Gydri itélétabla
Pf.V.20.278/2013/12. szam

A Gyéri itélétabla a dr. Cseh Veronika ligyvéd altal képviselt felperesnek a Neigerné dr.
Vejkey Klara Gigyvéd altal képviselt alperes ellen kéz6s tulajdon megsziintetése
irant a Tatabanyai Torvényszék el6tt folyamatba tett perében Tatabanyan, 2013. julius 9.
napjan 28.P.20.617/2012/37. sorszam alatt hozott itélet ellen az alperes részérdl 40.,
41.sorszam alatt benyuijtott fellebbezés folytan meghozta a kovetkezé

részitéletet:

Az itélétabla az els6foku birosag itéletét a megfellebbezett részében fellilbiralva az
alperest a felperes részére kartérités megfizetésére marasztald rendelkezése tekintetében
megvaltoztatja és a felperes kartérités megfizetése iranti keresetét elutasitja, mig a k6zos
tulajdon megsziintetésére vonatkozd rendelkezések tekintetében az elséfoku birdsag
itéletét hatalyon kivil helyezi és az els6foku birésagot ebben a keretben ujabb eljarasra és
Ujabb hatarozat meghozatalara utasitja.

A részitélettel jogerére emelkedett rendelkezés tekintetében koteles a felperes 15 napon
bellil megfizetni az alperes részére dsszesen 150.000 (egyszazdtvenezer) forint elsé- és
masodfoku perkodltséget, az ezen rendelkezés kdrében felmerilt feljegyzett kereseti és
fellebbezési eljarasi illetéket az allam viseli.

A hatalyon kivil helyezett rendelkezések tekintetében a masodfoku eljaras koltségét a
felperes és az alperes részére fejenként jaréan 80.000 - 80.000 (nyolcvanezer -
nyolcvanezer) forintban allapitja meg.

A részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas:

Az elséfoku birdésag fellebbezéssel tamadott itéletében a "Varos"1...1 hrsz-u, a .... szam
alatti ingatlan k6zds tulajdonat megsziintette akként, a felperes 3/8-ad tulajdoni hanyadat
5.494.875 forint megvaltasi ar ellenében az alperes tulajdonaba adta. Egyben kotelezte az
alperest, hogy ezen ellenértéket 30 napon bellil fizesse meg a felperes részére.
Megallapitotta, amennyiben a fenti hataridén belll alperes a megvaltasi arat nem fizeti
meg, a kozds tulajdont arverés utjan szunteti meg. A legkisebb arverési vételarat
10.257.100 forintban hatarozta meg.

A befolyt vételarat a felek tulajdoni aranyaban rendelte felosztani, a felperest 3/8-ad részt,
az alperest 5/8-ad rész illeti meg.

Az elséfoku birosag kotelezte az alperest, amennyiben a kdzds tulajdon arverés utjan kell
megszintetni, legkésébb az arverés napjaig az ingatlanbdl ingdsagaival egytitt koltézzon
ki. Amennyiben az ingatlant nem hagyja el, ez esetben a bennlakas kévetkezményeit a
vételar felosztasanal viselni koteles.

Kotelezte az alperest, hogy 15 napon belll kartérités cimén fizessen meg a felperes
részeére 2.343.595 forintot a 2007. 07 ho 12. napjatdl 2013. 06 ho 30. napjaig terjedd



idészak vonatkozasaban, valamint ezen 6sszegnek a térvényes mertekl kdzéparanyos
id6tol szamitott kamatat.

Kotelezte az alperest, hogy 15 napon belil fizessen meg a felperesnek brutté 400.000
forint perkoltséget. Egyben megallapitotta, hogy a perben felmertlt 500.065 Ft eljarasi
illeték és szakértéi dij az allam terhén marad.

itéletének tényallasa szerint a felperes 2007. 07 hé 12. napjan adasvétel Utjan szerezte a
perbeli varos 1-i .../1. hrsz. alatt nyilvantartott ingatlan 3/8-ad tulajdoni hanyadat. Ezen
ingatlant mar a felperes jogelédje idején is az alperes hasznalta, mely ingatlan azb6ta az
alperes hasznalataban all.

A beszerzett igazsaguligyi ingatlanforgalmi szakért6i vélemény szerint a perbeli ingatlan
Osszforgalmi értéke 14.653.000 Ft. Ezen forgalmi értéket figyelembe véve a felperesnek a
3/8-ad tulajdoni hanya alapjan 5.494.875 Ft jar.

Az els6foku birdésag a felperes elsGdleges keresetét megalapozottnak talalta a Ptk. 148. §
(2) bekezdése alapjan.

A perbeli ingatlan bekoéltézhetd forgalmi értékét a beszerzett igazsaguigyi ingatlanforgalmi
szakértbi szakvélemény alapjan 14.653.000 forintban allapitotta meg, melyet mindkét
peres fél elfogadott.

