Févarosi [téldtabla
7.P£.21.913/2013/5.

A Févérosi télotabla a Palinké és Csontos Ugyvédi Iroda (fél cime 1, eljard iigyvéd: dr.
Pélink¢ Ilona) altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - dr. Szendrényi Rita
igyvéd (fél cime 2) altal képviselt L.rendii alperes neve (L.rendli alperes cime) I. rendd,
IL.rendii alperes neve (u.o.) II. rendii és Ill.rendli alperes neve (u.o.) III. rendii, tovabba a
IV.rendii alperes neve IV. rendii, V.rendii alperes nevené V. rendii, valamint a jogi képviselet
nélkiil eljaro VI.rendi alperes neve (VI.rendii alperes cime) VI. rendl alperesek ellen kozos
tulajdon megsziintetése irant inditott perében a Budapest Kornyéki Torvényszék 2013.
szeptember 5. napjan kelt 16.P.25.090/2007/115. szam itélete ellen az I-III. rendii alperesek
részérdl 116. sorszam alatt eldterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, fellebbezett rendelkezéseit részben a kdvetkezdk szerint valtoztatja meg: a
felperesnek az ... hrsz.-u ingatlanon fennallé k6z6s tulajdon megsziintetése fejében
jaro megvaltasi arat 2.166.667 (Kettdmillié-egyszazhatvanhatezer-
hatszazhatvanhét) forintra leszallitja.

Az ... hrsz.-U, természetben a ... szam alatti ingatlan vonatkozasaban a felperes és
az |. rendd alperes kozOs tulajdonat akként szinteti meg, hogy a felperes 3/8
tulajdoni hanyadat 2.625.000 (Kettdmillio-hatszazhuszondétezer) forint megvaltasi ar
ellenében az I. rendl alperes tulajdonaba adja. Kotelezi az |. rend( alperest, hogy -
15 napon belil - fizessen meg a felperesnek 2.625.000 (Kettémillio-
hatszazhuszondtezer) forintot.

Megkeresi a ... Foldhivatalat, hogy a 2.625.000 (Kettémillié-hatszazhuszondtezer)
forint megvaltasi ar megfizetésének igazolasat kdvetbéen az ... hrsz.-u ingatlanrdl
tordlje ... szlletett ... felperes (szlletett: ..., anyja neve: ...) 6rOklés jogcimén
bejegyezett 3/8 aranyu tulajdonjogat, és kdzos tulajdon megsziintetése jogcimeén
jegyezze be az ingatlan 3/8 tulajdoni hanyadara az I. rend(i alperes ...szlletett ...
(szuletett: ..., anyja neve: ...) tulajdonjogat.

Egyebekben az els6foku birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy - 15 napon belll - fizessen meg az I-lll. rend(
alpereseknek egyuttesen 30.000 (Harmincezer) forint fellebbezési eljarasi kdltséget.



A le nem rétt 102.500 (Egyszazkettbezer-6tszaz) forint fellebbezési eljarasi illetéket
az allam viseli.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokoléas

A 1II. rendii alperes az I. rendi alperes fia, a I11. rendii alperes az 1. rendii alperes unokaja. Az
... hrsz.-u, természetben a ... szdm alatti ingatlan 2/6 részben 6roklés jogcimén a felperes, 2/6
részben az . rendl alperes, mig személyenként 1/6 aranyban a II-III. rendli alperesek
osztatlan kozos tulajdondban all. A II-III. rendi alperesek tulajdoni hdnyadat terheli az I.
rendii alperes haszonélvezeti joga. A VI. rendii alperes az ingatlanra bejegyzett végrehajtasi
jog jogosultja. Az ingatlanon talalhato egy 38 m? alapteriileti korabban feltjitott lakrész, egy
68 m? teriiletii romos és hasznalhatatlan allapotban 1év6 lakrész, tovabba egy 33 m?
alaptertileti butik, valamint melléképiilet. A kisebb lakrészt a III. rendl alperes €desapja, ...
yjitotta fel, majd elkezdte a nagyobb alapteriileti lakés felqjitasat is, azonban 2003-ban
elhunyt; az ingatlanrész azdta is romos €s hasznélhatatlan allapotban van. Az ingatlanban a
peres felek koziil életvitelszerlien senki nem lakik, a felyjitott lakast a III. rendii alperes
bérléknek adta ki, ugyanis tartdsan kiilfoldon végez munkéat. Az ... hrsz.-, természetben a ...
szam alatti ingatlan 6roklés jogcimén 3/8 aranyban a felperes, mig 5/8 ardnyban az 1. rend
alperes tulajdonaban all. Az ingatlanon egy 75 m? alapteriileti lakas, fedett terasz,
melléképiilet, 6lak és egy 98 m? teriiletli kocsmahelyiség taldlhatd. Az ingatlanon a benne
lakok az eltelt évtizedekben kiilonb6z6 feltjitasi munkalatokat végeztek, azokhoz anyagilag
az . rend alperes volt élettarsa, ... is hozzajarult. Az ingatlanon 1év6 lakdsban 1963 6ta az I-
II. rendii alperesek laknak. Amig a sziilei ¢€ltek, a felperes is ebben az ingatlanban lakott,
majd az 1960-as évek végén elkoltozott. A felperes az ingatlanokban meglévd tulajdonrészét
1997-ben 6rokolte a nagyapjatdl. Az ingatlant ténylegesen hasznald tulajdonostéarsak - az I.
rendli alperes, illetdleg ... - semmilyen jellegli munkalatrol nem értesitették a felperest, a
kivitelezéshez engedélyt nem kértek, a felperestdl az ardnyos koltségek megtéritését sem
igényelték, a felperes sem kért az alperesektdl hasznalati vagy bérleti dijat.

