Févarosi itéldtabla
7.Pf.21.309/2013/4.

A Févarosi (télétabla a Dr. Térds Judit Ugyvédi Iroda (fél cime 2, tigyintézé: dr.
Tords Judit Ggyved) altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - dr.
Dukkon Zsolt tgyveéd (fél cime 1) altal képviselt alperes neve (alperes cime) alperes
ellen k6zds tulajdon megsziintetése irant inditott perében a Fovarosi Térvényszek
2013. januar 18. napjan kelt 35.P.27.751/2010/53. szamu itélete ellen az alperes
részér6l 55. sorszam alatt elbterjesztett és Pf/2. sorszam alatt kiegészitett
fellebbezés folytan meghozta a kdvetkez6

iteletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatia, és a keresetet
elutasitja.

Kotelezi a felperest, hogy - 15 napon beldl - fizessen meg az alperesnek 400.000
(Négyszazezer) forint plusz afa 6sszegl egyulttes els6- és masodfoku eljarasi
koltséget, tovabba - felhivasra - 847.200 (Nyolcszaznegyvenhétezer-kettbészaz)
forint fellebbezési eljarasi illetéket az allam javara.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperes 98/354, és az alperes 256/354 aranyu osztatlan kdzos tulajdonaban all a
... hrsz.-u, természetben a ... utcaban talalhatd (perbeli) ingatlan. A telket egyik fél
sem hasznalja, hasznositja. A perbeli ingatlannal hataros ... hrsz.-u ingatlan a
felperes tulajdonaban all. A perbeli és ezen ingatlan vonatkozasaban
telekegyesitési kdtelezettség all fenn.

A felperes keresetében a perbeli ingatlanon fennallé kdzo6s tulajdon megszintetését
kérte akként, hogy magahoz vaéltja az alperes tulajdoni hanyadat a perben
beszerzett szakért6i véleményben megjeldlt forgalmi értéken.

Az alperes érdemi ellenkérelmében elsédlegesen kérte, hogy a felperes 85.000
forint/m? megvaltasi aron valtsa magahoz az alperesi tulajdoni hanyadot,
masodlagosan arra hivatkozott, hogy a felperes visszaélésszerlien gyakorolja a
k6z06s tulajdon megsziintetése iranti igényét, ezért a kereset elutasitasat kérte.



