal 1. bekezdés).
Egyben igazolta, hogy 1.500.000 forint megvaltasi arat jogi képvisel6jénél 2011 julius
19.napjan letétbe helyezett azzal, hogy az a kdzOs tulajdon megsziintetése soran a
felperes részére megvaltasi arként kifizetésre kerlljon. (Pf.3.sorszamu jegyzdkodnyv
A/1.alatti melléklet).

Hangsulyozta, hogy a szakértéi szakvélemény elkészitését kdvetben a perbeli ingatlan
vonatkozasaban jelentds allagromlas tortént, ez pedig az értékre is kihatassal van, tehat az
ingatlan jelenlegi forgalmi értéke lényegesen kisebb, mint amit a szakért6 a korabbi
szakvéleményében megallapitott.

Az itélétabla a fellebbezésekben felhozott érvekre figyelemmel els6dlegesen azt vizsgalta,
hogy a megalapozott dontéshez sziikséges eljarasi adatok rendelkezésre allnak-e, avagy
tovabbi bizonyitas lefolytatasa indokolt.

Ugy itélte meg, hogy a bizonyitasi eljaras anyaga hianyos, mivel az elséfoku birésag az
ingatlanforgalmi szakértét a Il.szamu lakas lakott forgalmi értékére nem nyilatkoztatta meg.
Ezért a Pp.249.§./2/ bekezdése alapjan részbizonyitasi eljaras keretében elrendelte a
beszerzett igazsaglgyi ingatlanforgalmi szakértéi szakvélemény kiegészitését figyelemmel
az idokodzben bekdvetkezett valtozasokra.

"B" igazsaglgyi ingatlanforgalmi szakért6 a Pf.6.sorszdm alatti kiegészit
szakvéleményében a bekoltdzhetd ingatlan teljes forgalmi értékét 14.384.000 forintban
hatarozta meg. Ezen belll a telek 1.851.194 forint, az l.szamu lakas 3.307.500 forint, a
Il.szamu lakas 6.846.000 forint, a lll.szamu lakas 1.863.000 forint, garazs 355.300 forint és
a pince 161.500 forint érteket képvisel a ll.szamu lakas lakott forgalmi értékét 4.108.000
forintra tette, igy az egész ingatlan lakott értéke: 11.646.000 forint.

A Kkiegészitd6 szakvéleményében a szakérté az l|.szamu lakas vonatkozasaban
megallapitotta, hogy jelenlegi allapotaban lakhatatlan, csak jelentés raforditassal tehet6
lakhatéva. A fodém és a tetbszerkezet atépitése, valamint a kapcsolodé szak- és
szerelipari munkak elvégzése nélkiil a lakas mar nem teheté lakhatéva. Allagromlas miatt
a lakas forgalmi értéke tovabb csokkent, amit minusz 25%-ban hatarozott meg.

A ll.szamu lakas mdiszaki allagdban pozitiv valtozas tortént. HdOszigetelt homlokzat
szinezése, 1 db ablak csere, 1 db ablakkdnyoklé elhelyezése, kandallé burkolasanak
befejezése, fédémszerkezet javitasa, tetGszerkezet megerdsitése.



Az allagjavulas forgalmi értékre gyakorolt hatasat 15%-ban hatarozta meg, de az egész
ingatlanhoz, illetve a 2010.novemberéhez viszonyitottan az értékndvekedést +5 %-ra tette.

Hangsulyozta, hogy az alperesek Pf.4.sorszamu irataban felsorolt hianyossagok
fennallnak, és ezek a meghibasodasok az ingatlan forgalmi értékét csokkentik.

Ezen eljarasi adatokkal az itélétabla az els6foku birdsag itéletének tényallasat egyben
kiegészitette.

A felperes fellebbezése tulnyomo részt alaptalan, mig a lll.r. alperes fellebbezése részben
alapos.

Az itélétabla osztotta a lll.r. alperes moddositott fellebbezési kérelmét, amely a felperes
tulajdoni hanyadanak a megvaltasara vonatkozott.