Ugyanakkor nem taldlta azt bizonyitottnak, hogy az alperes a perbeli ingatlan
vonatkozasaban 1.083.736 Ft Osszegi értékndveld beruhazast végzett volna. Ezen
beruhaz igazolasa az alperest terhelte, ezen bizonyitasi kotelezettségének azonban nem
tett eleget. Az elséfoku birésag allaspontja szerint az alperes tévesen értelmezte a
szakértéi vélemény ide vonatkoz6 részét, mert a szakértd az alperesi el6adas alapjan
értékelte az altala allitott, de nem bizonyitott beruhazasokat 1.083.736 forintra. Ez azonban
6nmagaban nem elegendé arra, hogy a megvaltasi ar vonatkozasaban ezen beruhazast a
birésag az alperes javara vegye figyelembe.

A megvaltasi ar vonatkozasaban alperes ugy nyilatkozott, hogy nem teljesitéképes. Ezen
el6adasat azonban az els6foku birésag nem talalta helytallonak, figyelemmel arra, hogy
korabban az alperes tobb ingatlant értékesitett, amelybdl jelentés dsszegli bevételre tett
szert.

Ugyanakkor az ingatlant az alperes hasznalja hosszu évek 6ta, a felperest az ingatlanba
be sem engedi, szamara kérése ellenére kulcsot nem biztosit.

Mindezen indokok alapjan els6édlegesen az alperest kotelezte a Ptk. 148. § (2) bekezdése
értelmében az ingatlanhanyad magahoz valtasara. Ehhez nem szikséges az alperes
beleegyezése, hiszen az ingatlanrészt az abban lako tulajdonostars tulajdonaba adta.

Az elséfoku birésag masodlagosan - figyelemmel arra, hogy az alperes nyilatkozata szerint
nem teljesit6képes - az ingatlan arverés utjan térténd értékesitéssel rendelte el a kozos
tulajdon megszintetését. Ez esetben az ingatlan arverési vételarat a szakértdi
szakvélemény szerint 10.257.100 forintban hatarozta meg. A befolyt vételarat a felek
tulajdoni hanyadanak megfelel6en rendelte el felosztani.

Kimondta, hogy arverési értékesités esetére az alperes koteles az ingatlanbdl kikoltdzni.
Megitélése szerint az alperes azon kérelme, hogy arverés esetén lakottan térténjen meg az



ingatlan értékesitése nem teljesithetd, mivel ez sulyosan sértené a felperes méltanyos
érdekét. Allaspontja szerint 6énmagaban az a kérilmény, hogy a benn laké sem a
megvaltast, sem a Kkikdltozést nem vallalja, nem akadalya a ko6zds tulajdon
megszintetésének. Mindezek folytan a k6zds tulajdon megszintetéséhez fiz6d6 jogos
érdekekkel szemben a tulajdonostars nem igényelheti a hatranyos koérilményeinek
kizardlagos értékelését.

Az alperes nem bizonyitotta, hogy a felperes a k6zds tulajdon megsziintetése iranti jogat
visszaélésszerlien gyakorolna, ellenkezéleg az alperes magatartasa minésilt
jogellenesnek, hiszen az alperes akadalyozta a felperest az ingatlan hasznalataban
éveken keresztul. Ezért a kodzds tulajdon megsziintetése iranti igény mindenképpen
megalapozott.

A peres felek kdzott vita volt a hasznalati jog terjedelmében. Felperes allitotta, hogy az
alperes az egész ingatlant hasznélja, mig az alperes ezt céafolta. Ekérben azonban az
alperesen nyugodott a bizonyitas terhe és alperesnek nem sikerllt tobbszori biroi
tajékoztatas, felhivas és kioktatas ellenére sem bizonyitani, hogy nem a teljes ingatlant,
hanem annak csupan egy részét hasznalja. A birésag sullyal vette figyelembe, hogy az
alperes magatartasa vezetett oda, hogy a felperes az ingatlanba be sem tud jutni, szamara
az alperes kulcsot nem biztositott €s tdbbszori kérése ellenére sem engedte a felperest az
ingatlanba.

A tényleges hasznalat tobbletterjedelme azonban nem volt megallapithatd a szakért6i
bizonyitas utjan sem. A felperes allitotta, hogy az alperes a teljes ingatlant hasznalja, az
alperes allaspontja szerint pedig csupan egy részét. Szakértd6 modszerekkel nem volt
tisztazhatd, hogy a valésagban az alperes milyen terjedelemben hasznalja az ingatlant.
Ezért hasznalati dij jogcimén a felperes altal igényelt 6sszeg megallapitasat a birdsag nem
talalta bizonyithatonak és teljesithetének.

A felperes hasznalati dij iranti igényét masodlagosan a Ptk. 339. §-ara hivatkozassal
kartéritési igényként kivanta az alperessel szemben érvényesiteni.