Az elséfoku birosag itéletével a perbeli ingatlan alperes tulajdonaban all6 256/354
tulajdoni hanyadat 10.590.000 forint megvaltasi ar ellenében a felperes tulajdonaba
adta. Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 10.590.000 forint
megvaltasi arat. Megkeresni rendelte a féldhivatalt - a megvaltasi &r megfizetésének
igazolasat kovetden - a felperes tulajdonjoganak bejegyzése végett. Az alperest
ennek tlirésére kotelezte. Kotelezte tovabba az alperest, hogy fizessen meg a
felperesnek 1.168.148 forint perkoltséget. Kifejtette, hogy az alperesnek mind a
perben, mind az azt megel6zben tanusitott magatartasa alapjan az allapithaté meg:
a peres felek k6zott nem a kozos tulajdon megszintetésének indokoltsaga és
modja, hanem kizardlag a megvaltasi ar 0sszege a vita targya. Az alperes
hivatkozasaval szemben a felperes a k6zos tulajdon megsziintetése iranti jogat nem
gyakorolja visszaélésszerlien. Ebben a keretben figyelembe kell venni, hogy az
adott esetben nem lakéingatlan, hanem egy telek a per targya, igy nincs jelentésége
annak, hogy a felperes a perinditast megel6z6en fél évvel lett az ingatlan
tarstulajdonosa. A per folyaman az alperes igazolta, hogy maga is rendelkezik a
felperes tulajdoni hanyadanak megvaltasahoz szikséges 0&sszeggel, igy a
visszaélésszerli joggyakorlas koérében nem allapithaté meg, hogy az alperes
anyagilag joval erGtlenebb lenne a felperesnél. Az elséfoku birésag ramutatott arra
is, hogy a telekegyesitési kotelezettséggel kapcsolatos felperesi magatartast sem
lehet visszaélésszerl joggyakorlasnak mindsiteni, ugyanis az alperes jogait az
esetleges telekegyesités, illetéleg annak elmaradasa nem csorbitja. A megvaltasi ar
kapcsan kiemelte, hogy a peres eljarast megel6z6 nem peres eljarasban
megallapitott forgalmi érték lényegében megegyezik a perben kirendelt szakértd
szakvéleményében meghatarozott 10.590.000 forinttal. Az elséfoku bir6sag ezért
ilyen 6sszegli megvaltasi ar megdfizetése mellett jogositotta fel a felperest az
alperesi tulajdoni hanyad magahoz valtasara, tekintetbe véve azt is, hogy az alperes
az utolso targyalason visszavonta a felperesi tulajdoni hanyad magahoz valtasara
irAnyuld kérelmét. Ramutatott arra is, hogy a szakvélemény kitért az alperesnek a
telekegyesitéssel, illetve az esetleges jovébeni felperesi épitkezéssel kapcsolatos
értékndveld tényezbkre vonatkozé allitdsaira. A szakértd figyelembe vette azon
ugyletet is, amelynek kovetkeztében a felperes a perbeli ingatlan tulajdonosava valt,
igy az alperes altal igényelt 85.000 forint/m? 6sszegli megvaltasi ar nem tikrozi az
ingatlan szakértoi véleményekkel alatamasztott valos forgalmi értékét. Az elséfoku
birosdg nem latta indokoltnak, hogy az esetleges késbbbi telekegyesitést
ertéeknoveld tényezbkeént vegye figyelembe, ugyanis a birésagnak az ingatlannak a
k6zds tulajdon megszintetésekori értékét kell figyelembe vennie. Az elséfoku
birdsag az adott esetben indokoltnak talalta, hogy az 1/2008. (V. 19.) PK
véleménytél eltéréen a felperes altal lerott eljarasi illeték, az altala eldlegezett
szakért6i dij, és a felperest képvisel6 Ugyvéd munkadija teljes 6sszegének
megfizetésére kdtelezze az alperest, ugyanis a perlést megel6z6 targyalasok soran
a megvaltasi arral nagysagrendileg azonos felperesi ajanlatot az alperes nem
fogadta el. A korabban mar kifejtettek szerint utalt arra is, hogy a peres felek k6zo6tt
csak a megvaltasi ar volt a vitas, ezért allaspontja szerint az alperesi magatartas
miatt volt szikséges a perinditas, és e magatartasa okozta a perkoltségek
felmerulését is.