A Ptk.148.8./2/ bekezdése szerint a k6zos tulajdon targyait, vagy azok egy részét - ha
ez a tulajdonostarsak koérilményeire tekintettel indokolt - megfelel6 ellenérték fejében a
birosag egy vagy tdbb tulajdonostars tulajdonaba adhatja. Ehhez a tulajdonjogot
megszerzd tulajdonostars beleegyezése sziikséges, kivéve, ha a birésag a kozos
tulajdonban allé ingatlanrészt az abban lakd tulajdonostars tulajdonaba adja, és ez nem
sérti a bentlak6 méltanyos érdekeit.

Azt helyesen allapitotta meg az elséfoku birésag, hogy a Ptk.148.§./1/ bekezdésében
meghatarozott természetbeni megosztasra a perbeli ingatlan vonatkozasaban jogi
lehetéség nincs, ezért ez a megosztasi mod nem alkalmazhat6. Ugyanakkor azonban a
torvény szohasznalatabdl is kitlinben a megosztds méddjainak térvényi rangsora van. A
sorrendiség szem el6tt tartasaval azonban a birosagnak szabad mérlegelési kdre van
abban, hogy az adott esetben a legmegfelelébb modot alkalmazza. A mérlegelési és
dontési jogkdr annyiban korlatozott, a birdsag azt a médot nem valaszthatja, amelyik ellen
valamennyi tulajdonostars tiltakozik (Ptk.148.§./4/ bekezdés).

Kovetkezetes a birdi gyakorlat abban, k6z0s tulajdon megsziintetésénél olyan megoldasra
kell torekedni, amely az érdekegyensuly szempontjat leginkabb szolgalja (BH.1996. 359.).

A fentebb kifejtett indokok alapjan az itél6tabla ezért elsédlegesen a mar hivatkozott
Ptk.148.8./2/ bekezdése alapjan a felperes 3/24 tulajdoni hanyadat a bentlakd lll.r. alperes
tulajdonaba adta, mivel a fellebbezési eljarasban a lll.r. alperes teljesitbéképességét
1.500.000 forint vonatkozasaban letétbe helyezéssel igazolta. Ugyanakkor a lentebb
részletesen levezetett elszamolas szerint a még fennmaradd 1.121.000 forint ellenérték
megfizetésének hataridejét 2013.szeptember 30.napjaban hatarozta meg tekintettel arra,
hogy ezen dsszegre a lll.r. alperes teljesitoképességet nem igazolt.

A peres felek kozott vitas volt a felperest megilletd ellenérték 6sszege is, amelyet az
itél6tabla az alabb levezetett elszamolas szerint hatarozott meg.

Az itélétabla a masodfoku eljarasban Pf.6.sorszam alatt kiegészitd§ igazsagugyi
ingatlanforgalmi szakértGi szakvéleményt szerzett be.



"B" igazsagligyi ingatlanforgalmi szakérté a perbeli ingatlan 0Osszforgalmi értékét
14.384.000 forintban hatarozta meg, amelyet az itél6tabla itélkezése alapjaul elfogadott.
Ezen Osszforgalmi értéken belil a Il.szdmu lakas vonatkozasaban a 81.sorszamu
alapszakvéleményében kizardlag a lll.r. alperes altal végzett beruhazas 0Osszegének
értékndveld hatasat 850.000 forintra tette, mig a Pf.6.sorszam alatti kiegészit
szakvéleményében tovabbi +5%-ot hatarozott meg az ujabb értékndvel6 beruhazasokra
figyelemmel, ami 326.000 forint, mindésszesen 1.176.000 forint.

A ll.szamu lakassal kapcsolatban az itél6tabla nem osztotta a felperes azon fellebbezését,
hogy ezen ingatlanba & is beruhazott. Ezt a tényt a kihallgatott tanuk vallomasa és az
els6foku eljaras adatai itéleti bizonyossaggal nem igazoltak, ezért az elséfoku birdsag
megalapozottan jutott arra a kovetkeztetésre, hogy az ingatlannal kapcsolatos teljes
beruhazas kizarolag a lll.r. alperes javara szamolhato el.

