Pécsi itélétabla
Pf.111.20.019/2014/5. szam

A Pécsi télétabla a dr. Szegesdi Judit iigyvéd (ligyvéd cime) altal képviselt felperes
neve (felperes cime) felperesnek - a dr. Nemes Arpad tigyvéd (ligyvéd cime) altal
képviselt alperes neve (alperes cime) alperes ellen k6zds tulajdon megsziintetése
irant a Szekszardi Torvényszéken inditott perében a 2013. december 9. napjan kelt
6.P.20.675/2012/16. szamu itélet ellen az alperes részérdl 17. sorszam alatt
benyujtott, 21. sorszam alatt indokolt és Pf.111.20.019/2014/3. szam alatt pontositott
fellebbezés folytan meghozta a kévetkez6

itéletet:

A masodfoku birosag az elséfoku birdsag itéletét a per fétargyara vonatkozo
részében helybenhagyja.

A perkoltségek viselésére vonatkozé részében megvaltoztatia, mellézi az
alperesnek 600.000 (hatszazezer) forint perkoltségben tortént marasztalasat, és
megallapitja, hogy az elséfoku eljarasban felmerilt kéltségeiket a felek maguk
viselik.

Koételezi az alperest, hogy tizendt napon belll fizessen meg a felperesnek 63.500
(hatvanharomezer-6tszaz) forint masodfoku eljarasban felmerilt kdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
Indokolas

Az els6foku birosag altal megallapitott tényallas szerint a felek 1973. aprilis 29.
napjan megkotott hazassagat a P. Varosi Birésag a 2011. marcius 24. napjan kelt
és 2011. junius 10. napjan jogerore emelkedett 5. sorszamu itéletével felbontotta. A
felek ¥2-V2 aranyu k6zds tulajdonat képezi a p.-i 4156 helyrajzi szamu P., B. utca 10.
szam alatti 760 négyzetméter terlletd lakdhaz, udvar megnevezési ingatlan. A
lakdépllet szuterén szintjén elészoba, mosdd, WC, étkezd-konyha, Iépcsbfeljarat,
nappali és kamra, az els6 szinten belépd, kozlekedd, szoba alkdvval, félszoba,
furdészoba és WC helyiségek talalhatok. A lakas Osszkomfortos, hasznos
alapterilete 169,15 négyzetméter. Az ingatlanban garazs, tarold6 és terasz is
kialakitasra kerult.



A hazassagi életk6zosség megszakadasatol kezdédben a felek az ingatlan egy-egy
szobajat kizardlagos jelleggel hasznaljak, mig a tobbi helyiség kdz6s
hasznalatukban all.

A felperes keresetében a koézbs tulajdon &rverési értékesitéssel torténd
megszintetését kérte. Megitélése szerint hazastarsaval kapcsolata olyan
mértékben megromlott, amely lehetetlenné teszi az ingatlan tovabbi kdzos
hasznalatat. Az alperes elfoglaltsaga miatt elsGsorban az esti, éjszakai 6rakban
tartozkodik az ingatlanban, igy annak fenntartasa, a megfelel6 kérnyezet biztositasa
els6ésorban rea harul, amely jelenlegi egészségi allapotaban mar tulzottan
megterheli. Az alperessel folyamatosan konfliktusaik vannak, amely mindenképpen
indokolja a kozoOs tulajdon megszuntetését. Miutan teljesitbképességgel egyikuk
sem rendelkezik arra, hogy a masik fél tulajdoni illetéségét magahoz valtsa, ezért a
k6z6s tulajdon megsziintetésére kizarolag arverési értékesitéssel latott lehetéséget.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte, a kdzds tulajdon megsziintetésének
valamennyi modjatol elzarkdzva. Maga is megerésitette, hogy a felperes tulajdoni
illetbségének megvaltasahoz teljesitéképességgel nem rendelkezik, az ingatlanbdl
kikOltdzni pedig nem hajlandd, azt ugyanis a csaladjanak épitette, és a csalad
szamara meg is kell 6riznie.