Az elsé6foku birosag a peradatok alapjan megallapitotta, hogy kozte és a felperes kozott
rossz viszony alakult ki, és a felperes ezért az ingatlanba még bejutni sem tud, a felperes a
tulajdoni hanyadanak megszerzése oOta az ingatlan részét hasznalni nem tudja. A
hasznalati dij korében a felek kdz6tt vita volt, igy a hasznalat dij terjedelme sem volt teljes
mértékben bizonyitott.

Ugyanakkor az els6foku birésag értékelte az alperesnek azt az elutasitd magatartasat,
amellyel évek 6ta megakadalyozta a felperesnek az ingatlanba térténd bejutasat, illetdleg
az ingatlan barmilyen médon térténd hasznalatat.

megalapozott. Az alperes tisztaban volt azzal, hogy 6t meg nem illeté tulajdoni részt is
hasznalja, ugyanakkor jogellenesen jart el, amikor a felperest a sajat tulajdoni részébe be
sem engedte és szamara a bejutast nem biztositotta.

Ezen alperesi magatartas jogellenesnek mindslil, ezzel kart okozott a felperesnek és
fennall az ok-okozati 6sszefliggés is.



Az Osszegszerliség tekintetében a hasznalati dij iranti igény kapcsan érvényesithetd
O0sszegszerliségbdl indult ki és ezt fogadta el kartéritési 6sszegként.

A kb6z6s tulajdon megszintetése iranti perekben a PK. 10-es allasfoglalas értelmében a
felek maguk viselik a koltségliket. Jelen perben az alperes magatartdsa nem volt
egyuttmikodd, ezért a perkoltség megallapitdsa soran ezt az alperes terhére vette
figyelembe.

Az els6foku itélet ellen az alperes fellebbezést nyujtott be, melyben kérte annak
megvaltoztatasat és annak megallapitasat, hogy az ingatlanbdl nem koételes kikoltozni.
Kérte az itélétabla az arverési értékesités elrendelésére esetére alapitson lakashasznalati
jogot az altala hasznalt ingatlanrész vonatkozasaban.

Az els6foku birdsag itéletét a felperesnek jar6 megvaltasi ar vonatkozasaban valtoztassa
meg és allapitsa meg, hogy az altala végzett értékndvel6 beruhazasok értéke 1.083.736
forint. Ezen 6sszeget az ingatlanforgalmi értékébdl vonja le és a felperesnek jard
megvaltasi arat az igy kapott 6sszeg 3/8-ad részében hatarozza meg.

A felperes javara megitélt kartéritési 6sszeg koérében a felperes keresetének elutasitasat,
mig a perkoltségre vonatkozo elséfoku rendelkezés hatalyon kivil helyezését kérte.

Masodlagos fellebbezési kérelme az els6foku birdsag itéletének hatalyon kivil helyezésére
és Uj eljaras lefolytatasara iranyult.

Fellebbezésének indokolasa szerint a perbeli ingatlanon sajat beruhazasba munkalatokat
végzett, és ezen beruhazas levonasat kdvetden a felperes tulajdoni hanyadanak az értéke
5.088.774 forint.

Valés azon itéleti megallapitas, hogy az elvégzett beruhazast nem tudta okiratokkal
bizonyitani. Ugyanakkor a szakértd a beruhazasokat elfogadta és a felperes sem vitatta,
hogy ezen munkalatokat 6 végezte el. Nem allitotta, hogy 6 vagy jogel6dje hozzajarult
volna annak kéltségéhez.

Onmagaban az, hogy a munkalatok akkor keriiltek elvégzésre, amikor & volt az ingatlan
kizarolagos birtokaban, bizonyitja, hogy azok értékét javara kell elszamoilni.

A 2012. januar 2. napjan kelt szakért6i szakvélemény tételesen rogziti, hogy az
ingatlanban milyen beruhazasokat végzett el. Mivel ezen munkalatok egyértelmiien 1969-
et kdvetben kerlltek elvégzésre, igy ebbdl okszerlien kdvetkezik, hogy azt az ingatlant
birtoklo tulajdonos azaz az alperes finanszirozta.

Kérte arverési értékesités esetén az itél6tabla mellézze a kikoltdzési kotelezettsége
megallapitdsat. El6adta, idds, egyedulalldé asszony, akinek egészségi allapota mar
megrokkant.

Amennyiben a birdsag arra kényszeriti, hogy a lakasbdl kikolt6zzon elhelyezését biztositani
nem tudja, legfeljebb a gyermekei tudnak befogadni. Az 6 lakashelyzetik azonban ezt nem
teszi lehetévé.