A lll.szamu lakas vonatkozasaban az itélétabla részben megalapozottnak talalta az
alperesek azon fellebbezési érvelését, hogy ezen lakas teljes értéke a felperest nem illeti
meg.

Az els6foku eljaras adatai alapjan az els6foku birésag tévesen szamolta el kizardlag a
felperes javara a lll.szamu lakas és a garazs értékét, hiszen ezen ingatlannal a felperes
id6kdzben elhunyt volt hazastarsaval - az alperesek édesanyjaval - kd6zdsen végezte a
beruhazast, igy az ingatlan fele része mint hazastarsi k6zés vagyon a volt hazastarsat illeti,
akinek orokosei az alperesek.

Az elséfoku eljarasban az alperesek a beruhazasok vonatkozasaban a részikre torténd
ingyenes juttatas (ajandék) tényét igazolni nem tudtak, erre vonatkozdéan a meghallgatott
tanuk sem nyilatkoztak. Ezért ezen beruhazas 72 részének az elszamolasa nem
mell6zhetd.

Az itélétabla az |.szamu lakassal kapcsolatos beruhazas kérében nem osztotta a felperes
fellebbezési érvelését. Ha ezen lakassal kapcsolatban a hazassagi egyuttélés ideje alatt
tortént is k6zds vagyoni beruhazas, az a szakvélemény szerint is teljes egészében
elenyészett. Ezért helyesen allapitotta meg az els6foku birosag, hogy ennek
elszamolasara jogi lehetéség nincs.

Az itélétabla a Pf.6.sorszam alatt beszerzett kiegészitd igazsagugyi ingatlanforgalmi
szakért6i szakvélemény alapjan a lll.szamu lakas 6sszértékét 1.863.000 forintban, mig a
garazs jelenlegi értékét 355.300 forintban fogadta el.

Ezen értékek 2 része illeti meg a felperest a fentiekben kifejtettek szerint, tehat beruhazas
jogcimén dsszesen 1.109.150 forint szdmolhato el a javara.

A fentieket figyelembe véve megvaltas esetén a felperest az aldbbi 6sszeg illeti meg:
Ingatlan jelenlegi forgalmi értéke 14.384.000 forint

lll.r. alperes beruhazasai - 850.000 forint
- 326.000 forint



lll.szamu lakasnal felperest megillet6 beruhazas Yz-e - 931.500 forint
Felperest illetd garazs érték 2-e - 177.650 forint
Osszesen: 12.099.000 forint

Felperesnek jar:

1/8 tulajdoni hanyada alapjan 1.512.375 forint
Felperest illetd beruhazasok értéke + 1.109.150 forint
Osszesen: 2.621.500 forint

Az itélétabla masodlagosan - amennyiben a lll.r. alperes a fennmaradd 1.121.000 forint
vételarat a megadott hataridon belldl megfizetni nem képes - a Ptk.148.8§./3/ bekezdése
alapjan - a lll.r. alperes fellebbezésének megfeleléen - elrendelte a perbeli ingatlan
arverési értékesitését a lll.r. alperes bentlakasaval.

E vonatkozasban az 1/2008/V.19./PK.vélemény Il.pontja kimondja, az ingatlanon fennall6o
k6zbds tulajdon megsziintetése esetén az abban lakd volt tulajdonostarsat a birdsag
kikoltozésre kotelezi. Ha azonban ez méltanyos érdekét sulyosan sértené, a bennlaké volt
tulajdonostars kivételesen az ingatlanban valé bennmaradasra is feljogosithatd. llyen
esetben a birésag itéletében meghatarozza a bennlakd volt tulajdonostars hasznalatanak
jogcimét. Ezt torténhet a felek megallapodasa, vagy haszonélvezeti jog, illetve hasznalati
joga birésag altal térténd alapitasaval. A birosag a volt tulajdonostars indokolt
szlikségleteihez mérten meghatarozza a lakas vagy a lakrész hasznalatanak terjedelmét,
annak id6tartamat és - dologi jog alapitasa esetén - rendelkezik a jogosultsag ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésérél.