Az els6foku birdsag itélete ellen az alperes terjesztett eld fellebbezést, elsédlegesen
annak hatélyon kivill helyezését kérve, ugyanis allitdsa szerint az elséfoku birésag a
megvaltasi ar alapjaként ellentmondo, sulyos aggalyokat felveté szakértdi
véleményt fogadott el. Masodlagos fellebbezési kérelme az elséfoku itélet
megvaltoztatasaval a kereset elutasitasara iranyult, ugyanis a felperes a kdzos
tulajdon megszintetését alkalmatlan idépontban, joggal valo visszaélést
megvalositd keresetinditassal kérte. Az els6foku birdsag itéletét a perkoltség viselés
targyaban is kérte megvaltoztatni, els6dlegesen akként, hogy a perkdltséget teljes
mértékben a felperes viselje, masodlagosan a kdzoOs tulajdon megsziintetésénél
alkalmazott altaldnos szabalyok szerint. A szakvéleményt azért tartotta
megalapozatlannak, mert a szakért6 az ingatlan Ovezeti besorolasa alapjan
elmulasztott arkorrekciot alkalmazni, masodsorban nem vette figyelembe a
telekegyesitési kdtelezettség forgalmi értékre gyakorolt hatasat. Elfogadhatatlannak
tartotta, hogy a szakvélemény éppen azt a tranzakciét - amellyel a felperes
ingatlanbefektetéssel Uzletszer(ien foglalkozé vallalkozasként az ingatlan valos
értékét mérlegelve 85.000 forint/m? aron megszerezte az ingatlan 98/354 tulajdoni
hanyadat - rekeszti ki a forgalmi érték meghatarozasabdl - atipikusnak minésitve azt
-, ami minden jellemzéjét tekintve megfeleld6 a perbeli ingatlan értékének
meghatarozasahoz, ugyanis az a perbeli ingatlanra vonatkozik, annak &sszes
egyedi korulményét figyelembe véve. Hangsulyozta azt is: 6nmagaban az, hogy az
alperes és a felperes kdzott a megvaltasi ar tekintetében vita van, nem zarja ki az
alkalmatlan idében torténd perinditasra valo hivatkozas lehetéségét. Az 1/2008. (V.
19.) PK vélemény alapjan ugyanis az alkalmatlan idében térténé perlés egyik esete
éppen az, amikor olyan objektiv koértlmény all fenn, amely a k6zds tulajdon
targyanak atmeneti és jelentds értékcsokkentését eredményezi. Allaspontja szerint
a perbeli ingatlan tekintetében ilyen objektiv korilmény a telekegyesitési elbiras,
illetbleg az erre vonatkozd kotelezettség felperes altali folyamatos megszegése.
Véleménye szerint a telekegyesitési kodtelezettség az ingatlan értékét jelentésen,
pozitivan befolyasold koérlilmeény, a telekegyesitési kotelezettséggel parosulo
hasznositasi modnak az ingatlan értékére jelentés értékndvel6 hatasa van. Utalt
arra is, hogy az alperes azért kényszertlt az utolsé targyalason a felperes tulajdoni
hanyadanak magahoz valtasara iranyuld kérelmétdl elallni, mert anyagilag oly
mértékben lett volna szamara ez megeréltetd, amelyet valamennyi kordlmény
mérlegelése mellett mar nem tudott vallalni. Allaspontja szerint megalapozatlan az
els6foku birésag azon érvelése, hogy az alkalmatlan idében tortént perinditasra vald
hivatkozas kizarolag lakoingatlan esetében lenne alkalmazhat6o. Kiemelte: a
felperes magatartasa visszaélésszer(, szandéka egyértelmlien arra iranyul, hogy
amennyiben a kotelez6 telekegyesitési elbirast nem tudta negalni, akkor a
szabalytalan telekalakitas eredményeként eldallt helyzetet arra hasznalja fél, hogy
az alperes résztulajdonaban all6 ingatlant értéktelen telekként tintesse fel, a
telekalakitast azutan folytassak le, hogy az ingatlant megszerezte. Utalt arra is,
hogy a felperes a ...-vel kotott szerz6désében meég azt jelentette ki, hogy a
telekegyesités a vételar meghatarozasara jelentés hatassal birt, jelen perben pedig
mindezt tagadja. A keresetben még kifejezetten hivatkozott arra, hogy a beépitési
mutatok miatt van sziksége a jelen ingatlanra és a szomszédos ingatlannal valo



egyesitésre, késébb ezt mar kifejezetten negativ értékbefolyasolé tényezdként
tintette fel. A perkoltség viselése kapcsan kiemelte, hogy a perinditast megel6z6en
a felperes az alperes szamara 120.000 forint/m? ar mellett tett ajanlatot, amellyel
kapcsolatban az adasvételi szerz6dés elkészllt és az alperes szamara ismeretlen
okbdl nem kerilt sor annak a mai napig torténd aldirdsara, tovdbba az alperest a
felperes tajékoztatta - mint az elévasarlasi jog jogosultjat -, hogy az ingatlan
kisebbik tulajdoni hanyadat 85.000 forint/m? aron megvasarolta, ezért nem réhato
fel az alperesnek, hogy a 35.000 forint/m? arat nem fogadta el.

Az elstfoku birosag itéletének jogerdre emelkedett rendelkezése nem volt, ezért azt
a Fovarosi Itél6tabla teljes terjedelmében fellilbiralta [Pp. 228. § (4) bekezdés].

Az alperes fellebbezése megalapozott.

A Févarosi [télétabla elérebocsatja, hogy az elséfoku birdsag itéletének hatalyon
kivil helyezésére nem volt szlikség, ugyanis az elséfoku birdsag altal lefolytatott
bizonyitasi eljaras eredményeként feltart peradatok alapjan a kereset érdemben
elbiralhat6 volt, az els6foku birésag a tényallast a szikséges mértékben feltarta,
abbdl levont jogi kdvetkeztetésével azonban a Févarosi [télétabla a kdvetkezdk
szerint nem értett egyet.

A Ptk. 147. §-a szerint a k6zd0s tulajdon megsziintetését barmelyik tulajdonostars
kOvetelheti; az e jogrdl valo lemondas semmis. A lehetséges megszintetési
modokat és azok sorrendjét a Ptk. 148. §-a hatarozza meg. A kdzds tulajdon
megszuntetése irant inditott perekben a bir6sag a megsziintetés maddja tekintetében
nincs kotve a felek kérelmeihez, a megszintetésnek azt a mddjat alkalmazza,
amely a legcélszeriibb és egyik félre nézve sem méltanytalan, de nem alkalmazhat
olyan megszintetési modot, amely ellen valamennyi tulajdonostars tiltakozik.