Az els6foku birésag itéletével a perbeli ingatlanon fennallé kézés tulajdont arverési
értékesitéssel rendelte megszintetni. A legalacsonyabb arverési vételarat
25.000.000 forintban hatarozta meg, amely a felperest és az alperest bejegyzett
tulajdoni hanyadanak megfeleléen egyenld aranyban illeti meg. Megallapitotta, hogy
az arvereési vételarbdl elséként az arverési koltséget kell kiegyenliteni - amelyet a
felek egyenld aranyban viselnek -, a legalacsonyabb arverési vételarnal magasabb
Osszegben torténd értékesités esetén a tdbblet a feleket egyenlé aranyban illeti
meg, mig sikeres arverés esetén a felek az ingatlant Kkilritett, bekoltdzhet6
allapotban kotelesek az arverési vevo birtokaba bocsatani. Marasztalta tovabba az
alperest 600.000 forint els6foku perkoltségben. Az els6foku birosag a felek mar
nagykoru gyermekeinek tanuvallomasa alapjan allapitotta meg, hogy a koz0s
tulajdon fenntartasa egyik félnek sem all érdekében, ugyanis a jelenlegi helyzet a
hazassag felbontasa ellenére sem teszi lehetdvé - az ingatlan miszaki jellemzéit és
a felek kdzo6tt kialakult rossz viszonyt figyelembe véve -, hogy egymastol elkléndlt,
kiegyensulyozott életvitelt alakitsanak ki. A felperes szamara egészségi allapota és
az alperes hozzaallasa kilonds sullyal indokolja a kilén lakasban térténd lakhatast.
Az alperest érzelmi kapocs flizi az ingatlanhoz, amely azonban az elséfoku birdsag
allaspontja szerint a kdzos tulajdon megszintetésének indokoltsaga tekintetében
jelentéséggel nem bir, kilénds méltanylas alkalmazasara alapot nem ad. Miutan
egyik fél sem rendelkezik teljesitbképességgel ahhoz, hogy a masik fél tulajdoni
illetbségét magahoz valtsa, az els6foku birésag a kozds tulajdont arverési
ertékesitéssel rendelte megszintetni, annak részletes feltételeit az itéletében
meghatarozva. Bar az alperes nem vallalt kotelezettséget arra, hogy a kdzos
tulajdon arverés utjan torténé megszintetése esetén az ingatlant elhagyja, az
els6foku birésag allaspontja szerint nem volt akadalya annak, hogy az arverési



értékesités elrendelését bekoltdzhetd allapot mellett rendelje el, figyelemmel a
k6zds tulajdon megszintetésének egyes kérdéseirdl szold 1/2008.(V.19.) PK
véleményben foglaltakra is.

Az els6foku itélet ellen az alperes fellebbezett, amelyben annak megvaltoztatasat,
és a perbeli ingatlanon fennallé k6zo6s tulajdon természetbeni megosztassal torténé
megszlntetését kérte a fellebbezésében részletesen kidolgozott modon, azzal,
hogy a valasztas barmelyik médozat alkalmazasa esetén a felperest illeti meg. A
fellebbezésben foglaltak szerint az els6foku birosagnak elsdédlegesen a kézos
tulajdon természetben valé megosztasat kellett volna vizsgalnia, és csak abban az
esetben térhetett volna at a kdzos tulajdon megsziintetésének tovabbi mddjaira, ha
a természetben torténdé megosztas feltételei nem adottak. Az els6foku eljarasban
azonban jogi képvisel6é nélkill jart el, nem kapott megfelelé kioktatast arra nézve,
hogy az ingatlan kdzds tulajdona természetbeni megosztassal is megsziintethetd.
Megfelel6 tajékoztatas esetén a természetben t0rténd megosztasra iranyuld
kérelmét mar az elséfoku eljarasban el6terjesztette volna. Allaspontja szerint a per
targyat képezd ingatlan természetben két 6nallé lakasra oszthatd anélkil, hogy a
természetbeni megosztas jelentékeny értékcsdkkenéssel jarna, vagy gatolna a
rendeltetésszer(i hasznalatot. A két 6nallo lakas kialakitasanak harom lehetséges
valtozatat részletezte fellebbezésében azzal, hogy az erre figyelemmel
szikségessé valo bizonyitds meghaladja a masodfoku eljaras kereteit, ezért
indokolt lehet az elséfoku birdsag itéletének hatalyon kivil helyezése is.
Fellebbezésében is hangsulyozta, hogy az ingatlant a csaladnak épitette, azt a
csalddnak szeretné megtartani, a kozds tulajdon arverés utjan torténd
megszlintetését ezért ellenzi.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte.
A fellebbezés nem alapos.