A lakasban visszamarad6 volt tulajdonostars a sajat bennlakasa folytan el6allt
ertékcsokkenés kdvetkezményeit altalaban maga viseli.

A meghivatkozott PK.vélemény Il.pontjanak indokoldsa szerint a k6zds tulajdon
megszintetésével a bennlakd volt tulajdonostars - tulajdonjogan alapulé - hasznalati
jogosultsaga is megszlnik, jogalap nélkili birtokossa valik és a Ptk.193.§./1/ bekezdése
alapjan koteles a lakasat is az arra jogosult tulajdonostars vagy arverési vevd birtokaba
bocsatani. Ezért, ha vele szemben erre iranyuld keresetet terjesztenek el6, a birésagnak a
kikdlt6zésre kotelezését altalaban el kell rendelnie.

Lehetségesek azonban olyan élethelyzetek, amikor a bennlakd tulajdonostars nem
kotelezhetd a lakasbol valo kikdltozésre. Az egyik ilyen esetkdr, amikor a lakas a volt
hazastarsak k6zos tulajdonaban all és a lakas hasznalatat a felek megallapodasa, vagy
birdi itélet a Csjt.31/A.§. - 31/B.§-aiban foglaltak szerint rendezte. Az ilyen esetben a felek
megallapodasa, vagy az itélet szerint a hasznalatra csaladjogi szempontok alapjan
feljogositott hazastars csak akkor kotelezhetd - vallalasa nélkil - a lakas elhagyasara, ha a
hasznalat Ujrarendezésének a feltételei fennallnak és ennek kévetkeztében a lakasbdl valo
tavozasra kotelezése indokolt. Ezen az esetkéron kivul is felmertlhetnek olyan kulonos
méltanylast érdemld korilmények, pl. a tulajdonostars életkora, egészségi allapota, a
lakdsban nevelt kiskoru gyermekek érdeke, amelyekre tekintettel a volt tulajdonostarsnak a
lakas tovabbi hasznélatara valo feljogositasa sziikséges lehet.



Az itélétabla allaspontja szerint a lll.r. alperes vonatkozasaban a fentebb meghivatkozott
kildnds méltanylast érdemld koriimények a ll.szamu lakas bennlakasaval kapcsolatban
fennallanak, hiszen két kiskoru gyermeket nevel, az ingatlanba kizarolag 6 és hazastarsa
jelentés 6sszegl beruhazast végzett, valamint az 6t megilletd ellenérték 6sszegébdl maga
és csaladja szamara megfelel6 lakast vasarolni nem tud.

Ezért a lll.r. alperesnek a ll.szamu lakasban torténé bennlakasa mellett rendelte el az
ingatlan arverési értékesitését a mar meghivatkozott Ptk.148.§. /3/ bekezdése alapjan.

Az itélétabla az ingatlan legkisebb arverési vételarat a mar felhivott PK. vélemény V.pontja
alapjan a masodfoku eljarasban beszerzett Pf.6.sorszam alatti igazsagligyi kiegészit6
szakértbi szakvélemény szerint - lll.r. alperesi lakottsag figyelembe vétele mellett -
11.646.000 forintban hatarozta meg (telek: 1.851.194 forint, l.szamu lakas: 3.307.500
forint, Il.szamu lakas: 4.107.600 forint (lakott érték), Ill.szamu lakas: 1.863.000 forint,
garazs: 355.300 forint, pince: 161.500 forint). Ezen vételarbdl a felperest a 3/24 tulajdoni
hanyada, valamint a megvaltasi arnal mar részletesen levezetett 6sszesen 1.109.150 forint
O0sszegl beruhazasat figyelembe véve az ingatlan bekéltdzhetd Osszforgalmi értéke
alapjan 2.621.500 forint illeti meg.