A Ptk. 148. § (1)-(3) bekezdése szerint a kdzos tulajdon targyait elsésorban
természetben kell megosztani, masodsorban az a megosztasi moéd johet
szamitasba, hogy a birésag a kdz0s tulajdon targyait megfelel6 ellenérték fejében
egy vagy tobb tulajdonostars tulajdonaba adja. Végul, ha a kdz6s tulajdon mas
modon nem szintethetd meg, illetbleg a természetbeni megosztas jelentékeny
ertékcsdkkenéssel jarna, vagy gatolnd a rendeltetésszerli hasznalatot, a k6zds
tulajdon targyait értékesiteni kell, és a vételarat kell a tulajdonostarsak kozott
megfeleléen felosztani.

A jogszabalyi rendelkezés és a Legfelsébb Birésag 1/2008. (V. 19.) PK véleménye
értelmében fOszabaly szerint valoban a kozds tulajdon megszintetésére kell
torekedni, azonban a kereset elutasitasara kerilhet sor (VII. pont), ha a
tulajdonostars e jogat visszaélésszer(ien gyakorolja, tovabba, ha a k6zds tulajdon
megszlntetése az adott koérilmeények kozoétt a masik (tdbbi) tulajdonostars
méltanyos érdekeit sulyosan sérti. A k6zds tulajdon megsziintetésére iranyuld jog
ervényesitésének idObeli korlatozasardl a jogszabaly nem rendelkezik, a Ptk.
miniszteri indokoldsa arra utal, hogy a megszilintetés joganak visszaélésszerd, a



tobbi tulajdonostars méltanyos érdekeit sértd gyakorlasa ellen a Ptk. 5. §-a
védelmet nyujt. llyen joggyakorlasként eértékelhetd példaul az, ha valaki megszerzi a
k6zds tulajdonban all6 ingatlan egy hanyadat és révidesen kdzésségmegszintetési
perrel 1ép fel az anyagilag joval erétlenebb, a magahoz valtasra fel nem készlilt
bennlakd tulajdonostarssal szemben. Megtérténhet, hogy a bennlakd
tulajdonostarsnak hibajan kivul elnehezilt helyzetét akarja a masik tulajdonostars
kihasznalni, miként az is, hogy az egyik fél a masikkal szemben ugy lép fel, hogy
annak inkabb zaklatasi jellege van. Az 1/2008. (V. 19.) PK vélemény ugyanakkor
hangsulyozza, hogy a tarsadalmi és gazdasagi viszonyok valtozasa kdvetkeztében
azonban olyan érdek- és élethelyzetekkel is szamolni kell, amelyek indokoltta teszik
a kozds tulajdon megszintetésére iranyuld kereset ennél szélesebb koérben
jelentkez6 okok miatti elutasitasat. A kozos tulajdon megszintetésének (a
szerzbdéses korlatozason kivil) akadalya lehet az is, ha a megsziintetést olyan
idében kérik, amikor a kdzds tulajdon megsziintetése az egyes tulajdonostarsak
érdekeit - figyelemmel a helyi viszonyokra és a személyes kortlményeikre is -
sulyosan sérti. A birosagnak ezért minden esetben vizsgalnia kell, hogy nem allnak-
e fenn olyan koériimények, amelyek az ingatlan forgalmi értékét atmenetileg
jelentésen csékkentik, és az adott helyzetben a kdz6s tulajdon megsziintetése nem
jar-e a tulajdonostarsak egyikének jogos és méltanyos érdekeinek sulyos
sérelmével.

A felperes maga is arra hivatkozott keresetében, hogy a per targyat képezd ingatlan
kbzvetlen szomszédsagaban [évd, kizardlagos tulajdonaban allé ... hrsz.-u
ingatlanon ,komoly meértékd ingatlan beruhazast" kivan eszkdzolni, tarsashazat
kivan épiteni, a beruhazasra vonatkozo6 épitési engedély iranti kérelmet azonban
nem tudja az illetékes ingatlantgyi hatésaghoz benyujtani, mert a beépitési mutatdk
miatt ahhoz szikséges lenne a perbeli ingatlan tulajdonjoganak megszerzése. A
tervek megvalodsitasahoz mindkét ingatlan alapteriletére szikség lenne (4.
sorszamu el6keészité irat). E szandéknak megfeleléen nyilatkozott a ... eladd a
felperessel kotott adasvételi szerz6dés - amellyel a felperes a perbeli ingatlan
tarstulajdonosava valt - 9. pontjaban, miszerint tudomassal bir az adasvétel utan
telekegyesitéssel létrejovd ingatlanon jovOben megvalosulo épitkezésrdl, és
kijelenti, hogy a vételar kialakitdsara ezen tény jelentés befolyassal birt.