A felperes végleges elsddleges keresetében az ingatlanokon fenndllo ko6zos tulajdon
megsziintetését akként kérte, hogy tulajdoni hanyadat vagy az I. renddi, vagy a III. rendil
alperes valtsa magahoz. Masodlagosan mindkét ingatlan tekintetében a kozos tulajdon
arverés utjan torténd megsziintetését keérte. Kérte tovabba, hogy a birdsag a ... szam alatti
ingatlan vonatkozéasaban a telek és a lakoépiilet tekintetében a II1. rendl alperest, mig a butik
vonatkozdsaban az 1. rendii alperest kotelezze hasznalati dij és kartérités megfizetésére, a ...
szam alatti ingatlan tekintetében az I. rendii alperest kérte hasznalati dij megfizetésére
kotelezni.

Az alperesek a kozoOs tulajdon megsziintetését nem, az arverési értékesitést azonban
elleneztek. Az 1. rendll alperes eldadta, hogy a magéhoz valtasra teljesitOképességgel nem
rendelkezik, a ... szadm alatti ingatlanbol nem hajlandé kikoltozni és haszonélvezeti jogarol
sem hajland6 lemondani. A III. rendii alperes igazolta, hogy 5.000.000 forint erejéig



teljesitoképes. Az 1. és a IIl. rendli alperesek mind a hasznalati dij, mind a kartérités
megfizetésére vonatkozo kereseti kérelem elutasitasat is kérték. A VI. rendii alperes a kereset
teljesitését nem ellenezte.

Az els6foku birosag itéletével az ... hrsz.-1 ingatlan vonatkozasaban a k6zos tulajdont akként
rendelte megsziintetni, hogy a felperes tulajdoni hanyadat a III. rendi alperes tulajdondba
adta. Kotelezte a III. rendi alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 2.666.666 forint
megvaltasi arat, az I-Il. rendii és VI. rendli alpereseket mindezek tlirésére kotelezte.
Megkeresni rendelte a foldhivatalt az ingatlan tulajdonjogdban bekovetkezett valtozas
ingatlan-nyilvantartasi atvezetése irant. Az ... hrsz.-i ingatlanon fennallé ko6zds tulajdon
megsziintetését arverés utjan torténd €rtékesitéssel rendelte el, a legkisebb arverési vételarat
9.000.000 forintban hatarozta meg, amelybdl 3.375.000 a felperest, mig 5.625.000 forint az
I. rendii alperest illeti meg. Kotelezte az 1. rendii alperest az ingatlanbol torténd kikoltozésre
¢s az ingatlannak az arverési vevd birtokaba torténd bocsatdsara. Ezt meghaladéan a
keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy az I. rendii alperes részére 51.000 forint,
mig a IIl. rend(i alperes részére 20.700 forint perkoltséget fizessen meg. Rendelkezése
szerint az allam &ltal el6legezett koltséget és le nem roétt illetéket az allam viseli.