Nyomatékosan kérte figyelembe venni, hogy 74 éves és a perbeli ingatlanban nétt fel,
gyermekei ide szilettek. Red nézve sulyosan méltanytalan volna, ha tébb mint 70 éve



otthonat képezé lakast el kellene hagynia. Megszokott kdrnyezetébdl torténd kiszakitasa
id6s korara is tekintettel egyértelmiien egészségi allapotanak tovabbi romlasat idézné eld.

Kiemelten hivatkozott arra, hogy kartérités jogcimén nem tartozik a felperes felé, mivel vele
szemben jogellenes magatartast nem tanusitott. Allaspontja szerint a kartérités jogcimén
meghatarozott 2.33.595 Ft dsszeg nem mas, mint a hasznalati dij 6sszege, amelyet a
felperes a tobblethasznalatra alapoz.

Kérte értékelni "A" igazsaglgyi szakérté véleményét és mellézni a hasznalati dijban valo
marasztalasat. A szakértd a korabbi vélemények kiegészitésében azt az allaspontot
képviseli, hogy nem hatarozhatd meg a tulhasznalati érték, mivel a terhére az oldalkert
hasznalata nem szamolhaté fel.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku itélet megfellebbezett
rendelkezéseinek helybenhagyasat és az alperes perkéltségben valé marasztalasat kérte.

A perbeli ingatlan elhagyasara vonatkozd alperesi kotelezettség kdrében hangsulyozta,
nem hagyhato e kérben figyelmen kivil, hogy az alperes korabban nagyobb dsszeg, tdbb
milliés vételarhoz jutott, amelyet a per soran természetesen tagadott.

Az alperes a tobb mint 20 millié forintos bevétel ellenére idés korara és anyagi helyzetére
hivatkozik annak érdekében, hogy a birédsag 6t jogositsa fel az ingatlan tovabbi
hasznalatara.

Megitélése szerint az alperes nincs olyan kilondésen méltanylast érdemld helyzetben,
amelyre tekintettel indokolt volna az ingatlanbdl toérténd kikoltozés mell6zése. A felperes
méltanyos érdekét sértené, ha az alperest bennlakasra jogositana fel a birdsag, hiszen ez
esetben az arverési értékesités eredménytelen lenne.

A beruhazasok vonatkozasaban hangsulyozta, hogy az alperes az els6foku birdsag
tobbszori felhivasa ellenére nem tett eleget bizonyitasi kotelezettségének, ezért a
bizonyitatlansag kévetkezményeit neki kell viselnie.

Onmagaban az, hogy a szakértd az értékndveld beruhazasok osszegszer(i hatasara
nyilatkozott, nem szolgal bizonyitékul arra, hogy azokat az alperes végezte el. Ugyanakkor
a felperes mindvégig vitatta a beruhazasok megvalositojanak a személyét.

A kartérités korében kiemelte a perbeli ingatlant kezdetektdl fogva az alperes hasznalja, a
felperes hasznalati jogat teljes mértékben korlatozza. Az ingatlanban térténé felperesi
bejutast is ellehetetleniti. Ezen allitdsokat a per soran tanuval is bizonyitottak.

Az els6foku perkoltség korében az elséfoku birésag megalapozottan dontétt, hiszen az
alperes altal tanusitott rosszhiszeml magatartasra figyelemmel a PK.10-es allasfoglalas
rendelkezései nem alkalmazhatoak.

A felperes a Pf.10. sorszamu észrevételében hivatkozott arra, hogy ha az alperes a
csaladjan belll szétosztotta az ingatlanuk eladasabdl szarmazo vételarat, az a felperes
terhére nem értékelheté. Az alperesnek ugyanis gondolnia kellett volna, hogy a kéz6s
tulajdont képezd ingatlan sorsat rendezni kell.



A kartéritéssel kapcsolatban kérte az itélétabla vegye figyelembe, az alperes annak
ellenére, hogy tagadja, jogellenes magatartast tanusitott, hiszen arrél két felvétel is késziilt.
A felperest nem engedi be a perbeli ingatlanba, valamint bottal is kikergette az udvarbal.

Az alperes a Pf.11. sorszam alatti észrevételében el6adta, sosem tagadta, hogy 2006-
2007. évben értékesitésre kerllt egy kdzos tulajdonban allé ingatlan, amelybdl jelentds
vételarra tett szert. Ekkor azonban még lehet6ségként sem mertllt fel a jelen kdzos
tulajdon megsziintetése iranti per. Korara tekintettel a befolyt vételarat gyermekei kdzott
felosztotta.

Ezt kovetéen 2011. januarjaban kerllt sor a jelen per meginditasara. Gyermekei
felhasznaltak a befolyt vételarat, igy nem allt modjaban, hogy a tébb évvel korabban
elajandékozott pénzbél kiegyenlitse a megvaltasi arat.

A beruhazasok évtizedekkel ezel6tt késziiltek, az eltelt hosszlu évek alatt ellehetetlentl e
kdrben a tanu bizonyitasi kotelezettség.