A Foévarosi Birdsag 5.K.34.948/2006/40. szamu itéletének indokolasa szerint
kétségtelen tény az is, hogy a felperes a tulajdonaban all6o ingatlanon akkor tudja
megvalodsitani az épitkezést, amennyiben a felperes ingatlananak, és az alperes
csonkatelkének egyesitése megtorténik, és csak ezt kdvetben valhat az ingatlan
rendezett épitési telekké és tovabbalakithatdva, ekkor hozhatd az ujonnan kialakult
ingatlan megosztadsa targyaban engedélyez6 hatarozat. A kdzigazgatasi perben
szlletett itélet utalt arra is, hogy az épitési telekké valas egyesitési feltételére
vonatkoz6 kotelezettség az R-35916 TT sz. RRT érvénytelenitése utan is érvényes
marad, a felperes e kotelezettséggel mindig is tisztaban volt, és ez aldél nem
mentesulhet.



A perben feltart adatokbol kétséget kizaréan az allapithatdé meg, hogy a felperes
tervezett épitési beruhazasa megvaldsitasa érdekében vasarolta meg a perbeli
ingatlannak a ... tulajdonaban &ll6 hanyadat azzal, hogy immar tulajdonostarsként a
k6zds tulajdon megsziintetését igényelhesse az alperestdl azért, hogy az ekként a
kizarélagos tulajdonaba kerlldé perbeli ingatlant egyesithesse a ... hrsz.-u
ingatlanaval, amely csak ezt kdvetden valhat rendezett épitési telekké. Mindebbdl
kovetkez6en nem annak kell jelen perben jelentéséget tulajdonitani, hogy a perbeli
ingatlan jelenlegi forgalmi értékét jovobeni bizonytalan eseményként befolyasolja-e,
és ha igen, mennyiben a felperes tulajdonaban Iévé szomszédos ingatlannal vald
egyesitése, hanem annak, hogy a perbeli ... hrsz.-u csonkatelekbél, és a felperes
tulajdonaban all6 ... hrsz.-u ingatlanbdl Ujonnan kialakitott, immar rendezett épitési
telek forgalmi értéke az egyesitést kdvetbéen nyilvanvaldéan valtozni, emelkedni fog,
ezért abban az idészakban, amig a telkek egyesitésére nem kerul sor, a k6zds
tulajdon megsziintetésére iranyuld jog érvényesitése visszaélésszerl, a
tulajdonostars alperes méltanyos érdekeit sulyosan sért joggyakorlasnak minésul.

Az elézbekben kifejtettek alapjan a Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét a
Pp. 253. § (2) bekezdése értelmében megvaltoztatta, és a keresetet - az alperes
fellebbezésének helyt adva - elutasitotta.

Az elsb6foku birdsag itéletének megvaltoztatasa kdvetkezményeként a fellebbezési
eljarasban is iranyado Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan a pervesztes felperes
koteles az els6foku, és az alperesi fellebbezés eredményessége folytan a
masodfoku eljaras koltségeinek a megfizetésére. A Févarosi itélétabla ezért a
felperest kotelezte az alperes részére a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2), (5)
és (6) bekezdése alapjan a végzett munkaval aranyosan - a 4/A. § (1) bekezdése
szerint afa figyelembevételével - megallapitott Ggyvédi munkadijbdl allo elsé- és
masodfoku perkdltség medfizetésére.

A megvaltoztatd rendelkezés, a felperes pervesztessége folytan, a felperes a
fellebbezési eljarasban is iranyadd Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan koteles az
alperes személyes illetékfeljegyzési joga folytan le nem rétt, az Itv. 46. § (1)
bekezdésében meghatarozott mértékl fellebbezési illetéket a 6/1986. (VI. 26.) IM
rendelet 13. § (2) bekezdése, valamint 15. § (1) és (3) bekezdése alapjan -
felhivasra - megfizetni az allamnak.

Budapest, 2014. februar 14.

Dr. Saghy Maria s. k.
a tanacs elnodke
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