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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a Dr. Kiss Imre LAaszlo
Ugyvédi Iroda (igyintézd: dr. Kiss Imre LaszIld ligyvéd) 4&ltal
képviselt felperesnek a 230. szamu Ugyvédi Iroda (iligyintézd: dr.
Markdoja Péter ligyvéd) altal képviselt alperes ellen ingatlan ko&zdés
tulajdondnak megsziintetése irdnt a Budapesti XX., XXI. és XXIII.
Kertileti Birdsdgndl 5.P.XX.22.426/2004. szamon meginditott és
masodfokon a Fdévdrosi Birdsdag 2007. janudr 9. napjan meghozott
52.Pf.630.397/2006/19. szamu itéletével befejezett perében, az
emlitett szamu jogerds itélet ellen az alperes d4dltal benyujtott
feliilvizsgalati kérelem folytdn - tdrgyaldson kiviil - meghozta a
kévetkezd

részitéletet:

A LegfelsSbb Birdsdag a jogerds 1itélet tébblethasznalati dijra
vonatkozdé rendelkezését hatdlydban fenntartja,

az 1ngatlan k&zd6s tulajdondanak megsziintetésével kapcsolatban a
jogerds itéletet valamint a Budapesti XX., XXI. és XXIII. Keriileti
Birdésdg itéletét - a perkdéltség Osszegére és viselésére 1s
kiterjedden - hatdlyon kivil helyezi és evonatkozdsban az elsdfoku
birésdgot uj eljardsra, uUj hatdrozat hozataldra utasitja.

A felperes felililvizsgdlati eljdrdsban felmeriilt kéltségét 200.000
(Kétszdzezer) forintban, mig az alperes ugyanilyen kéltségét
240.000 (Kétszdznegyvenezer) forintban dllapitja megqg.

Indokolds:

A felperes és testvére, a perben nem allé V.A. 1987-ban d&rékdlték
meg egymas kézt egyenld aranyban a B. XX. keriilet, T.u. 3. szam
alatti ingatlant, amelyet édesapjuk, néhai V. I. O&zvegyl joga
terhelt. A sulyosan cukorbeteg néhai V. I-t a testvére, a perben
nem 4116 L. P-né gondozta, ebbdl a célbol L. P-né gyermekével, az



alperessel 1989. augusztus 1-én bekdltézdétt az emlitett ingatlanba.
V. A. 1992. 4prilis 26-dn - édesapjdnak ,elldtdsdra és gondozdasara”
figyelemmel - az alperesnek ajandékozta 1/2 ingatlanilletdségét. V.
I. 2001. d&prilisaban elhunyt, azodta az alperes és az édesanyja
vdltozatlanul az ingatlanban laknak. Az alperes tulajdondban &ll a
B II. kertilet, T. u. 2. I/5/a. o6rdklakds, amelyet bérbeadds utjdn
hasznosit, és amely végrehajtds alatt 4ll. A perbeli ingatlan
forgalmi értéke - bekbltbzhetden - 18,5 millidé forint.

A felperes keresetében az ingatlan kbzobs tulajdondnak
megsziintetését kérte,; modositott kérelme szerint elsdsorban olyan
moédon, hogy az alperes valtsa magahoz illetdségét, azonban nem
ellenezte az d4drverési értékesitést sem azzal, hogy az d4drverés
elsésorban cserelakds felajdnldsaval, végsd soron pedig az alperes
altal lakottan térténjen. Mindemellett 2001. mdjus 1. napjatol
tébblethaszndlati dijat kévetelt az alperestdl.

Az alperes a kereset elutasitdsdat kérte, viszontkeresetében a néhai
elldtdsa, élelmezése és felligyelete cimén 10.575.000 forint, mig az
ingatlanon végzett beruhdzdsok ellenében 220.500 forint
megfizetését igényelte.

