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A F.-i {tél6tabla dr. Lanchidi Istvan tigyvéd (fél cime) altal képviselt felperes neve (felperes cime)
felperesnek, a Kussinszky és Juhasz Ugyvédi Iroda (fél cime 1, {igyintézd: dr. Juhdsz Zoltan Tamas
partfogo iigyvéd) altal képviselt Il.rendli alperes neve (I.rendi alperes cime) alperes ellen k&zos
tulajdon megsziintetése irant inditott perében a F.-i Torvényszék 2014. méjus 29. napjan meghozott
2.P.24.133/2013/19. szamu itélete ellen a felperes részér6l 21. sorszam alatt elGterjesztett
fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezd

itéletet:
A F--i [té16tabla az els6fokt birdsag itéletét helybenhagyja.
A teljes mértékben pernyertes alperest képviseld partfogo ligyvéd dijat a felperes viseli.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak a Nemzeti Ado- és Vamhivatal felhivasara
560.000 (6tszazhatvanezer) forint fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felek 36/72 -36/72 aranyu kozos tulajdondban all a B.T. utca 48. szam alatti lakohaz, udvar,
gazdasagi éplilet megjelolésii, 732 m2 nagysagu ingatlan, amelyen egy két lakasos lakoépiilet és a
telek hatso részén egy felyjitott melléképiilet talalhatd. Az ingatlanra vald bejutast kozos kapubejard
biztositja, a két elkiiloniilt lakasnak 6nallo bejarata van.

1995-ben az alperes és hdzastarsa az ingatlan 18/72-18/72 tulajdoni illetdségének megvasarlasa utan
a lakoépiilet hatso részében 1évo lakasba bekdltoztek. Ekkor a felperes tulajdondban allé utcafronti
lakasban a felperes idds édesanyja €lt, akirdl alperes sokszor gondoskodott, segitette a mindennapi
teendok ellatdsaban. A felperes az ingatlanban ritkan jart, az udvar és a kert karbantartasaban,
gondozasaban, a jarda betonozasaban nem vett részt, e munkakat az alperes és hazastarsa végezték.
A felperes édesanyja 2003. évi halala utan a lakasat kozel tiz éven at bérbeadas utjan hasznositotta,
¢s ezalatt engedély nélkiil felujitotta a melléképiiletet. A fennmaradasi engedély kiaddsa irdnti
kérelmének alairdsat az alperes megtagadta, ami a felek kozotti viszony megromlasahoz vezetett.

Id6kozben a birdsag az alperes hadzassagat felbontotta, €s volt hazastarsak a hazastarsi kozos vagyon
megosztasat szerzddéssel rendezték. Megallapodtak abban, hogy a perbeli ingatlannak az alperes
volt hazastarsa tulajdonaként nyilvantartott 18/72 tulajdoni hanyada az alperes tulajdonaba kertil, €s
az alperes 8.000.000 forint megfizetését vallalta hazastarsi vagyonkdzosség megsziintetése cimén.
Fizetési kotelezettségét a szerzodésben vallalt hatarido alatt nem teljesitette, ezért volt hazastarsa
altal inditott perben hozott jogerds itélet 8.000.000 forint és kamatai megfizetésére kotelezte.



2013. évben a felperes ¢és ¢lettarsa bekoltdztek a lakoépiilet elsd részében taldlhatd lakasba, a
felperes birtokaban van a hatso, felgjitott melléképiilet is.

A tulajdonostarsak a kertet megosztva hasznaljak, az elkiiloniilt ingatlanrészekben kiilon gaz és
villanyora méri a fogyasztast, a felperes az egyetlen vizoérat az alperes tudta és beleegyezése nélkiil
sajat nevére iratta.