A beszerzett szakvélemény azonban egyértelmien igazolta, hogy az elvégzett
beruhazasok akkor torténtek, amikor 6 hasznalta az utcafronti részt. Ez 6nmagaban
alatamasztja, hogy a beruhazasok értékét a javara kell figyelembe venni.

A Kkartérités cimén megallapitott marasztalast tovabbra is vitatta. Nem valos, hogy
jogellenesen elzarta volna a felperest az ingatlan hasznalatatél. A felperesi jogeléd meg
sem kisérelte az ingatlanba val6 bejutast, felperes tulajdonszerzését kdvetben kertlt ez a
kérdés el6térbe.

Az utcafronti lakrészt mindig is 6 hasznalta kizarélagosan, a felperes legfeljebb az
id6kdzben mdlszakilag leélt ,hatsé lakrész birtokba vételét igényelhetné. A felperesi
jogel6dok ezen ingatlanrésszel kapcsolatos tulajdonosi jogaikat nem gyakoroltak, igy nekik
felrohatd, hogy ezen ingatlanrész teljesen leamortizalddott.

Kiemelten hivatkozott arra, hogy az utcafronti lakrészhez érzelmileg ragaszkodik, hiszen itt
szlletett és itt él. 1d6s kora miatt abbol valo kikdltézése sulyos pszichés megterhelést
jelente.

Vitatta, hogy rosszhiszem(i magatartast tanusitott volna, hiszen felperesi jogel6dok tdbb
évtizeden keresztlil tanusitott magatartasanak eredményeként alakult ki a jelenlegi
hasznalati viszony.

Az alperes fellebbezése az alabbiak szerint alapos.

A Pp. 213. § (2) bekezdése kimondja a birésag egyes kereseti kérelmek fel6l, vagy
kereseti kérelemnek 6nalldan elbiralhaté egyes részei fel6l kilon itélettel (részitélet) is
hatarozhat, ha ebben a vonatkozasban tovabbi targyalasra nincs szikség.

,,,,,

bekezdése értelmében részitélettel hatdrozott, ugyanakkor a per targyat képezd varos 1-i,
.../1. hrsz-u ingatlan k6zd0s tulajdonanak megszintetése koérében az elsdéfoku birdsag



iteletét a Pp. 252. § (3) bekezdése alapjan, mivel a bizonyitasi eljaras nagy terjedelm
megismétlése, illetve kiegészitése sziikséges - a fellebbezési kérelem és a fellebbezési
ellenkérelem korlatai kdzo6tt - hatalyon kivil helyezte, és az els6foku birésagot ebben a
keretben a per Ujabb targyalasra és ujabb hatarozat hozatalara utasitotta.

Az itélétabla a kartérités igény alaptalansaga korében osztotta az alperes fellebbezési
érveléseét.

A Ptk. 339. § (1) bekezdése szerinti, aki masnak jogellenesen kart okoz, kételes azt
megtériteni. Mentesul a felel6sséglk aldl, ha bizonyitja, hogy ugy jart el ahogy az az adott
helyzetben altalaban elvarhato.

A felhivott jogszabalyi rendelkezés értelmében a polgari jogi kartéritési felelésség harom
el6feltétele: a jogellenes magatartds, a kar és a jogellenes magatartas, valamint a kar
kozo6tti okozati 6sszefliggés.

Ezen kartérités feltételek konjunktivak, tehat egyittesen kell fennallniuk. Ha barmelyik
feltétel hianyzik, a kartérités megallapitasara nem kerilhet sor.

A kartérités torvényi feltételeinek fennalltat az arra jogot alapit6 félnek, tehat a felperesnek
kellett a Pp. 164. § (1) bekezdése értelmében hitelt érdemliéen bizonyitani.

Az elséfoku eljaras adatai alapjan tényként allapithaté meg, hogy a felperes elsédlegesen
hasznalati dij jogcimén terjesztett el6 keresetet, mig masodlagosan kartérités cimén
igényelte az &ltala kiszamitott 2.343.595 forintot, mely a 2007. 07 ho 12. napjatol jaro
hasznalati dij 6sszegét foglalta magaban.

Az els6foku eljaras adatai szerint a felperes a perbeli ingatlan vonatkozasaban a 3/8-ad
tulajdoni hanyadat 2007. 07 hdé 12. napjan szerezte adasvétel jogcimén. A felperes
tulajdonszerzése idépontjaban, illetve ezt megeléz6en is a perbeli ingatlant az alperes
hasznalta, abban a felperes illetve a felperesi jogel6d nem lakott.

A Ptk. 140. § (1) bekezdése kimondja, a tulajdonostarsak mindegyike jogosult a dolog
birtoklasara és hasznalatara; e jogot azonban az egyik tulajdonostars sem gyakorolhatja a
tobbiek jogainak és dologhoz f(iz6d6 térvényes érdekeinek sérelmére.