Az els6foku birosag az itéleti tényallast helyesen allapitotta meg, és a kdzos
tulajdon megszintetése targyaban hozott érdemi dontésével is egyetértett a
masodfoku birosag.

Helytalléan utalt arra fellebbezésében az alperes, hogy a Polgari Térvénykoényv a
k6z0s tulajdon megszintetésének egyes modjai tekintetében sorrendet allit fel. A
Ptk. 148.§-anak (1) bekezdése értelmében a kdzds tulajdon targyait elsésorban
természetben kell megosztani. Masodsorban kerilhet sor arra, hogy a birésag a
k6zds tulajdon targyait megfeleld ellenérték fejében egy vagy tobb tulajdonostars
tulajdonaba adja {Ptk. 148.§-anak (2) bekezdése}. A k6zds tulajdonu targyak
ertékesitésének és a vételar felosztasanak pedig a Ptk. 148.§-anak (3) bekezdése
értelmében akkor van helye, ha a k6zds tulajdon mas mdédon nem szlintetheté meg,
illetbleg a természetbeni megosztas jelentékeny eértékcsokkenéssel jarna, vagy
gatolna a rendeltetésszerli hasznalatot. A tdérvényben rogzitett sorrendiséget is
szem el6tt tartva azonban a birosag az eset valamennyi kortilményét figyelembe
véve szabadon mérlegelheti, hogy a k6zds tulajdon megsziintetésének melyik



modjat alkalmazza, azzal a megszoritassal, hogy a ko6zds tulajdont olyan modon
nem sziuntetheti meg, amely ellen valamennyi tulajdonostars tiltakozik {Ptk. 148.§-
anak (4) bekezdése}.

Az alperes az els6foku eljarasban a kdz6s tulajdon megszintetését mindvégig
ellenezte, tdbbsz6ér hangsulyozva, hogy azt semmilyen formaban nem tudja
elképzelni. A 2012. december 10. napjan megtartott targyalason (6.P.20.675/212/4.
szamu jegyzOkonyv) a kdzos tulajdon megszintetésének egyes modjaira nézve -
bir6i kérdésre - kilon is nyilatkozott. EImondta, hogy a felperes tulajdoni illetéségét
magahoz valtani nem tudja, az ingatlan értékesitésének elrendelése esetére az
ingatlanbdl énként nem hajlandd kikdltdézni, mig a kézds tulajdon természetbeni
megosztasa csak atalakitassal valosithatd meg. Megalapozatlan tehat az a
fellebbezési hivatkozdsa, hogy az elséfoku eljarasban - megfeleld kioktatas
hianydban - nem volt tisztdban azzal, hogy a kdz6s tulajdon természetbeni
megosztas utjan is megszlntethetd, igy ez okbdl nem tudta az erre iranyulo
kérelmét elbterjeszteni. Az elséfoku birésag egyébként - maradéktalanul eleget téve
a Pp. 7.§-anak (2) bekezdésében irt kotelezettségének - az eljaras folyaman tobb
alkalommal is tajékoztatta az alperest perbeli eljarasi jogairdl, valamint a partfogd
ugyvédi képviselet engedélyezésének lehetéségérél.