A felperes modositott keresetében kérte az ingatlanon fenndllé kozds tulajdon megsziintetését,
elsddlegesen akként, hogy a birdsag jogositsa fel az alperes tulajdoni hanyadanak magahoz valtasara
7.000.000 forint megvaltasi ar megfizetése ellenében, illetve rendelje el az ingatlan arverési
értékesitését és végsd soron nem ellenezte azt sem, hogy tulajdoni illetdségét az alperes valtsa
magahoz. Allaspontja szerint a megfeleld megvaltdsi ar megfizetésével a kozos tulajdon
megsziintetése az alperes szamdra érdeksérelemmel nem jar.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte, ellenkérelmében az 1/2008. (V.19.) PK vélemény
(tovabbiakban: PK vélemény) VII. pontjanak masodik fordulata alapjan arra hivatkozott, hogy
méltanyos érdekeit stilyosan sértené a kozos tulajdon kereset szerinti megsziintetése.

Eldadta, hogy kisnyugdijas, rendkiviil elneheziilt helyzetben van, a volt hazastirsa részére
kiegyenlitett értékkiegyenlitést rokonai biztositottdk, megtakaritasa nincs, csak tartozdsa van,
lakhatasa mas, tulajdondban all6 ingatlanban sem biztosithato, és megszokott lakokornyezetéhez
ragaszkodik. A felperes altal megjeldlt megvaltasi ar egyébként is rendkiviil alacsony, hiszen volt
hazastarsa Y4 tulajdoni hanyadéanak értéke 8.000.000 forint volt.

Az elsOfoku birosag itéletével a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest 420.000 forint eljarasi
illeték megfizetésére és megallapitotta, hogy az alperest képviseld partfogd iigyvéd munkadijat
teljes egészében felperes koteles viselni.

Indokolasa szerint a kdzos tulajdon megsziintetése esetén is iranyado a polgari jogok gyakorlasanak
altalanos szabdlya, ezért egyik tulajdonostars sem ¢lhet Ptk. 147. §-dban biztositott jogaval tgy,
hogy azzal masok jogait, torvényes érdekeit csorbitsa vagy ezaltal illetéktelen elényhdz jusson,
tiltott tehat a visszaélésszeri joggyakorlas. A Ptk. 148. § (1)-(3) bekezdésében foglaltak
vizsgalataval megallapitotta, hogy a perbeli ingatlan természetbeni megosztasra nincs lehetdség. A
kozos tulajdon magahoz valtas utjan torténd megsziintetése korében pedig az alperes jogat €s
torvényes, valamint egyéni érdekét is figyelembe kell venni. A PK vélemény VII. pontjaban kifejtett
szempontokra figyelemmel a rendelkezésére allo adatok, bizonyitékok Pp. 206. § (1) bekezdése
szerinti mérlegelése alapjan arra a meggy6zOdésre jutott, hogy a felperes kérelme az alperes
személyi €és vagyoni viszonyaira ¢és a felperes felréhatd magatartasara is figyelemmel jelenleg
sulyosan érdeksérto.

A hasznalati viszonyok kialakultak és rendezettek. A tulajdonk6zosség fennmaradasat nem gatolja
semmilyen objektiv tény, kortiilmény, a felek kozott nincs rossz viszony, az egyiittélést elmélyiilt
konfliktus nem teszi lehetetlenné, még kellemetlenné sem. A felperes ugyan kordbban szerezte
tulajdoni hdnyadat, mint az alperes, de még 2003-ban sem koltdzott az ingatlanba. Ezzel szemben az
alperes 1995. évtdl ¢€letvitelszerlien az ingatlanban €1, ahhoz kétkezi munkdja is tapad. A felperesi
ingatlanrészben éveken at bérldk éltek, a felperes a felujitott melléképiiletet is bérbeadas utjan
kivanta hasznositani. Emellett a felperes a kozos tulajdon fenntartdsaban, a kotelezettségek
teljesitésében sem munkéjaval, sem anyagi hozzajarulasaval nem vette ki a részét. A felperes és
¢lettarsa lakhatasat az els6é hazrész megfeleléen biztositja, emellett felperes hasznalatdban all a
felujitott melléképiilet is. A felperes élettarsanak gyermekei és unokdi esetleges késdbbi
lakhatasanak, tanuldsi lehet0ségének biztositasa nem elfogadhatd indok az alperes joganak és
torvényes érdekének csorbitdsara. A kereset teljesitésére nem ad alapot a fennmaradasi engedélyhez
valo alperesi hozzajarulas elmaraddsara sem, mivel azt a felperes felrohat6 magatartasa eldzte meg.