A ll.r. alperest az els6foku birdsag itéletének indokolasaban szereplé 11/24 tulajdoni
hanyad helyett a becsatolt tulajdoni lap adatai szerint (44.sorszam) mindésszesen 12/24
tulajdoni hanyada alapjan - a bekdltézhet6 forgalmi érték figyelembe vételével, leszamitva
a lll.r. alperes altal végzett 1.176.000 forint 6sszegl beruhazast, illetve a felperes
beruhazasanak 2 részét (1.109.150 forint) - 6.049.500 forint illeti meg.

A mar fentebb meghivatkozott 1/2008/V.19./PK. vélemény Il.pontja értelmében a lll.r.
alperes mint a lakasban visszamarado volt tulajdonostars a sajat bennlakasa folytan el6allt
értéekcsokkenés kovetkezményeit maga koteles viselni.

Ezért a lll.r. alperesnek a mindésszesen 12.099.000 forint nettd érték figyelembe vételével
a 9/24 tulajdoni hanyada alapjan (44.sorszamu tulajdoni lap) kerekitve 4.537.000 forint jar,
valamint az 1.176.000 (850.000 + 326.000) forint &sszegl beruhazas értéke,
minddsszesen 5.713.000 forint.

Ezen 0sszegbdl azonban levonasba kell helyezni a lll.r. alperes bentlakasara figyelemmel
2.738.000 forintot (6.846.000 forint bekoéltézhetd érték -4.108.000 forint lakott érték) igy a
lll.r. alperesnek arverési értékesités esetén 2.975.000 forint jar.

Az itélétabla allaspontja szerint a fenti tulajdonk6z6sség megsziintetési méd a peres felek
jogos és méltanyos érdekeit nem sérti, hiszen a felperes és a Il.r. alperes sikeres arveresi
ertékesités esetén megkapja az Oket a bekoltdzhetd érték alapjan megilletd ellenértéket,
mig a lll.r. alperes a lakottsagaval kapcsolatos értékcsdkkenést pedig a fentebb mar
részletezettek szerint sajat maga koteles viselni.

Egyben az itélétabla kimondta azt is, hogy az arverési vételar kifizetésével egyidejlileg a
peres felek - a Il.szamu lakast kivéve - kbtelesek az | és lll.szamu lakast, a garazst és a
pince helyiséget az arverési vevé birtokaba bocsatani.



Ugyanakkor a mar hivatkozott 1/2008/V.19./PK. vélemény Il.pontja és a Ptk.165.§-a
alapjan a lll.r. alperes javara a Il.szamu lakas vonatkozasaban hasznalati jogot alapitott,
amelyet az Inytv.26.§./8/ bekezdése alapjan az ingatlan-nyilvantartasba bejegyeztetni
rendelt.

Mindezen indokok alapjan az itélétabla a Pp.253.§./2/ bekezdése alapjan az elséfoku
birosag itéletét részben megvaltoztatta.

Az itélétabla a masodfoku perkdltség viselésére a Pp.81.§./1/ bekezdése szerint - a 62 %-
ban pervesztes - felperest kotelezte.

A perben a felperes teljes személyes koltségmentességben részesilt, mig a Il és lll.r.
alperesek illetékfeljegyzési jogosak, ezért a Il és lll.r. alperesek a mar hivatkozott
Pp.81.§./1/ bekezdése és a 6/1986/VI.26./IM. rendelet 16/A.§-a szerint alkalmazando
13.§./2/ bekezdése alapjan a pervesztesseéguk aranyanak megfeleld illetéket és felmerdilt
szakért6i koltségek kotelesek az allamnak megfizetni. A fennmaradoé illetéket és koltséget
a felperes teljes személyes koltségmentessége folytan a mar felhivott IM. rendelet 13.§./1/
bekezdése és 14.§-a értelmében az allam viseli.

6r, 2013. marcius hé 14. napjan

Dr. Lezsak Jozsef sk. Dr. Vass Maria sk. Dr. Szalay Robert sk.
a tanacs elndke eléado bird bird