Az els6foku eljarasban felvett bizonyitds anyaga alapjan megallapithatd, hogy a
perbeli ingatlanon fennalld k6zds tulajdon természetbeni megosztdsanak tdbb
akadalya is van. A PK 10. szamu allasfoglalas meghaladotta nyilvanitasarol és a
k6zds tulajdon megszintetésének egyes kérdéseirdl szold 1/2008.(V.19.) PK
vélemény VIIl./d. pontja szerint természetbeni megosztas esetén még az
itélethozatal el6tt gondoskodni kell arrdl, hogy a birdsag rendelkezésére alljon a
megosztashoz szlikséges joger6s kozigazgatasi engedély és az ingatlan-
nyilvantartasi foganatositdsra alkalmas vazrajz. A telekfelosztasra (mint a
telekalakitds egyik moddjara) iranyadd szabalyokrél és az eljaras feltételeirdl a
telekalakitasrol sz6lé 85/2000.(X1.8.) FVM rendelet rendelkezik. A rendelet 3.§-anak
(5) bekezdése szerint, ha az épitésigyi jogszabalyoknak megfelel6 telekalakitas a
telken allé éplletet, melléképitményt részekre osztana, a telekalakitasra engedély
csak akkor adhato, ha az épluletet, melléképitményt elbontjak, athelyezik, vagy ha a
kialakuld uj telekhatarnak megfelel6en hatarfalakkal, tovabba az éplletgépészeti és
villamosenergia-haldzat, a tartoszerkezetek, valamint a tetézet és tetéfedés teljes
szétvalasztasaval és a kozmi becsatlakozasok kulon-kilon bekotésével 6nallo
épitményekké alakitottak at.

Az ingatlan hasznalatdnak megosztasaval szemben - amelyre |ényegében az
alperes fellebbezésében elbterjesztett megoldasi javaslatok iranyulnak - a k6zds
tulajdon természetbeni megosztassal t6rténdé megsziintetésének feltétele a perbeli
ingatlan  teljes éplletgépészeti és villamosenergia-halézatanak, valamint
kdzmucsatlakozasainak szétvalasztasa, tovabba a kialakitadsra kertlé 6nalld
ingatlanokban firdészoba, illetve konyha kiépitése. A peres eljarasban mindkét fél
személyes koltségmentességben részesult (az alperes sajat nyilatkozata szerint
85.000 forint nyugdijban részesil, jelentés vagyonnal nem rendelkezik, a felperes



rokkantsagi nyugdijas, nyugdijanak havi 6sszege 80.500 forint), igy a hatosagi
eljaras eredményétdl flggetlenil az megallapithatd, hogy a természetbeni
megosztashoz sziikséges jelentds koltségek fedezete nem biztositott.

A kbéz6s tulajdon hazastarsi kdézds vagyon megosztasat is eredményezd
megszlntetése esetén a természetbeni megosztassal vald megszintetés
alkalmazhat6saga az objektiv és jogi feltételek megléte mellett azt is feltételezi,
hogy az nem eredményezi a masik tarstulajdonos volt hazastars méltanyos
érdekeinek sérelmét. A felek nagykoru gyermekeinek tanuvallomasa szerint a
felperesre a természetbeni megosztas ellenére is fennmarado kozelség rendkivl
rossz hatassal lenne. Erzelmileg nagyon megviselte, hogy életének valsagos
idészakaban az alperes 6t nem tamogatta, betegségében nem apolta, inkabb
hatraltatta a gydgyulasat. Az ingatlan hasznalataval kapcsolatos elképzeléseik
gybkeresen kilénboznek, a kdérnyezetére rendkivil igényes felperes nagyon
nehezen viseli, hogy az alperes hasznalt targyak halmozasaban megnyilvanulo
szenvedélye miatt az ingatlan elhanyagoltnak, gondozatlannak tdnik,
rendeltetésszer(i hasznalata egyre nehézkesebb. A tanuvallomasa szerint a
felperes nyugodt életre vagyik, személyisége azonban nem teszi lehetévé, hogy
barkit is befogadjon ugy az ingatlanba, hogy az alperes is ott lakik. Az alperes pedig
kifejezetten ugy nyilatkozott, hogy a hazassag felbontasa ellenére is kizartnak tartja
a felperesnek mas személlyel valo egyuttélését a perbeli ingatlanban. A hazasfelek
leanygyermeke, L. M. szerint érzelmi és lelki okok miatt is elképzelhetetlen, hogy
szllei a tovabbiakban egyutt lakjak az ingatlant, még abban az esetben is, ha
nagyobb foku elktldntlésre nyilik lehetéség. Mindkettejik érdeke, hogy egymastol
tavolabb, 06nallé életet tudjanak kezdeni. A ko6zds tulajdon természetbeni
megosztassal térténd megszintetése esetén tehat a volt hazasfelek kozott
problémak sulyosbodasaval lehetne szamolni, amely kiilénésen a felperes szamara
lenne sérelmes.