Az elsdéfoku birdsdg itéletével megsziintette az 1ingatlan kd&zds
tulajdonat, a felperes illetdségét 9,25 millié forint megvaltasi ar
ellenében az alperes tulajdondba adta. Az alperest az emlitett
O0sszegld megvdltdsi 4&ar, tovabbda a 2001. majus 1-tdl 2005. november
30-ig terjedd iddére Osszesen 1.222.000 forint, az itélethozataltdl
kezddddéen a megvdltdsi 4dr megfizetésének igazoldsdaig pedig havi
45.000 forint tébblethasznalati dij megfizetésére kételezte, a
viszontkeresetet elutasitotta.

Az alperes fellebbezése folytdn eljart mdsodfokt birdsdg részben
megvaltoztatta az itélet fellebbezett rendelkezéseit és a ko&zdbs
tulajdon megsziintetését 4drverés utjan rendelte el, elsdsorban
akként, hogy amennyiben az d4drverési vevd B. XX., vagy mas kiilsd
keritiletében legaldbb mdsfél szobds, 42 m? alapteriileti, komfortos
vagy d&sszkomfortos cserelakds tulajdonjogdt biztositja, az alperes
a perbeli 1ingatlant kételes a felajanlastol szamitott 30 napon
beliil kiilritve az drverési vevd birtokdba bocsdtani,; ha viszont
megfeleld cserelakds felajdnldsdra nem keriil sor, az 4arverés az
alperes d4dltal lakott 4&llapotban térténik. Mindkét esetben az
drverési vételdr 8,8 millio forint, amely a felperest illeti meg,
az esetleg befolyt tébbletet a felek kézt egyenld ardnyban kell
felosztani. Egyebekben helybenhagyta a fellebbezett
rendelkezéseket.



A jogerds itélet indokoldsdban a mdsodfoku birdsdg a viszontkereset
elutasitdsaval és a tébblethaszndlati dijjal kapcsolatban
visszautalt az elsdfoku birdsdg helyes indokaira és kihangsulyozta:
a néhai részére nem az alperes, hanem az édesanyja nyujtott
gondozast és dpoldst, L. P-né hagyatéki hitelezdi igényel viszont a
hagyatéki eljdrdsban kotétt egyezséggel kielégitésre keriiltek; a
tébblethasznalati dij O0sszegét pedig az elsdéfoku birdsdg
aggdlytalan 1igazsagligyl szakvélemény alapjdn hatdrozta meg, és
helytalldan allapitotta meg azt is, hogy az alperes nem
bizonyitotta értéknéveld beruhdzdsdnak tényét. A masodfoku birdsdg
szerint ugyanakkor alapos a kézds tulajdon megsziintetésének mdédjdra
vonatkozdé fellebbezés, mert az alperes teljesitdképessége hidnyzik,
B.II. szerinti ingatlana végrehajtds alatt 4all, az arverést pedig
egyik fél sem ellenezte. Az drverés elrendelését - a Legfelsdbb
Birdsdag PK 10. szamu dlldsfoglaldsanak II. pontjdara hivatkozdssal -
azzal indokolta, hogy a ,cserelakdsra vonatkozdé drverés elrendelése
lehetséges volt”, ennek sikertelensége esetén pedig a felek nem
tiltakoztak az alperes bentlakdsdval térténd értékesitése ellen.
Nem fogadta el a kiegészitd szakvéleménybe foglalt ,lakott”
drverési értéket, a legkisebb drverési vételdr O6sszegét
mérlegeléssel d4dllapitotta meg, az alperes bentlakdsdt jelentds
értékcsdbkkentd tényezdként értékelte.

A jogerds itélet ellen - a feliilvizsgdlattal érintett kérben annak
hatdlyon kiviil helyezése és a masodfoku birdsdg uj eljdrdasra
utasitdsa, vagy mindkét birdsdag itéletének hatdlyon kiviil helyezése
és az elséfoku birdsdg uj eljdrdsra utasitdsa végett - az alperes
terjesztett eld feliilvizsgdlati kérelmet. Ervelése szerint a
legkisebb drverési vételdr megdllapitdsdnak és felosztdsdnak modja
sérti a Ptk.148.§ (3)  bekezdését valamint a PK 10. szamu
dalldsfoglalas elveit,; birtokba keriilésének oka és életkdériilményel
miatt pedig a felperesnek is viselnie kell bennlakdsdanak
értékcsékkentd hatdsat. Azzal tdmadta a tébblethaszndlati dij
mértékét, hogy az nem lehet azonos a ,piaci bérleti dij” &sszegével
és nem hagyhatok figyelmen kiviil értékemeld beruhdzdsai,; a
tébblethaszndlati dij kezddiddépontjdnak meghatdrozdsakor értékelni
kell, hogy a felek kdézott rdutald magatartdssal megdllapodas joOtt
létre, azért az ingyenesség csak a keresetlevél benyujtdsaval, a
jovére nézve sziintethetd meg,; a dijfizetés kdtelezettsége pedig a
tébblethaszndlat befejezddésével szinik meg, nem a kb6zdbs tulajdon
megsziinésével. A perkdéltség-rendelkezést arra alapitottan tamadta,
hogy ha a birdsdgok a kéveteléseit viszontkeresetként, s nem - azok
tényleges tartalma alapjan - beszamitdsként értékelték volna,
alaptalannak mindsitett 1gényel a pervesztesség szempontjdbol
figyelmen kiviil maradnak,; emellett indokolatlan az eltérés a
Legfelsébb Birdsdg PK 10. szamu 4alldsfoglaldasanak a perkdSltség
viselésére vonatkozd IV/g. pontjdtdol.



A felperes feliilvizsgalati ellenkérelmet nyujtott be, amely a
tamadott rendelkezések hatdlyban tartdsara és koltségeinek
megtéritésére irdnyult.

A feliilvizsgalati kérelem részben alapos.

Helytallé a perben korabban eljart birdsagok d4dllaspontja a
tébblethaszndlati dij mértékével, fizetésének kezdd- és befejezési
iddépontjaval kapcsolatban. A perben eljdrt birdsdgok a dij Osszegét
- a Pp.206.S (1) bekezdésében biztositott mérlegelési jogkdériikben -
az aggdlytalan szakértdi vélemény alapjdn dallapitottdak meg. Mivel a
Pp.270.8 (2) bekezdésének megfelelden a jogerds itélet
feliilvizsgdlatdra kizdrdlag jogszabdlysértés esetén nyilik
lehetdség, a felililvizsgdalati eljdrds keretében akkor vizsgdalhatd a
birdsdg mérlegelési kbrébe tartozd kérdés, ha a mérlegelés sordn a
birésdg megsértette az arra 1irdnyadd eljardsi szabdlyokat, ez
azonban az adott esetben nem 411 fenn.

Ugyancsak helyes a toébblethasznalati dij fizetésének iddStartamdara
vonatkozdé déntés és indokolds. Nem dllapithatd meg tényként, hogy a
felek - akdar rdutald magatartdssal - megegyeztek volna az ingyenes
haszndlatban, ezért az alperes - a Ptk.140.S§ (1) bekezdése alapjan,
figyelemmel a Legfelsdbb Birdsag PK 8. szdmu d4dllasfoglaldsaba
foglaltakra is - a néhai haldlatdél kezdddden kdteles a tulajdoni
hdnyadat meghaladdé tényleges haszndlat utdn ellenérték fizetésére,
hiszen ekkor szilint meg az ennek haszndlatdra alapot add jogcime.
Nem téves a tébblethaszndlati dij fizetésének befejezd iddpontja
sem: az alperes a kézds tulajdon megsziintetését megeldzden nem
kivan kikéltdzni az 1ingatlanbol, igy az adott esetben a
tébblethaszndlat ténylegesen a kdz6s tulajdon megsziintetésével
sziinik meg. Ha a kézds tulajdon megsziintetése drveréssel, az
alperes altal lakott dllapotban térténik, az alperes  nem
tébblethasznalati, hanem hasznalati dij fizetésére valik
kételezetté, mégpedig az ingatlan egésze utdn és az drverési vevd
(az uj tulajdonos) javara.

Nem alapos az alperes feliilvizsgdlati okfejtése a perkdSltség
viselésével kapcsolatban sem. A Legfelsébb Birdsdag PK 10. szamu
alldsfoglalasanak IV. g) pontja azokra a perekre 1irdnyadd,
amelyekben a birdsdg kizdrdlag a kozés tulajdon megsziintetésérdl
déntoétt, mégpedig olyan esetben, amikor a perre egyik fél sem
szolgadltatott okot. Az adott esetben azonban az alperes
viszontkeresetet emelt, amellyel nem a kozés tulajdon
megszintetésének kérébe tartozo igényeit kivdnta érvényesiteni, és
amelyet a mdsodfoku birdosdg nem a beszamitdsra alkalmatlansdga
miatt utasitott el, hanem elbirdldst kévetden érdemben talalt
alaptalannak. Onmagaban az emlitett tartalmu viszontkereset
benyujtdsa indokot ad az eltérésre a PK 10. szamu dllasfoglalds IV.



g) pontjdtol, a viszontkereset alaptalansdga pedig (a Pp.78.5 (1)
bekezdésének valamint a 81.S5 (1) bekezdésének megfelelden) kihatott
a perkéltség Osszegére és viselésére.

Alapos azonban a feliilvizsgdalati kérelem a k6z0s tulajdon
megsziintetésének modjdval és az drverési vételdr {dsszegével
kapcsolatban.

A mdsodfoku birdésdg 4drverés utjan, elsbésorban megfeleld cserelakds
biztositdsaval, madsodsorban az alperes vdltozatlan bentlakdsdval
latott lehetdséget a perbeli ingatlan k&zé6s tulajdondnak a
megszilintetésére. Kétségtelen, hogy a Legfelsdébb Birdsdg PK 10.

szamu 4alldsfoglaldsa - a Ptk.148.S5 (3) bekezdésére alapitottan -
valdéban tartalmazza az emlitett lehetdségeket, azonban a lakdsokra
vonatkozd rendelkezések valtozasaval (elsdsorban a lakasok

elosztdsarol és a lakdsbérletrél szélo 1/1971.(I1.8.) Korm.
rendelet hatdlyon kiviil helyezésével, valamint a lakdsok és
helyiségek bérletére és elidegenitésiikre vonatkozd egyes
szabdlyokrol szélo 1993. LXXVIII. térvény hatdlyba 1épésével)
alapvetden megvaltozott az a jogi kérnyezet, amely az dllasfoglalds
meghozatalat valamint - a PK  272. és a PK.294. szamu
alldsfoglaldsokkal tértént - mdédositdsdt indokolta. Jelenleg mar
nincsen hatdlyban sem az elhelyezési kételezettségre vonatkozo
eldirdas, sem olyan jogszabdlyi rendelkezés, amelybdl levezethetd
lenne az a birdi gyakorlat, miszerint kézds tulajdon megsziintetése
esetén a birdsdg csak akkor mondhatja ki a kikéltdzési
kételezettséget, ha a bentlakd erre kételezettséget vallal. Igy a
tulajdonjogdat elvesztd tulajdonostdrs kikéltézési kételezettsége
erre 1rdnyuld kételezettségvdallalds hidnydban 1is elrendelhetd;
feltéve, hogy a kikoltbzésre kotelezés sem sérti sulyosan a
méltdanyos érdekeit (ilyen érdeksérelem d4dllhat fenn a kiskoru
gyvermeket neveld volt hdzastdrs vagy élettdrs esetén, vagy a
kételezett életkora, egészségli dllapota és egyéb életkdriilményei

miatt). Ezekben a kiilénés méltdnyldst érdemlé - kivételes -
esetekben a birdsdag a volt tulajdonostdrsat tovdbbra sem
kételezheti1 a lakds elhagyasara, akinek ugyanakkor - az

dllasfoglalds evonatkozdsban valtozatlan irdnymutatdsa szerint -
viselnie kell a sajdt bentlakdsa folytdn eldallt értékcsbkkenést.

Itt jegyzi meg a Legfelsdébb Birdsdg, hogy a birdsdagnak a
tulajdonostarsak megallapoddsanak hidnyaban 1s rendeznie kell a
felek  jogviszonydat, tehdt meg kell hatdroznia a lakasban
visszamarado volt tulajdonostdrs jogalldsat, haszndlatdnak jogcimét
és terjedelmét. Ilyen esetekben az itéletnek tartalmaznia kell azt
a jogcimet, amelyre alapitottan a visszamaradd tulajdonostdrs a
lakas tovabbra 1is haszndlhatja. (A ,quasi bérlet” a birdsdgil
végrehajtasrol szolo 1994. évi LIII. térvény (Vht.) 2001.



szeptember 1. napjaval tdértént mdédositdsa miatt mar nem keriilhet
alkalmazdsra.)

A megvaltozott jogszabdlyi kérnyezet miatt tehdt a cserelakas
felajdnldsaval térténd drverés mdr nem keriilhet alkalmazdsray
drverés esetén pedig a volt tulajdonostdrs csak kivételes esetben
maradhat az ingatlanban, azonban a jelen ligyben nem 411
rendelkezésre kelld adat annak elddntésére, hogy az alperes javara
fenndllnak-e a szdmdra bennmaraddst biztositd, méltdnyldst érdemld
kériilmények (s a Pp.275.§5 (1) bekezdésébe foglalt tilalom miatt
evonatkozdsban a feliilvizsgdlati eljdrdsban bizonyitds nem
folytathatdé le). Mindezek miatt a Legfelsébb Birdsdg a Pp.275.S5 (4)
bekezdése alapjan hatdlyon kiviil helyezte a jogerds itéletnek a
kézds tulajdon megsziintetésére vonatkozd rendelkezését és ebben a
kérben az elsdéfoku birdsdgot utasitotta uj eljdrdsra, Uj hatdrozat
hozataldra.

A megismételt eljdrdsban tisztdzni kell, hogy az adott esetben a
kézds tulajdon milyen modon sziintethetd meg a legcélszeribben. Azt
maga az alperes sem allitotta, hogy képes a felperes illetdségének
megvaltdsdra, azaz rendelkezik az ehhez szilikséges pénzdsszeggel. A
viszontkeresetet elutasitd rendelkezés jogerdre emelkedett,; ezért
ha a felek kdOriilményei 1ddkézben nem valtoztak meg (az alperes
beszamithato ellenkévetelésének hidnydban és teljesitdképességének
igazolasa nélkiil) a megismételt eljdrdsban 1s csupdn az d4rverés
keriilhet szoba a perbeli ingatlan kézds tulajdona megsziintetésének
modjaként.

Az ingatlanon fenndllo kd&z6s tulajdon megsziintetésével a lakdsban
laké volt tulajdonostars lakdshasznalati joga megszinik, jogalap
nélkiili  birtokossa valik és a Ptk.193.5 (1) bekezdésének
megfelelden koteles a lakdst az drverési vevd birtokdba bocsdtani.
Ebben az esetben a birdsdg ,bekéltézhetd” modon, s az ennek
megfeleld ,bekéltézhetd” drverési vételdron rendeli el az Adrverést
és - az Aarverés sikerétdl fiiggéen - kotelezi az alperest a lakasnak
az drverési vevd birtokdba bocsdtdsdra.