Az els6fok birosag a kozos tulajdon megsziintetésekor hatalyos, a Polgari Torvénykonyvrol
sz016 1959. évi IV. térvény (Ptk.) 148. §-a alapjan a ... szam alatti ingatlan vonatkozasdban a
kozos tulajdon megsziintetését magahoz valtassal, mig a ... szam alatti ingatlan kozos
tulajdonat arverési értékesitéssel rendelte megsziintetni. A felperesnek jard6 megvaltasi ar,
illetdleg legkisebb arverési vételar meghatarozasa soran a perben beszerzett, és kiegészitett
testiileti szakvéleménybdl indult ki. Kiemelte, hogy a k6zds tulajdon megsziintetése soran az
ingatlan itélethozatalkori tényleges allapota €s érteke - a ... szam alatti ingatlan tekintetében
8.000.000 forint, mig a ... szdm alatti ingatlan esetében 9.000.000 forint - hatarozza meg a
megvaltasi ar, valamint a legkisebb arverési vételar mértékét, ezért azokat nem a felljitasi
munkalatok nélkiil, hanem ezek figyelembevételével hatarozta meg. Az elsofoku birdsag a
hasznalati dij és a kartérités megfizetésére iranyulo keresetet elutasitotta.

Az elséfokl birosag itélete ellen az I-1I1. rendii alperesek terjesztettek eld fellebbezést, annak
részbeni megvaltoztatasaval a felperes részére a ... szdm alatti ingatlan utan jar6 megvaltasi
arat 2.160.000 forintra kérték leszallitani, mig a ... szdm alatti ingatlanon fennall6 k6zos
tulajdon megsziintetését akként kérték, hogy az I. rendli alperes a felperes tulajdoni hanyadat
2.600.000 forintért magahoz valtja. Sérelmezték, hogy az elséfoku birosdg mind az arverési
vételarat, mind a megvaltasi arat az alperesek altal tortént beruhdzéasokra tekintet nélkiil
allapitotta meg, holott a testiileti szakvélemény altal alatamasztott tény, hogy az altaluk
elvégzett felujitdsi munkdk nélkiil mindkét ingatlan alkalmatlan lenne a rendeltetésszerti
hasznélatra.

Az (igy érdemi vizsgalatat megel6z6en a Févarosi itélétabla elérebocsatja, hogy az
els6foku birdsag itéletét a fellebbezési kérelem korlatai koz6tt biralta feltl, amelynek
kereteit a 15 napos fellebbezési hataridében elbterjesztett fellebbezés tartalma
hatarozta meg [Pp. 234. § (1) bekezdés, 235. § (1) bekezdés]. Az I-lll. rendl
alperesek fellebbezéslikben kizarolag a k6zds tulajdon megsziintetésére vonatkozé



itéleti rendelkezések részbeni megalapozatlansagara hivatkoztak, de nem vitattak
az elsdéfoku birdsag itéletének a hasznalati dij és a kartérités megfizetésére iranyuld keresetet
elutasito rendelkezését. Az elséfoku birosag itéletének - fellebbezés hianyaban -
jogerére emelkedett rendelkezéseit a Févarosi [télétabla feliilbiralata ezért nem
érintette [Pp. 228. § (4) bekezdés].

Az I-lll. rend(i alperesek fellebbezése részben megalapozott.

Az elséfoku birdésag a tényallast a sziikséges mértékben feltarta, az arra alapitott, a
helyesen felhivott jogszabalyok okszerli alkalmazasaval meghozott itéleti
dontésével azonban a Fovarosi Itélétabla a kdvetkez6k szerint részben nem értett

egyet.

A Ptk. 147. § értelmében a kozds tulajdon megsziintetését barmelyik tulajdonostars
kovetelheti; az e jogrol vald lemondés semmis.

A Ptk. 148. § (1) bekezdése szerint a kozos tulajdon targyait elsdésorban természetben kell
megosztani.

A (2) bekezdés alapjan a kozds tulajdon targyait vagy azok egy részét - ha ez a
tulajdonostarsak koriilményeire tekintettel indokolt - megfeleld ellenérték fejében a birdsag
egy vagy tobb tulajdonostars tulajdondba adhatja. Ehhez a tulajdonjogot megszerzo
tulajdonostars beleegyezése sziikséges, kivéve, ha a birésag a kozos tulajdonban allo
ingatlanrészt az abban lakd tulajdonostars tulajdonaba adja, és ez nem sérti a bennlako
méltanyos érdekeit.

A (3) bekezdés értelmében, ha a kozds tulajdon mas médon nem sziintetheté meg, illetéleg a
természetbeni megosztas jelentékeny értékcsokkenéssel jarna, vagy gatolna a
rendeltetésszerli hasznalatot, a kozos tulajdon targyait értékesiteni kell, és a vételarat kell a
tulajdonostarsak kozott megfelelden felosztani. A tulajdonostarsakat az eldvasarlasi jog
harmadik személlyel szemben az értékesités sordn is megilleti.