A felyjitasra engedéllyel nem rendelkezett, és nem bizonyitotta, hogy a feljitds targyaban
alperessel, mint tulajdonostarssal azt megel6z0en egyeztetett volna. A vizora atirasaval kapcsolatos
eljarasa nem Osszeegyeztethetdé a johiszemi joggyakorlas kovetelményével és a kozos egyiittélés
korében elvarhatd magatartassal.

Az els6foku bir6sag megallapitdsa szerint az alperes anyagi viszonyai nem teszik lehetévé, hogy a
megvaltasi ar kiegészitésével megfeleld méretli, igényének megfeleld, azaz nem panel lakast
vasaroljon. Havi jovedelme csupan alacsony 0sszegii nyugdija, gyermekei tdmogatni nem tudjak,
emellett 6onhibdjan kiviil jelentOs tartozasa all fenn, a volt hazastarsanak teljesitett kifizetés ¢és a
gyermeke altal lakott J. utcai ingatlanat terheld bankkolcson miatt. Ilyen koriilmények mellett az
alperes szamara fontos a rezsikoltségekkel vald sporolds, amelyre egy tarsashazi lakéasban
rendszerint nincs lehetdség. Az 1d6s6dd kor, az egészségi allapot is megfeleld magyarazatként
szolgal arra, hogy alperesnek kiemelt érdeke fliz6dik a megszokott és szeretett kornyezetben valo
lakhatdshoz. Mindezek alapjan az alperes nyugodt, békés, a szamara igazi otthont nyujtd perbeli
ingatlanban maradasa joval méltanyolhatobb ¢és erdsebb érdek, mint a felperesnek a
tulajdonk6zosség megsziintetéséhez fliz6dd egyéni érdeke. A felperes altal inditvanyozott szakértoi
bizonyitast ezért a Pp. 3. § (4) bekezdésére hivatkozassal melldzte.

Az itélet ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést, melyben elsddlegesen az itélet megvaltoztatasat
¢s a kozos tulajdon keresete szerinti megsziintetését kérte. Masodlagos fellebbezési kérelme a
szakért6i bizonyitas lefolytatasa érdekében az els6foku itélet hatdlyon kiviil helyezésére ¢s az
elséfoku birdsag 0j eljarasra utasitasara iranyult.

Indokai szerint az els6foku itélet a Ptk. 147. §-aba {itkozik, ugyanis nem lehet sz6 az alperes
érdeksérelmérdl. Az elséfokl birdsag nem vizsgalta megfeleléen azt a tényt, hogy az alperes a
perbeli ingatlanhanyadot meghaladdan tovabbi kettd, csaladtagjai altal lakott lakas tulajdonjogaval
rendelkezik. Ezek értékesitésével az alperes is magadhoz valthatnd a felperesi tulajdoni hanyadot.
Téves megallapitas, hogy édesanyja életében a melléképiiletben szivességi lakashasznalok laktak,
illetdleg, hogy nem vett részt a kdzos tulajdon fenntartasaban.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az érdemben és indokaiban is helyes elséfoku itélet
helybenhagyasat kérte.

A fellebbezés alaptalan.

Az els6fokl birosag az eljaras szabalyait nem sértette, a kereset elbiralasahoz sziikséges bizonyitast
lefolytatta, ezért nincs indoka a mésodlagos fellebbezési kérelem teljesitésének, a Pp. 252. § (3)
bekezdése szerinti dontés meghozatalanak. Az itélotabla ezért a fellebbezését érdemben biralta el.

Az elsofoku itélet megvaltoztatasa iranti elsddleges fellebbezési kérelem is alaptalan.

A tényallas helyes megallapitasa a felek eldaddsan, a bizonyitékok okszerti, a Pp. 206. § (1) és (2)
bekezdésében foglalt elveknek mindenben megfeleld értékelésén alapul. A keresetet elutasitd
érdemi hatarozat helytallo, a dontést alatamasztd részletes, valamennyi tényre, koriilményre
kiterjed6 és meggy6z6 ténybeli, jogi indokoldssal az itélétabla maradéktalanul egyetért, azt
megismételni nem kivanja. A fellebbezésre figyelemmel a helyes indokokhoz az alabbiakat fiizi.