A Ptk. 141. §-a szerint a dolog hasznai a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk aranyaban
illetik meg; ilyen aranyban terhelik ket a dolog fenntartasaval és a dologgal kapcsolatos
egyéb kiadasok, a kdz6s tulajdoni viszonybdl eredd kotelezettségek, és ugyanilyen
aranyban viselik a dologban beallott kart is.

A felhivott jogszabalyi rendelkezések korében kovetkezetes az itélkezési gyakorlat abban,
hogy a tulajdonostarsnak elsédlegesen az ingatlan birtoklasara és hasznalatara van joga,
pénzbeli téritést csak akkor igényelhet, ha tulajdoni hanyadanak megfelel6 hasznalatara -
felek megallapodasa vagy a birésag dontése kovetkeztében - nincs maddja, vagy
tulajdonostarsa attol jogellenesen elzarja (BH.1992.313.). A hasznalattél torténd jogellenes
elzarasnak minésul az is, ha a tulajdonostars felrohaté magatartasaval a k6zds hasznalatot
lehetetlenné teszi. Ezek a kortilményeket a perben a Pp. 164. § (1) bekezdése szerint a
felperesnek kellett volna bizonyitania (BH.1997.478.).



Az itélétabla megitélése szerint a felperes masodlagos keresetében is, amelynek jogcimét
kartéritésben jelolte meg a Pp. 3. § (2) bekezdése értelmében - annak tartalmat figyelembe
véve - ténylegesen a hasznalati dij iranti igényét érvényesitette. Az els6foku birésag ezen
kartéritési igényt alaposnak talalta anélkil, hogy a Ptk.339.§./1/ bekezdése szerinti
feltételek fennallnanak.

Azon alperesi magatartdas nem minésil jogellenesnek, hogy az alperes, mint 5/8-ad
aranyos tulajdonos az ingatlant hasznalja figyelemmel a Ptk. 140. § (1) bekezdés I.
fordulatara is, valamint arra a tényre, hogy sem a felperes sem jogel6dje az ingatlanban
ténylegesen nem lakott, ingatlan birtokba bocsatasa irant pert nem inditott. igy az itélétabla
de 6nmagaban a kar 6sszege sem azonosithaté a hasznalati dij 6sszegével. A felperes
ettél eltéré olyan kart, amely kdzvetlen okozati 6sszefliggésben felmerilt volna az allitott
jogellenes magatartassal, nem bizonyitott.

Figyelemmel arra, hogy a felperes a hasznalati dij megfizetés iranti keresetét elutasitd
rendelkezés ellen fellebbezést nem terjesztett eld, az itélétabla ekdrben a Pp. 253. § (3)
bekezdése értelmében kotve volt a fellebbezési kérelemhez és ellenkérelemhez, a
hasznalati dijjal kapcsolatos igény fellilbiralatara érdemben nem kertlhetett sor.

Ugyanakkor az itélétabla a k6z0s tulajdont képezé "Varos"1...1 hrsz-u ingatlanon fennall6
k6zés tulajdon megszintetése tekintetében ugy itélte meg, hogy a megalapozott
dontéshez szikséges eljarasi adatok nem allnak rendelkezésre, a bizonyitasi eljarasnak
nagy terjedelmu kiegészitése sziikséges.

A Ptk. 147. §-a értelmében a kozos tulajdon megszintetését barmelyik tulajdonos tars
kovetelheti; az e jogrdl valé lemondas semmis.

Az adott ugyben alkalmazando 1/2008. (V.19.) PK. vélemény VII. pontja szerint - miutan a
PK.10.szamu allasfoglalas mar meghaladott - e jog érvényesitésének iddbeli
korlatozasarol a jogszabaly nem rendelkezik. A Ptk. miniszteri indokolasa arra utal, hogy a
megszuntetés joganak visszaélésszerl, a tobbi tulajdonostars méltanyos érdekeit sértd
gyakorlasa ellen a Ptk. 5. §-a nyujt védelmet.

Azt helyesen allapitotta meg az elséfoku birésag, hogy a perbeli esetben az un.
,2alkalmatlan id6" a tulajdonk6zd6sség megsziintetés vonatkozasaban az itél6tabla
megitélése szerint sem all fenn, a felperes nem visszaélésszerlien gyakorolta a kdzos
tulajdon megszuntetésével kapcsolatos jogat.

Az elséfoku birésag azonban fellebbezéssel tamadott itéletében elsédlegesen a kdzos
tulajdont a felperes és az alperes kozott a Ptk. 148. § (2) bekezdése alapjan akként
szlintette meg, hogy a bennlakd alperest kotelezte a felperest 3/8-ad tulajdoni hanyadanak
a megvaltasara.

Ekorben az itélétabla nem osztotta az elséfoku birésagnak az itéletben kifejtett allaspontjat.
Az alperes a peres eljaras soran mindvégig, de a fellebbezési eljarasban is hangsulyozta,
hogy nem teljesitd képes, a felperes tulajdoni hanyadat magahoz valtani nem tudja. A



teljesité képesseg korében az elséfoku birésag arra az allaspontra helyezkedett, mivel az
alperes évekkel ezel6tt kb. 20 millié forintos vételarért értékesitette a tulajdonat képezé
ingatlant, igy a teljesitbképessége fennall.

Az itélétabla szerint ezen els6foku birdsagi allaspont nem megalapozott. Tény, hogy az
alperes a tulajdonat képezd ingatlanokat évekkel ezelb6tt 2006-2007. évben értékesitette,
de nem bizonyitott, hogy ezen ellenértékbdl jelentésebb dsszeg jelenleg is rendelkezésére
all. Az alperes a Pf. 11. sorszamu irataban egyértelm(ien ugy nyilatkozott, hogy az
ingatlanok vételarat a gyermekei kdzo6tt évekkel korabban szétosztotta, figyelemmel arra,
hogy a jelen per csak 2011. januarjdban indult. Igy nem szamolhatott azzal, hogy a
felperes a kdzo6s tulajdon megsziintetését fogja kezdeményezni.

Az itélkezési gyakorlat szerint a Ptk.148.8§./2/ bekezdése csak akkor alkalmazhatod, ha a
megvaltasra kotelezett fél a teljesitOképességet hitelt érdemliéen igazolja. (BH.1979.111.,
BH.1988/309.)

A Ptk. 148. § (3) bekezdése kimondja, ha a kd6z6s tulajdon mas mdédon nem szlintethetd
meg, illetbleg a természetbeni megosztas jelentékeny értékcsdkkenéssel jarna, vagy
gatolna a rendeltetésszer(i hasznalatot, a k6z6s tulajdon targyait értékesiteni kell, s a
vételarat kell a tulajdonos tarsak k6zo6tt megfeleléen felosztani.

Az elséfoku birdsag itéletében masodlagosan a kdzos tulajdont arverés utjan szintette
meg, de az arverési értékesitéshez sziikséges eljarasi adatokat nem tarta fel, azok a
masodfoku eljarasban nem allnak rendelkezésre, igy ekdrben az elséfoku itélet
megalapozatlan.

A felperes arverési értékesités esetén kérte az alperes kikdltdztetését az ingatlanbdl, mig
az alperes azt ellenezte, arra hivatkozassal, hogy 74 éves elmult, beteges, igy egészségi
és pszichés allapotat megviselné, ha a perbeli ingatlant - amelyben gyermekkor 6ta lakik -
el kellene hagynia, kérte hasznalati joga megallapitasat.

A mar meghivatkozott 1/2008. (V.19.) PK. vélemény Il. pontja kimondja, az ingatlanon
fennalld kdz6s tulajdon megsziintetése esetén az abban lakd volt tulajdonostarsat a
birosag kikoltozésre kotelezi. Ha azonban ez méltanyos érdekét sulyosan sértené, a
bennlaké volt tulajdonostars kivételesen az ingatlanban vald bennmaradasra is
feljogosithatd. llyen esetben a birésag itéletében meghatarozza a bennlaké volt
tulajdonostars lakashasznalatanak jogcimét. Ez torténhet a felek megallapodasa alapjan,
vagy haszonélvezeti jog, illetve hasznalati jog a birosag altal torténd alapitasaval. A
bir6sag a volt tulajdonostars indokolt sziikségleteihez mérten meghatarozza a lakas, vagy
lakrész hasznalatanak terjedelmét, annak id6tartamat és - dolog jog alapitasa esetén -
rendelkezik a jogosultsag ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésérél.

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

Az elséfoku birosag azonban az alperes kérelme ellenére az elséfoku eljarasban nem
tisztazta azokat a kérilményeket, amelyek a fentebb felhivott PK. vélemény értelmében az
ingatlan arverési értékesitése esetén is iranyadodak.



A hivatkozott PK. vélemény indokolasa szerint lehetségesek olyan élethelyzetek, amikor a
bennlako tulajdonostars nem koételezhetd a lakasbdl valod kikoltézésre. Egyik ilyen esetkor
a csaladjogi jogviszonyon illetve megallapodason alapuldé lakashasznalat. Ezen az
esetkéron kival is azonban felmerllhetnek olyan kaléndés méltanylast érdemié
korilmények, példaul a tulajdonostars életkora, egészségi allapota, amelyekre tekintettel a
volt tulajdonostarsnak a lakas tovabbi hasznalatara valé feljogositasa sziikséges lehet.

Az esetben, ha az alperest a birdosag kikoltézésre a perbeli ingatlanb6ol nem koételezi,
elsGsorban arra kell térekedni, hogy a visszamarad volt tulajdonostars ingatlanhasznalatat
a tényleges szukségleteire korlatozza, és az életviteléhez nem szikséges elkulondlt
hasznalatra alkalmas ingatlanrészek kilritésére és birtokba bocsatasara kotelezze.

Az itélet meghozatalakor a birésagnak egybe kell vetni a megvaltasra koteles
tulajdonostarsnak vagy az arverési vevbnek a lakas birtokba vételéhez, valamint a
visszamarado volt tulajdonostarsnak a lakas tovabbi hasznalatahoz f(iz6d6 érdekét, és
torekendi kell az érdekegyensuly megteremtésére.

Ezen tulmenden a kdzOs tulajdon megsziintetése keretében az erre feljogositott volt
tulajdonostars lakashasznalatanak a birosag itéletében meghatarozott jogcimén kell
alapulnia.

Az els6foku birésag eltér6 jogi allaspontja miatt nem tarta fel az arverési értékesités esetén
fentebb részletesen meghatarozott és iranyadd szempontokat, nem vette figyelembe az
alperes tényleges szikségletét és nem tarta fel azon korilményeket, hogy ha az ingatlan
arverési értékesitésére az alperes bennlakasa mellett keril sor, ugy az arverési vevo
milyen ingatlan részeket vehet birtokba.

Az els6foku birdsag itéletének rendelkez6 részében utal arra, hogy a bennlakasa folytan
eléallt értékcsokkenést az alperesnek kell viselnie, azonban konkrétan nem hatarozta meg,
hogy ez a vételar felosztasaban mit jelent, igy az itélet ekérben végrehajthatatlan.

A fentiek alapjan az itél6tabla az els6foku birdsag itéletét a Pp. 252. § (3) bekezdése
alapjan hatalyon kivul helyezte és az els6foku birosagot a kdzos tulajdon megszintetése
korében ujabb eljarasra és ujabb hatarozat hozatalara utasitotta.

Az ujabb eljardsban az alperest ismét nyilatkoztatni kell, hogy akarja-e és képes-e a
felperes tulajdoni hanyadat magahoz valtani, tovabba a fentebb meghivatkozott 1/2008.
(V.19.) PK. véleményben foglaltak szerint tisztazni kell, hogy arverési értékesités esetén
mennyi a lakott és a bekdltézhetd forgalmi érték és mi az a bennlakassal kapcsolatos
értékcsOkkenés, amelyet az alperesnek sajat maganak kell viselnie, dsszegszerlien
meghatarozva. Fel kell tarni az ingatlannal kapcsolatos hasznalati viszonyokat és vizsgalni
kell az alperes tényleges szikségletét és azt, hogy van-e az ingatlanban elkulonult
hasznalatra alkalmas ingatlanrész. Ha igen, akkor ezen ingatlanrészek kilritésére és
birtokba bocsatasara kell kételezni az alperest.

Egyértelmien donteni kell arrél, hogy az ingatlan értékesitését az els6foku birdosag lakottan
vagy bekoltézhetéen rendeli el. Ez utdbbi esetben - egyideji teljesités elrendelése mellett -
a birtokba adasra az arverési vételar kifizetésétdl szamitott konkrét teljesitési hataridot kell
eléirni. Amennyiben az alperes bennlakasa mellett kerlil sor az arverési értékesitésre, ugy
az alperes lakashasznalati jogcimének és id6tartamanak ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésérdl is rendelkezni kell.



Szikség esetén a peres felek altal esetlegesen felajanlott egyéb bizonyitast is le kell
folytatni.

Mindezek utadn keril az els6foku birésag abba a helyzetbe, hogy a kodzds tulajdon
megszintetése korében megalapozott dontést hozzon, kitérve az alperesi beruhazasok
megtéritése iranti igényre is.

A részitélettel jogerésen lezart kartéritési kereset targyaban az itélétabla a Pp.78.§./1/
bekezdése és a 6/1986/VI.26./IM. rendelet 13.§./1/ bekezdése és 14.§-a alapjan
rendelkezett az els6- és masodfoku eljaras koltségeirdl azzal, hogy az ebben a targyban
pervesztesnek mindsul6 felperes helyett - személyes koltségmentességére tekintettel - a
felmerilt illetéket az allam viseli.

A koltségmentesség ugyanakkor nem mentesiti a felperest az ellenfél javara a jogi
képviselettel felmertilt perkéliség megfizetése alol.

Az itél6tabla a hatalyon kivul helyezett rész vonatkozasaban a perkoltséget a Pp. 252. § (4)
bekezdése értelmében csupan megallapitotta.

Gyor, 2014 .évi junius 12. napjan

Dr.Abraham Eva sk. Dr.Vass Maria sk. Dr. Maurer Adam sk.
a tanacs elnoke el6ado bird bird