A (4) bekezdés alapjan a birésag nem alkalmazhatja a kozos tulajdon megsziintetésének
olyan modjat, amely ellen valamennyi tulajdonostars tiltakozik.

A Févarosi [télétabla kiemeli, hogy a kézds tulajdon megsziintetése esetén a kdzds
tulajdon targyara forditott értéknével6 beruhazasok elszamolasara a jogalap nélkili
gazdagodas szabalyai [Ptk. 361. § (1) bekezdés] szerint a megszuntetéskori
ertékviszonyok alapjan lehet6ség van. Tévedett ezért az elséfoku birésag, amikor az
ingatlan itélethozatalkori tényleges allapota ¢€s értéke - a ... szadm alatti ingatlan tekintetében
8.000.000 forint - alapjan hatdrozta meg a felperesnek jard6 megvaltasi arat, és nem szamolta
el az 1. rendli alperes javara a fia altal az ingatlanon végzett beruhazasokat. A Fdvarosi
itélstabla ezért az értékndveld épitési munkalatok koéltségét a Ptk. 361. § (1)
bekezdés alapjan a perben beszerzett aggalytalan szakértéi vélemény
megallapitasai szerint az |. rend( alperes javara elszamolta. A Févarosi itél6établa



erre figyelemmel az ... hrsz.-U, .. szdm alatti ingatlanon fennalldé kozOs tulajdon
megsziintetése fejében az I. rendl alperesnek jar6 megvaltasi arat az ingatlan k6zos tulajdon
megsziintetésekori, az 1. rendli alperesi jogeldd 4&ltal végzett ¢épitési munkalatok
figyelembevétele nelkiili 6.500.000 forint 0sszegli forgalmi értéke alapjan - az 1. rendil
alperes 2/6 tulajdoni hanyada aranyaban - 2.166.667 forintban hatarozta meg.

A perbeli masik, .. hrsz.-U, .. szam alatti ingatlanon fennallo ko6zds tulajdon
megsziintetése kapcsan az 1. rendli alperes a fellebbezési targyalason tett nyilatkozataban a
kozos tulajdon magédhoz valtds atjan torténd megsziintetését kérte, teljesitOképességét
2.600.000 forint iigyvédi letétbe helyezésével igazolta. A Févarosi [télotabla ezért a kdzds
tulajdon megszintetési mddjanak megvalasztdsara feldllitott térvényi sorrendet
betartva, a Ptk. 148. § (2) bekezdésének megfeleléen a felperes 3/8 tulajdoni
hanyadat az ingatlan k6z0s tulajdon megsziintetésekori, az 1. rendii alperes altal végzett
értékndveld €pitési munkalatok figyelembevétele nélkiili 7.000.000 forint 6sszegli forgalmi
értéke alapjan 2.625.000 forint megvaltasi ar fejében az ingatlanban lako I. rendd
alperes tulajdonaba adta, és az ingatlan-nyilvantartasrél szél6 1997. évi CXLI.
torvény (Inytv.) 26. § (8) bekezdés szerinti kdvetkezménynek eleget téve intézkedett
a tulajdonosvaltozas atvezetése érdekében az ingatlanigyi hatdsag megkeresése
irant.

Mindezek alapjan a Févarosi itélétabla az el6zdekben kifejtettek szerint, a Pp. 253.
§ (2) bekezdése alapjan részben megvaltoztatta, egyebekben helybenhagyta az
els6foku birdsag itéletét.

Az I-lll. rend(i alperesek fellebbezése tulnyoméd részben eredményre vezetett, ezért
a fellebbezési eljarasban is iranyadé Pp. 78. (1) bekezdése alapjan a felperes
koteles medgfizetni az I-1ll. rendl alpereseket képviseld tgyved 32/2003. (VIII. 22.)
IM rendelet 3. § (1) bekezdése és a (2) bekezdés a) pontja, valamint (5), (6)
bekezdései alapjan megallapitott munkadijabdl allo fellebbezési eljarasi koltséget.
Az Itv. 46. § (1) bekezdése szerinti fellebbezési eljarasi illeték viselésére vonatkozo
rendelkezés a felperes, és az I-lll. rendl alperesek személyes kdltségmentességere
figyelemmel a Pp. 78. § (1) bekezdésén, és a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (1)
bekezdésén, valamint 14. §-an alapul.

Budapest, 2014. jalius 2.
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