Altaldnos jogelv: senki sem kényszerithetd arra, hogy massal tulajdonkozosségre 1épjen, illetve
hogy azt fenntartsa akarata ellenére. Minden természetes vagy jogi személynek joga van javai
tiszteletben tartdsdhoz, ¢és {6 szabalyként senkit sem lehet tulajdonatdl megfosztani. Ebbdl
kovetkezik, hogy a felek jogviszonyara iranyad6 régi Ptk. 147. §-a szerint a kozos tulajdon



megsziintetését barmelyik tulajdonostars iddbeli korlatozas nélkiil kovetelheti, az erre vonatkozé
joga nem ¢éviil el. E jog azonban a Ptk. 4-5 §-aiban megfogalmazott, a polgari jogok gyakorlasanak
altalanos szabdlyai, a johiszemiiség, a tisztességesség, a kolcsonds egyiittmikodés, tovabba az
elvarhatosag kovetelményének megfeleléen, és a PK vélemény VII. pontjaban foglalt
korlatozasokkal érvényesithetd. A szabalyozasra figyelemmel a tulajdonostarsnak nem kell
indokolnia a perinditast, és a tulajdonkdzdsség megsziintetésé¢hez fliz6do kiilonds érdekét sem kell
igazolnia, de az alperesi oldalon jelentkezd kirivo és stlyos méltanytalansag értékelése a kozos
tulajdon megsziintetése iranti kereset jogszerli elutasitasat eredményezheti. A kereset ezért az
egymassal szemben 4llo felek érdekeinek Osszemérésével biralhatdo el. A birésagnak a kozos
tulajdonban 4ll6 ingatlan sajatossagait, a tulajdonostarsak személyi koriilményeit, a hasznalat
kialakult rendjét, az ahhoz fiiz6d6 egyéni érdekeket, a kozos tulajdon megsziintetésének a felek
viszonyaban alkalmazhaté moddozatidt és annak kovetkezményeit kell egybevetnie ahhoz, hogy
donthessen a kereseti kérelemrdl.

Az adott esetben a k6z0s tulajdonban 4116 ingatlanban a felperes altal hasznalt lakas sajat és élettarsa
lakhatasat megfelelden biztositja. Az altala hivatkozott indokok - az optimalis tulajdoni viszonyok
kialakitasa, ¢lettarsa gyermekei szamara a jovobeni esetleges lakhatas megteremtésének lehetdsége -
mint a keresetet alatamaszté egyéni ¢érdekkel szemben joval erdsebb a tulajdonkdzosség
fenntartasahoz fiz6do, az elséfoku itéletben részletesen kifejtett alperesi érdek. A kozds tulajdon
megsziintetése az ingatlanban kozel két évtizede bennlako, lakhatasat mashol biztositani nem tudo,
alacsony nyugdijas, jelentds Osszegli tartozasokkal terhelt, a felperest megilleté megvaltasi arra
teljesitoképességgel nem rendelkezd alperes méltanyos érdekét stilyosan sértené. Az tarstulajdonosi
érdekek Osszemérésének eredményeként az elséfoku birdsag megalapozottan vont kovetkeztetést
arra, hogy a kereset nem teljesithetd. Erre tekintettel helyesen mellézte a felperes altal
inditvanyozott ingatlanforgalmi szakért6i bizonyitas elrendelését.

Mindezekre figyelemmel a F.-i {tél6tabla az els6foku itéletet - visszautalva az abban kifejtett helyes
indokokra - a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan, a Pp. 254. § (3) bekezdése szerint helybenhagyta.

A pernyertes alperest képviseld partfogd tigyvédi dij és az Itv. 46. § (1) bekezdése szerinti
fellebbezési illeték viselésére vonatkozd rendelkezés a Pp. 239. §-a szerint iranyadd 78. § (1)
bekezdésén, a 87. § (2) bekezdésén és a 6/1986. (V1.26) IM. rendelet 13. § (2) bekezdésén alapul.
Budapest 2015. februar 13.
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