Ahogyan erre az eldébbiekben mar utalds tértént: eldfordulhatnak
azonban olyan élethelyzetek, amikor a kikdéltbzésre kdtelezés
sulyosan sértené a kikdltozésre koOteles volt tulajdonostdrs
méltdanyolhaté érdekeit. A megismételt eljdrdsban tisztdzni kell,
hogy az alperes hivatkozik-e olyan kiilénés méltdnyldst érdemld
kériilmény, amely meggatolja kikdltbzésre kételezését. Itt emeli ki
a Legfelsdbb Birdsdg, hogy az adott perben az alperes, és nem az
édesanyja az ingatlanhdnyad tulajdonosa, igy az alperesnek kell a
személyében vagy életkdériilményeiben rejld alapos okot megjeldlnie
és igazolnia.



Ha a ké6zdbs tulajdon megsziinésével az alperes - a személyében vagy
életkdriilményeiben rejld alapos ok miatt - nem kotelezhetd a
kikoéltbzésre, lakdshaszndlatdnak a birdsdg itéletében meghatdrozott
jogcimen kell alapulnia. Nincsen akadalya annak, hogy a peres felek
(az 1ingatlan tulajdonostdrsai) k&6lcsénés érdekeiknek megfelelden
megdllapodjanak annak a jogviszonynak a tartalmdban, amelynek
alapjan a bennlakdé tulajdonostdrs tovdbb haszndlja a lakdst; e
kérben akdr lakdsbérleti szerzddést 1is kdOthetnek. A feleknek az
itélet alapjaul szolgdld megallapoddsban (kbzbs kérelemben)
régziteniiik kell a hasznalat jogcimét, iddétartamdt és tovabbi olyan
feltételeit, amelyek az drverési vételdrra kihatnak. A birdsdgnak a
megdllapoddas tartalmdra figyelemmel kell meghatdroznia az d4drverés
feltételeit és - fdszabalyként szakértd bevondsaval - az 4drverési
vételdr Osszegét, hiszen a bennmaradd volt tulajdonostdrsnak
viselnie kell a sajat bentlakdasdnak értékcsékkentd hatdsdt. A volt
tulajdonos bennmaraddsa esetén az d4drverési vevd e feltétellel
vdsdrolja meg az 1ingatlant, tehdat a ,lakott” 4dllapotnak, a
bentlakds jogcimének és id8tartamdanak az drverés feltételei kézdbtt
szerepelniiik kell.

A felek megdllapoddsdanak hidnydban a birdsdgnak kell rendeznie a
lakdsban visszamaradd volt tulajdonostdrs jogalldsat. A birdsag a
bPtk. 165. §-aban foglaltak szerint lakdsszolgalmat alapithat,
amelynek kérében a kikéltbzésre nem hajlandd és erre nem 1is
kételezhetd tulajdonostdrs indokolt sziikségleteihez mérten
meghatdrozza a lakas (lakrész) hasznalatdnak terjedelmét,
idStartamdt és rendelkezik a haszndlati jog ingatlan-nyilvantartdsi
bejegyzésérdl is. A lakottsdg ebben az esetben is kihat az drverési
vételdrra, ennek  meghatdrozdsdra az eldébbiekben kifejtettek
irdnyaddk.

A feliilvizsgdlati kérelem érvel kapcsdan megjegyzi a Legfelsdbb
Birdésdg, hogy a megismételt eljdrdsban a birdsagoknak lehetdségiik
van arra, hogy eltérjenek a szakvéleményben kidolgozott Arverési
vételdrtdél, azonban meg kell jeldlniiik az eltérés okat, azaz
déntésiiket evonatkozdsban is indokolni kételesek.

A Legfelsdébb Birdsdg a kézds tulajdon megsziintetésére vonatkozd
rendelkezéseket hatdlyon kiviil helyezte, ezért a Pp.275.8 (5)
bekezdése alapjan csupdn megallapitotta a feliilvizsgdlati
eljardsban felmeritilt kéltségeket. A kéltségek viselésérdl - a
pervesztesség- és nyertességnek az eljdrdst befejezd hatdrozat
meghozatalakor kialakuldé ardnydnak 1is megfelelden - az Udjabb
hatdrozatot hozdé birdsdg dont.

Budapest, 2007. december 13.
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a tandcs elnéke, eldadd bird,bird