A természetbeni megosztas alkalmazhatdésaga az ismertetett okokbdl kizart, ezért
nem terheli mulasztas az els6foku birosagot abban, hogy a hatdésagi engedély és a
megosztasi vazrajz beszerzésére - a per targyalasanak felfliggesztése mellett - az
alperest nem hivta fel. Csak utal arra a masodfoku birosag, hogy a k6zds tulajdon
természetbeni megosztasa érdekében fellebbezd alperes az els6foku itélet
meghozatala 6ta eltelt fél évben sem jart el a hatésagi engedély megszerzése
érdekeében.

A felek egyez6 nyilatkozata, és az egyéb peradatok alapjan helyesen allapitotta
meg az els6foku birésag, hogy egyik fél sem képes a masik fél tulajdoni
illetéségének magahoz valtasara, ezért a k6zos tulajdon csak a Ptk. 148.§-anak (3)
bekezdésében irtak szerint a kdz0s tulajdon targyainak értékesitésével sziintethetd
meg.

Mindezekre figyelemmel a masodfoku birosag az elséfoku birésag itéletét a per
fétargya tekintetében a Pp. 253.§-anak (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.



A mar hivatkozott 1/2008.(V.19.) PK vélemény VIII/g. pontja szerint a k6z6s tulajdon
megszuntetésére iranyuld perekben a perkoltség viselésének altaldnos szabalya az,
hogy a készkiaddsok megosztasa mellett mindegyik fél viseli a sajat koltségét. Az
ettél valo eltérés féleg akkor indokolt, ha arra a felek magatartdsa okot ad. A
masodfoku birdsag allaspontja szerint ilyen korilmények az elséfoku eljards soran
nem mertlltek fel, az altalanos szabalytol valé eltérésre ok nincsen, ezért a Pp.
253.§-anak (2) bekezdése alapjan az els6foku birdésag itéletét a perkoltség
viselésére vonatkozo részében megvaltoztatta, mell6zte az alperesnek els6foku
perkoltségben valé marasztalasat, és megallapitotta, hogy mindegyik fél maga viseli
az elséfoku eljarasaban felmerilt koltségeét.

Az alperes fellebbezése sikertelen volt, ezért a Pp. 78.§-anak (1) bekezdése alapjan
kdteles a felperesnek Ugyvédi munkadijbdl allé masodfoku perkdltséget fizetni.
Ennek 6sszegét a masodfoku bir6sag a birdsagi eljarasban megallapithatd tgyvédi
koltségekrdl szolo 32/2003.(VII.22.) IM rendelet 3.§-a (2) bekezdésének a) és b)
pontja, (5) és (6) bekezdése, valamint 4/A.§-anak (1) bekezdése alapjan a kifejtett
ugyvédi tevékenységgel aranyban alléan Aallapitotta meg. Az alperes teljes
személyes koltségmentességben részesilt, ezért a fellebbezési eljarasi illetéket a
koltségmentesség alkalmazasarol szoldé 6/1986.(VI.26.) IM rendelet 13.§-anak (1)
bekezdése és 14.§-a alapjan az allam viseli.

Pécs, 2014. junius 12.

Dr. Szentpéteriné dr. Ban Erzsébet s.k. a tanacs elntke, Dr. Kutasi Tinde s.k.
el6ado bird, Dr. Hrubi Adrienn s.k. bird

A kiadmany hitelédl:



