Févarosi [tél6tabla
17.P£.20.036/2015/7-1L.

A Févarosi [télétabla a Budapesti 1.sz. Ugyvédi Iroda (fél cime 2, iigyintéz6: dr. Répaszky Miklos
igyvéd) altal képviselt felperes neve(felperes cime) felperesnek, a Zamecsnik, Posfai és Tarsai
Ugyvédi Iroda (fél cime 1, iigyintéz: dr. Arnyas Katalin iigyvéd) altal képviselt alperes
neve(alperes cime) alperes ellen k6zos tulajdon megsziintetése irant inditott perében a Budapest
Kornyéki Torvényszeék 2014. november 3. napjan meghozott 13.P.22.408/2008/90. szamu itélete
ellen a felperes részérdl 91. és 92. sorszam alatt eldterjesztett fellebbezés folytan meghozta a
kovetkezd

itéletet:

A Févarosi [té16tabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
rendelkezéseit részben megvaltoztatja, és kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felperesnek 5.552.626 (Otmillio-tszazotvenkettéezer-hatszazhuszonhat) forintot, és ez utan 2005.
februar 8. napjatol 2013. junius 30. napjaig a késedelemmel érintett naptari félévet megel6zo utolsod
napon érvényes, 2013. julius 1. napjatdl a kifizetésig a késedelemmel érintett naptari félév elsod
napjan érvényes jegybanki alapkamattal egyez6 mértékii késedelmi kamatot.

Ezt meghaladoan az els6foku itéletet helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 45.819 (Negyvenotezer-
nyolcszaztizenkilenc) forint masodfoku perkoltséget, tovabba 8 napon beliil leletezés terhe mellett
200.122 (Kétszazezer-szazhuszonkettd) forint le nem rott fellebbezési illetéket.

Az ezt meghaladéan le nem rétt 88.503 (Nyolcvannyolcezer-6tszazharom) forint fellebbezési
illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az elséfoku birosag itéletével a ... 2943/1. hrsz. alatti ingatlanon (a tovabbiakban: hazas ingatlan)
fennall6 kozos tulajdont arverési értékesités utjdn megsziintette. A legkisebb arverési vételarat
41.700.000 forintban hatarozta meg, melybdl 35.361.600 forint a felperest, 6.338.400 forint az
alperest, a legkisebb vételarat meghaladd vételarrész 84,8%-a a felperest, 15,2%-a az alperest illeti
meg. A birdsag a ... 601/2. hrsz. alatti ingatlanon (telekingatlan) fennall6 kozos tulajdont arverési
értékesités Utjan sziintette meg. A legkisebb arverési vételarat 5.000.000 forintban hatarozta meg,
amelybdl az itélet szerint 3.750.000 forint a felperest, 1.250.000 forint az alperest, a legkisebb
vételarat meghalado vételarrész 75%-a a felperest, 25%-a az alperest illeti meg az itélet szerint. Az
itélet rogzitette, hogy az arverésre az 1994. évi LIII. torvénynek az ingatlan végrehajtasara
vonatkozo szabalyai az irdnyaddak, a 162. §-ban foglalt eltérésekkel és azzal, hogy az itéletben
megallapitott legkisebb vételarat a végrehajtas soran a végrehajté nem szallithatja le. A birdsag



kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 napon beliil 703.811 forintot. A birdsag
ezt meghaladdan a keresetet és a viszontkeresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy fizessen
meg az allamnak kiilon felhivasra 89.238 forint le nem rott viszontkereseti illetéket €s allam altal
eldlegezett szakértdi dijat. A le nem rott viszontkereseti illeték és az allam altal ellegezett szakértoi
dij ezt meghalad6 részét az allam viseli az itélet értelmében. A birdsag kotelezte az alperest, hogy
fizessen meg a felperes részére 15 napon beliil 657.681 forint perkoltséget. Megallapitotta, hogy a
felek ezt meghaladdan kdételesek viselni a perrel felmertilt egyéb koltségeiket.

Az els6foku itéletben megallapitott tényallas szerint a felperes és az alperes édesanyja, néhai ...
¢lettarsak voltak. A telekingatlan 2 — 2 ardnyban a felperes és a néhai, mig a hdzas ingatlan
kizar6lagosan a néhai tulajdonat képezte. A felperes és az alperes €desanyja €letvitelszertien a hazas
ingatlanban ¢éltek. 2001. oktdber 16. napjan azonban az alperes édesanyja birtokhaboritds miatt
eljarast kezdeményezett a felperes ellen és a 2001. oktober 18. napjan kelt levelében tajékoztatta a
felperest, hogy a szivességi lakashasznalatot felmondja. Felszolitotta, hogy az ingatlant 24 6ran
beliil, személyes ingdsagaitol kiiiritve hagyja el. Az alperes 2001. oktober 20. napjatél lakott a hazas
ingatlanban. A né¢hai 2001. december 7. napjan birtokhaboritéds és lakas kiliritése irant pert is inditott
a felperessel szemben, melynek targyalasat azonban a birdsag felfiiggesztette.

2002. augusztus 12. és 16. napja kozott az alperes barati korébe tartozé ... megrongalta a felperes
szobdjaban 1év0 butorokat, eltulajdonitott a felperes tulajdondban 1évd ingdsagokat. A felperes
konnyt testi sértés vétsége miatt is feljelentést tett ismeretlen tettes ellen, arra hivatkozassal, hogy
2001. oktober 14. napjan bantalmaztdk. A nyomozast azonban ...val szemben megsziintette az eljar6
hatosag.

A néhai 2002. oktober 8. napjan tett nyilatkozata szerint a hazas ingatlan zarjait lecserélte, hogy a
felperes oda ne tudjon bejutni. ... Kézség Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatalanak Jegyzdje 2003.
szeptember 15. napjan kelt hatarozataval a felperes ezzel kapcsolatos birtokvédelmi kérelmének
helyt adva megallapitotta az alperes édesanyjanak birtoksértd magatartasat, kotelezte 6t az eredeti
birtokallapot helyreallitasara. Néhai azonban tovabbra sem volt hajlandé a felperest az ingatlanba
beengedni, ezért 6t a jegyz6 40.000 forint pénzbirsaggal sujtotta.

A felperes és az alperes édesanyja kozott tulajdonjog megallapitasa iranti folyamatban volt perben a
Févarosi [télétabla a Pest Megyei Birdsag 10.P.20.174/2002/49. szamu itéletét megvaltoztatva,
1.P£.20.219/2006/5. szamu itéletével megallapitotta, hogy a felperes a hazas ingatlan 696/1000
részét szerezte meg ¢élettarsi vagyonkozosség cimén.

Néhai ... 2004. szeptember 22. napjan elhunyt, 6rokdsei az alperes €s ... voltak. A felperes a hazas
ingatlan ... tulajdondban all6 152/1000-ét 4.000.000 forint vételar, mig a telekingatlan %4 tulajdoni
illetéségét 6.000.000 forint vételar ellenében magahoz valtotta. Tulajdonjogat az igy megszerzett
152/1000 illetdségre 2007. augusztus 9. napjan bejegyezték az ingatlan-nyilvantartasba.

A felperes 2006. november 15. napjan kozos tulajdon megsziintetése, és a hazas ingatlan
vonatkozasaban tobblethasznalati dij megfizetése irant pert inditott az alperes €s ... ellen. Az alperes
a keresetlevelet 2007. februar 21. napjan atvette, a felperes elallasa folytdn azonban a birosag a pert
megsziintette. Az alperes 2007. junius 12. napjan kelt levelében tajékoztatta a felperest, hogy a
hazas ingatlan kulcsainak masolatat atveheti. A felperes 2007. szeptember 18. napjan kelt levelében
felszolitotta az alperest a hazas ingatlan elhagyasara és arra, hogy kulcsait adja at, tajékoztatta
egyuttal, hogy vele szemben tobblethasznalati dij kovetelése van. A 2007. szeptember 20. napjan
kelt valaszlevelében az alperes ismételten felajanlotta a felperesnek az ingatlan kulcsait, bejelentette



azonban, hogy az ingatlant nem hagyja el. Az alperes 2008. junius 23. napjan kelt levelében
ismételten tajékoztatta a felperest, hogy az ingatlan k6z0s hasznélata céljabol a kulcsokat atveheti.
Az ingatlan utdn az épitményadot 2003. januar 1. napjatdl az alperes fizette, majd 2013. december
19. napjan az alperes és gyermeke a hdzas ingatlant elhagytak.

A felperes tobbszor modositott keresetében elsddlegesen azt kérte, hogy a birdsdg a hazas ingatlan
alperes tulajdonaban 1évé 152/1000 tulajdoni hanyadat 7.919.200 forint, a telekingatlan alperes
tulajdonaban 4ll6 Y4 tulajdoni hanyadat pedig 1.662.500 forint megvaltasi ar ellenében adja a
tulajdondba. Kérte kotelezni az alperest 2001. oktober 1. napjatél 2013. december 31. napjaig
terjedd idére 23.394.620 forint tobblethasznalati dij és ezen Osszeg 2006. julius 1. napjatol jaro
kamatainak megfizetésére. Kérte, hogy a tobblethasznalati dij O0sszegébdl a felperest terheld
9.581.700 forint megvaltasi arat vonja le a birdsag, és kotelezze az alperest tovabbi 13.812.290
forint tobblethasznalati dij megfizetésére, valamint a 23.394.620 forint téke utan 2006. jalius 1.
napjatdl kamatok megfizetésére. Mésodlagosan, amennyiben a birdsag ugy itélné meg, hogy a
tobblethasznalati dij Gsszege nem éri el az altala meghatarozott megvaltasi arat, gy kérte az
ingatlanokon fennalld k6zds tulajdon megsziintetését arverés utjan akként, hogy a hazas ingatlan
legkisebb arverési vételara 41.700.000 forint, mig a telekingatlan legkisebb arverési vételara
5.000.000 forintban keriiljon meghatarozasra. Tobblethasznélati dij és kamatigényét valtozatlanul
fenntartotta a masodlagos kereset korében is. Kérte az alperes perkoltségben marasztalasat.

Az alperes a kozOs tulajdon megsziintetését nem ellenezte akként, hogy tulajdoni hanyadait a
felperes valtsa magéhoz, ellenezte azonban a kozos tulajdon arverési értékesitéssel torténd
megsziintetését. A tobblethasznalati dij iranti igény elutasitasat kérte. Viszontkeresetet nyujtott be,
melyben kérte, hogy a birdésag kotelezze a felperest 2.199.811 forint megtéritésére a hazas
ingatlanon altala végzett beruhazasok ¢és a kertgondozas kapcsan felmeriilt koltségek fejében,
melynek 848/1000-¢ allaspontja szerint a felperest terheli. E korben az alperes egyebek mellett a
kazan karbantartdsanak koltsége cimén 105.000 forintot, a 2005-2010. kozott megfizetett
épitményadd cimén 86.400 forintot, a kert gondozasanak koltsége cimén pedig 1.157.717 forintot
kovetelt.

A felperes a viszontkereset elutasitasat kérte.

Tekintettel arra, hogy a felperes kereseti kérelme szempontjabdl elsésorban annak volt jelentdsége,
hogy mennyi tobblethasznalati dij illeti meg a felperest, ezért az elséfoku birosag elsddlegesen ezt a
kérdést vizsgalta. Dontését a Ptk. 140. §-anak (1) bekezdésére, 141. §-ara és a LegfelsObb Birdsag
PK 8. szdmu allasfoglalasara alapitotta. Kifejtette, hogy a felperes tulajdonosi jogosultsagait
tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzését kovetden, azaz 696/1000
vonatkozasaban 2006. julius 25. napjatol, a tovabbi 152/1000 vonatkozasaban 2007. augusztus 9.
napjatol gyakorolhatta. Erre vonatkozd igényét azonban csak az alperes altal 2007. februar 21.
napjan atvett keresetlevéllel érvényesitette, igy tobblethasznalati dij iranti igény a 696/1000
vonatkozasaban ezen naptol kezdddden, tovabbi 152/1000 vonatkozasaban pedig 2007. augusztus 9.
napjatol illetné meg.

A tulajdonos azonban els6dlegesen a természetben vald birtoklasra és hasznalatra jogosult, pénzbeli
téritést csak akkor igényelhet, ha tulajdoni hanyadanak megfeleld hasznalatara nincs modja, attél a
tulajdonostars jogellenesen elzarja. Az alperes mar 2007. janius 12. napjan levélben tajékoztatta a
felperest arrdl, hogy a hdzas ingatlan kulcsat atveheti, amit késobb tobb levelében megerdsitett. A
felperes ezen levelek atvételét elismerte. Kifejtette tovabba, hogy az alperessel valé kdzos hasznélat
szubjektiv okokbol vald lehetetlenségére a felperes nem hivatkozhat, mert az, hogy az alperesi



jogeldd kizarta az ingatlanbol, vagy hogy az alperes baratjaval, ...val szemben az ellene elkdvetett
konnyt testi sértés vétsége miatt eljaras indult, nem tették lehetetlenné szamara a hasznalatot, mert
ezen magatartdsokat nem az alperes tanusitotta. Azt pedig nem igazolta, hogy az alperes vele
szemben barmilyen, olyan sulyos jogsértést kovetett volna el, amely megakadalyozta az esetleges
ko6z6s hasznalatban.

Megallapitotta, hogy a felperes valdjaban nem is kivanta életvitelszertien hasznalni a hdzasingatlant,
kizarasat kovetéen ugyanis lakashelyzetét megoldotta, més ingatlanokkal is rendelkezett, a
felajanlott kulcsokat pedig nem vette at az alperestdl, az ingatlan birtoklasara tovabbi intézkedéseket
nem kezdeményezett, a felmertilt kiaddsok tulajdoni hdnyada aranyédban 6t terheld részét nem fizette
meg. Lényegében tehat hasznalati jogat sajat elhatarozasabol nem gyakorolta, magatartasanak
kovetkezményeit ezért nem harithatja at az alperesre.

Utalt arra is az elséfokt birosag, hogy az alperes hasznalatdval sajat nyilatkozata szerint a tulajdoni
hanyadahoz igazod6 mértéket nem Iépte til, a perben a felperes pedig ezt a Pp. 164. §-aban
foglaltak ellenére nem bizonyitotta. Az alperesi tanuk az alperes el6adasat tdmasztottdk ala.
Minderre tekintettel a birosag a felperes tobblethasznalati dij iranti igényét elutasitotta.

Mivel a tobblethasznalati dij iranti igény elutasitdsa miatt nem volt lehetdség arra, hogy a birosag a
kozos tulajdont a felperes altali magéhoz valtassal, az els6dleges kereset szerint szlintesse meg, ezért
a birdsag a Ptk. 148. §-anak (3) bekezdése értelmében arverés utjan rendelkezett a k6zos tulajdon
megsziintetésérol. A megvaltasi ar 0sszegét a szakértdi vélemény alapjan hatarozta meg.

Az alperes viszontkeresete vonatkozasaban utalt a Ptk. 140. §-anak (2) bekezdésére, 141. §-ara, 142.
§-ara, illetoleg a 194. §-anak (1) és (2) bekezdésére és az eléviilés szabalyaira. Mindezek alapjan a
kazan karbantartdssal, az épitményadoval, illetdleg a kertgondozassal kapcsolatos alperesi igényeket
talalta részben megalapozottnak. A kazan karbantartds vonatkozasaban kifejtette, hogy a
munkalatokat elvégzd ... tanii elmondta, hogy a kazan karbantartasra minden évben, fiitési szezon
elott egyszer sziikség van. A birdsag a kozds teherviselés kezdd idOpontjara tekintettel, a
munkalatok értékét a 2007., 2010-es évekre tartotta elszamolhatonak, ami a tant altal meghatarozott
10.000 forintot alapul véve minddsszesen 40.000 forint alperesi igényt jelent, ennek a 484/1000-¢
33.920 forint.

Az épitményaddval kapcsolatban kifejtette, hogy a tulajdoni viszonyok valtozasat, azaz 2005.
december 31. napjat megel6z6 igény nem megalapozott, az alperes altal ezt kovetd két évben
megfizetett épitményado felperes tulajdoni hanyada szerinti aranyos részét, azaz 2 x 28.800 forint
848/1000-¢t, vagyis 48.845 forintot azonban a felperes koteles megfizetni.

A kertgondozas vonatkozasaban kifejtette, hogy a meghallgatott tanik alatdmasztottdk az alperes
arra vonatkozo6 eldadasat, hogy a keretet 6 gondozta, fiivet nyirt, permetezett és a gylimolcsost is
gondozta. A koltségek 0sszegszerlis€égét a beszerzett szakértdi vélemény alapjan allapitotta meg. Az
alperes igényét ez esetben is 2007-t6l tartotta megalapozottnak, igy tehat a megalapozott igény a
szakvéleményben irt 732.366 forint 848/1000-¢ azaz 621.046 forint. Ezt meghaladdan az alperesi
viszontkeresetet elutasitotta.

Az itélet ellen a felperes fellebbezett, ebben az elséfokt birdsag itéletének részbeni megvaltoztatasat
kérte akként, hogy az elsdfokl birosag altal elutasitott tobblethasznalati dijat és annak kdzéparanyos
idéponttol jaro torvényes kamatait itélje meg a masodfoku birdsag részére 2001. oktober 1. és 2013.
december 31. kozotti idoszakra Osszesen 23.394.620 forint Gsszegben. Kérte tovabba, hogy a



birosag teljes egészében utasitsa el az alperes viszontkeresetét. Eldadta, hogy a tobblethasznalati dij
vonatkozdsdban téves az elséfoku itéletnek a Legfels6bb Birosag irdnymutatdsara vonatkozo
hivatkozdsa abban a tekintetben, hogy a tobblethasznalati dij irdnti igény szamitdsa nem
sziikségszertien koveti a tulajdoni hanyadok mértékét. A perbeli esetben ugyanis nem csekély
mértékl eltérésrél van sz6, amely ezt lehetévé tenné, hanem az alperes részérdl hatszoros
tulhasznalat mutathato ki.

Tévedett az els6fokt birdsag, amikor a hasznélati dijak tekintetében a keresetlevél kozlésének
id6pontjat vette kezd6 idépontként figyelembe, tobblethasznalati dijat ugyanis eléviilési idon beliil
lehet kovetelni. A felperes a tulajdoni perben a Fovarosi [télétabla altal meghatérozott hanyadban,
az ott megallapitott idoponttdl tulajdonosa az ingatlannak, erre tekintettel tehat megilleti a
tobblethasznalati dij. Ehhez képest igénye az alperessel szemben — a jogeldd hasznélatira is
tekintettel — legkésobb 2001. oktdber 16. napjatol kezdve jogszerii.

A felperes birtoklasra vonatkozd igényét ... kozség jegyzoje is megalapozottnak taldlta, ennek
ellenére nem engedte be a néhai és az alperes az ingatlanba a felperest. Az elséfoku birosag
helyteleniil tulajdonitott annak jelentdséget, hogy az alperes allitasa szerint az ingatlannak csak a
tulajdoni hdnyadanak megfeleld részét hasznalta. Ezt a beszerzett szakvélemény cafolja, az alperes a
2009. szeptember 28. napjan érkezett elokészitd irat mellékletét képezd alaprajzok szerint is a 154
m2-es lakodszintbdl 84,8%-os tulajdoni hdnyadéaval szemben csak 1/5 részt, azaz 20%-ot hasznalt a
felperes, mig az alperes a tobbi 80%-ot. A felperes eldadta, hogy bar vitatja a rajz valdsagtartalmat,
arra azonban alkalmas, hogy az alperes a 152/1000-es tulajdoni hanyadat meghaladd hasznalatat
igazolja.

A birdsag figyelmen kiviil hagyta azt a tényt is, hogy a felperes a kozos tulajdon megsziintetésével
egyidejlileg birtokba adast is kért, és erre a 2007. szeptember 18-i levelében fel is szolitotta az
alperest, azt megel6zéen pedig birtokhédboritasi eljarast kezdeményezett. Bizonyitotta tovabba a
felperes a perben azokat az eljarasokat, amelyeket bantalmazasa miatt, valamint vagyontargyainak
tonkretétele miatt inditott az alperes ismerdseivel szemben. A becsatolt latlelet szerint az is
megallapithatd, hogy 20-30 napos gydgytartalmi sériiléseket szenvedett és bantalmazasaval
kapcsolatban nem az a lényeg, hogy az alperest nem itélték el, hanem az, hogy az alperes ¢és
¢desanyja kizarolagos hasznalatdban tartott perbeli ingatlanban bantalmaztdk ilyen stlyosan a
felperest.

Ezen talmenden az ingatlanban az alperes asztalos mihelyt tart fenn, ami az ingatlan egészének
hasznalata nélkiil nem képzelhetd el. Téves az elséfoku itéletnek az a megallapitisa is, hogy az
alperes kiskoru gyermekével egyiitt lakott az ingatlanban, kiskori gyermeke ugyanis az
¢desanyjanal volt elhelyezve. Eldadta, hogy a felperestdl nem elvarhato, hogy a jelentdsen kisebb
tulajdoni hanyaddal bir6 tulajdonostarssal ilyen koriilmények kozott kozos haszndlatba vegye az
ingatlant. Egyébként az az alperesi kovetelés, hogy az osztatlan telek mtiveléséért 9.000.000 forintot
kovetel a felperestdl, kizarja azt az alperesi eldadast és itéletben szerepld megallapitast, hogy az
alperes legfeljebb 30-40 m2 teriiletet hasznalt a kertbdl. Ehhez képest az alperes az egész kertet
muvelte, az egész kert gyiimolcseit szedte, a kb. 60 gyiimolcsfa termésébdl azonban semmit nem
osztott meg a felperessel.

A viszontkereset vonatkozasaban kifejtette, hogy ezek az ingatlan hasznalataval kapcsolatos javitsi
¢s karbantartasi igények, amelyek megtéritését a felperessel szemben az alperes jogszeriien nem
igényelheti. Fellebbezésének indoklasat utobb azzal egészitette ki, hogy téves az elséfoku itélet
indoklasanak 10. oldal utols6 bekezdésében foglalt azon megallapitas is, hogy a felperes az ingatlant



néhai ... engedélyével szivességi hasznaloként hasznalta, hiszen a tulajdonjog megéllapitasa iranti
perben a birésagok megallapitottak, hogy a felperes ¢élettarsi vagyonkozdsség cimén tulajdonosa az
ingatlannak. Ezzel szemben azt lehet megallapitani, hogy az ingatlan 696/1000 hanyadanak a
jogerOs fitéletek alapjan a felperes volt a tulajdonosa és az ingatlant nem szivességi
lakashasznaloként, hanem tulajdonosként hasznalta.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku itélet helybenhagyasat és a felperes masodfoku
perkoltségekben vald marasztalasat kérte. Eldadta, hogy az els6foku birdsdg megalapozottan és
érdemben helyes dontéssel utasitotta el a felperes tobblethasznalati dij iranti keresetét. El6adta, hogy
a felperes kereseti kérelmében a kozos tulajdon arverési értékesités utjan torténd megsziintetése
kizarolag arra az esetre vonatkozott, ha a megvaltasi ar 6sszegét a tobblethasznalati dij mértéke nem
éri el. A felperes eredeti fellebbezése nem terjedt ki a kozos tulajdon arverési értékesités utjan
torténd megsziintetésére vonatkozo itéleti rendelkezésre, ezért a fellebbezési korlatba litkdzne a
kozos tulajdon megsziintetésére vonatkozo rendelkezések megvaltoztatasa. A tobblethasznalati dij
vonatkozasdban eldadta, hogy annak jogalapja hidanyzik, e korben az els6fokt birdésag indokai
helyesek. Az az itéleti megallapitas is helyes, hogy a jogalap fennallasa esetén a tobblethasznalati
dij fizetési kotelezettség kezdd idopontja legfeljebb az erre irdnyulo kereset eldterjesztésétdl, azaz
2007. februar 21. napjatol kezdédéen lenne megéllapithatd. Kifejtette, hogy az elséfoku birdsag a
viszontkereset kdrében is érdemben helyes dontést hozott.

A felperes fellebbezése részben megalapozott.

Az els6foku birosag itélete arverés utjan megsziintette a kdzos tulajdont, a felperes tobblethasznalati
dij irdnti kovetelését azonban teljes egészében, az alperes viszontkeresetét pedig részben elutasitotta.
A felperes fellebbezése ezen itéleti rendelkezések koziil a tobblethasznalati dijra vonatkozo igény
elutasitasat és a viszontkeresetnek valo részbeni helyt adast timadta. A Pp. 252. § (3) bekezdése
szerint a masodfokt birdésag az elséfoku itéletet a fellebbezés korlatai kozott valtoztathatja meg.
Erre tekintettel — az alperes helytalld hivatkozasanak megfeleléen — abbdl kell kiindulni, hogy a
kozos tulajdon megsziintetésére vonatkozo dontés fellebbezés hianyaban jogerére emelkedett. igy a
masodfoku eljardsban csak a tobblethasznalati dij iranti felperesi igény, illetéleg a viszontkereset
volt vizsgalhat6.

A tobblethasznalati dij vonatkozasaban a madasodfokl birosdg megallapitotta, hogy az els6foku
birdsag a bizonyitést a sziikséges korben lefolytatta, de az igy megéllapitott tényallasbol levont jogi
kovetkeztetése téves. Mindenek elott téves az elséfoku birdsag azon jogi allaspontja, hogy a felperes
csak az ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzéstdl résztulajdonosa a lakoingatlannak. A hosszu 1d6
Ota toretlen és egységes itélkezési gyakorlat ugyanis egyértelmiien akként foglalt allast, hogy a Ptk.
578/G. §-éanak (1) bekezdése az élettarsak egyiittélésének tartamara kimondja a kozds szerzés
vélelmét. Ebbdl az kovetkezik, hogy mindaz a vagyonszaporulat (vagy vagyoncsokkenés), amelyet
az ¢lettarsak az élettarsi egylittélés idétartama alatt felhalmoznak, k6zds tulajdonukat képezi. Erre
tekintettel a valamelyik ¢élettars kiilonvagyoni ingatlanara tortént kozos épitkezés — amennyiben a
megvalositott beruhdzas tartds, jelentds 0j értéket hoz 1étre — a vagyonvegytilés iddpillanataban a
szerzésben valo kozremiikddés aranyaban tulajdonjogot is keletkeztet mindkét élettars javara,
amennyiben a beruhdzasra a kozO0s vagyon terhére keriilt sor. Az élettarsak kozos szerzése
Iényegében a Ptk. tulajdonjog megszerzésérol szolo XI. fejezetén kiviil szabalyozott — a hazastarsak
Csjt. 27. §-anak (1) bekezdése szerinti kozos szerzéséhez hasonld — siu generis tulajdonszerzési
mod. Az ingatlan-nyilvantartasba be nem jegyzett ¢lettars tehat az ¢épitkezés befejezésének
iddpillanataban — ingatlan-nyilvantartdson kiviili — tulajdonjogot szerez. Ennek megfelelén, mint
ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonos a Ptk. 116. §-anak (1) bekezdése alapjan igényt tarthat



arra is, hogy tulajdonjogat az ingatlannyilvantartds feltiintesse, de tulajdonjoga az ingatlan-
nyilvantartasrol szolé 1997. évi CXLI. térvénynek a per targyat képezd jogviszony tekintetében
iranyado korabban hatalyos 3. §-a értelmében nem a tulajdoni lapra torténd bejegyzéssel, hanem azt
azt megalapozo6 jogi tény bekovetkezésével keletkezik

A Févarosi [télétabla 1.P£.20.219/2006/5. szamu részitélete alapjan (13. oldal) megéllapithato, hogy
1998 elejére késziilt el a lakoingatlanon a felépitmény. A perbeli esetben ez a tény tekinthetd a
felperes tulajdonszerzése szempontjabdl jelentds jogi ténynek, tehat a felperes a fentiek szerint mar
ekkor (rész)tulajdonjogot szerzett a lakoingatlanon, nem pedig a tulajdonjogénak a Ptk. 116. §-a
alapjan az ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzésével, ahogyan azt az elsdfoka birosag a tamadott
itéletében megallapitotta. Ebbdl kovetkezden ezen iddpillanattdl illették meg a felperest a Ptk. X.
fejezete szerinti tulajdonosi jogok. Ennek korében a Ptk. 99. §-a alapjan jogosult volt a
hazasingatlant — a Ptk. 140. §-anak (1) bekezdésében irt korlatok k6zott — hasznalni is.

A koz06s tulajdonban all6 ingatlanok hasznalataval kapcsolatos toretlen birdi gyakorlat egyértelmi
abban a kérdésben, hogy a hasznalati jog elsOsorban természetben illeti meg tulajdonostarsakat. A
kozos tulajdonban all6 dolog birtoklasaval és hasznalatdval kapcsolatos egyes kérdések targyaban
sziiletett PK 8. szamu allasfoglalas alapjan azonban, amennyiben ebben a hasznalati jogaban
valamelyik tulajdonostarsat korlatozzak, ugy a természetbeni hasznalat helyett neki pénzbeni
ellenérték jar. Ez a pénzbeni ellenértékre vonatkozé igény kotelmi igény, amit az altalanos eléviilési
1don beliil érvényesithetd.

A felperes 10.P.25502/2006. szamon keresetlevelet nyujtott be a Pest Megyei Birésagon az alperes
és ... ellen egyebek mellett tobblethasznalati dij irant, és a keresetlevél 2007. januar 29. napjan
kézbesitésre is keriilt az alperes részére. A Ptk. 327. §-anak (1) bekezdése értelmében ez a
kézbesitéstdl szamitott 5 évre visszamendleg keletkezett igények vonatkozasaban az eléviilést
megszakitotta, igy nem volt akadalya annak, hogy a felperes 2002. januar 29. napjatol kezdédden a
jelen érvényesitse igényét.

A kialakult gyakorlat szerint azonban amennyiben a birtoklasbol kizart tulajdonostarsat nem a masik
tulajdonos gatolja a hasznalatban, vagy az ingatlant ténylegesen hasznalo tulajdonostars tulajdoni
hanyadat meghaladé hasznalatat a birtoklasbdl kizart tulajdonostars nem kifogasolja, tigy valoban
nem jar dij a tulajdonosnak. Az alperes jogelddje 2001. oktober 18.-an kelt levelével valoban
felszolitotta a felperest a hazas ingatlan elhagyasara, azonban 2002. oktéber 8-ig még sajat eldadasa
szerint is hasznalta az ingatlant a felperes (7. szadmu jegyzokonyv 2. oldal utolsé bekezdés, és 4.
oldal 3. bekezdés). Azonban 2002. oktober 8-an, amikor a zarat az alperes jogelddje lecserélte az
ingatlanon, a felperes mar ténylegesen is el volt zarva az ingatlan hasznalatatol. Az ingatlanbdl valo
kizarasat a csatolt okiratok alapjan a felperes sérelmezte (birtokvédelmi eljarast kezdeményezett), ez
azonban nem vezetett eredményre, igy tehat 2002. oktober 8. napjatol kezddédden jar a felperesnek a
tobblethasznalati dij.

Az alperes jogelddjének 2004. szeptember 22-én bekdvetkezett halalig azonban a tobblethasznalati
dij fizetésre nem az alperes, hanem az alperes édesanyja lett volna kételes, hiszen ezen id6pontig a
felperes mellett 6 volt a hazas ingatlan masik — a felperest a birtoklasban ténylegesen gatold —
tulajdonosa. Igy tehat a halalanak idSpontjaig felhalmozott tobblethasznalati dij iranti igény
valgjaban nem egy kozvetleniil az alperessel, mint kotelezettel szemben érvényesithetd kovetelés,
hanem az alperes né¢hai édesanyja térvényes orokdse elleni, a Ptk. 677. § (1) bekezdés c) pontja
szerinti hagyatéki hitelez6i igény. Ezért az alperes, mint torvényes 0rokds, a torvényes orokrészbol
valo részesedése ardnyaban, tehat fele részben felel. Az ezt kovetd idéponttdl kezdédden azonban az



alperes — mint a felperest az ingatlan hasznalatdban ténylegesen akadalyozé tulajdonostars — a teljes
tobblethasznalati dij iranti koveteléséért felel. Ez a fizetési kotelezettség azonban csak addig terheli,
amig nem biztositotta az ingatlan birtokba vételét a felperes szamara. Ez a felperes részére a kulcsok
atvételére vonatkozo6 felhivast tartalmazé elsé levél felperes altali atvételével, azaz 2007. janius 12-
én bekovetkezett. A felperes ezen idoponttol kezdddden Iényegében sajat dontése kovetkeztében
nem hasznalta az ingatlant, ezért tobblethasznalati dij nem illeti meg.

A felperes allaspontja téves abban a tekintetben, hogy — mint 1ényegesen nagyobb aranyu tulajdonos
— 6 kizardélagos hasznalatra jogosult, ¢s nem kételes a kozos tulajdon szabdlyai szerint az ingatlant
az alperessel kozosen hasznalni. A Ptk. 140. §-adnak (1) bekezdése és 141. §-anak els6 mondat elso
fordulata alapjan ugyanis — a tulajdoni hanyadok szamszerli aranyatol fiiggetleniill — egyik
tulajdonostars sem gyakorolhatja jogait a tobbiek jogainak és a dologhoz fiiz6d6 tdorvényes
érdekeinek sérelmére, és a tulajdoni hdnyadok ardnyaban illetik meg Oket a dolog hasznai.
Mindaddig tehat, amig a tulajdoni helyzet valtozatlan, a kdzos hasznalat joga a tulajdonostarsakat a
tulajdoni hanyadok szamtani aranyatol fiiggetleniil kdzosen illeti.

Arra sem hivatkozhat sikerrel a felperes, hogy az alperes ismerdsei miatt nem varhatoé el tdle, hogy
az ingatlant az alperessel kozosen hasznalja, tekintettel arra, hogy a sérelmére elkdvetett személy
elleni bilincselekmény, azaz 2001. oktober 14., illetve a sérelmére elkovetett vagyon elleni
blincselekmény, azaz 2002. augusztus 12-16. utan még sajat fent hivatkozott eléadasa szerint is
hasznalta az ingatlant. Amennyiben az ingatlan hasznalata kozvetleniil a cselekmények utani idoben
sem volt lehetetlen szamara szubjektiv okokbol, tigy évekkel a torténéseket kovetden erre mar nem
hivatkozhat.

Tekintettel tehat arra, hogy az ingatlannak a k6zds tulajdon szabalyai szerinti hasznalatat az alperes
a fentiek szerint lehetdvé tette a felperes szamara, ezzel azonban a felperes nem élt, ezért az alperes
hasznalata tényleges mértékének valdjaban nincs is jelentdsége. Az ezt megel6z0 idészakban
viszont a zarak lecserélésével — sajat hasznélatanak tényleges mértékétdl fiiggetleniil — az alperes
teljes egészében kizarta az ingatlan hasznalatabol a felperest.

Az ingatlan utan jar6o tobblethasznalati dij Osszegszerliségét a birdsag a rendelkezésre allo 18.
sorszam alatt fellelhetd szakvélemény Gsszegszerliségei szerint hatdrozta meg, tekintettel arra, hogy
bar a 48. sorszamu kiegészito szakvéleményben magasabb 6sszegek szerepelnek, a felperes azonban
a 85. sorszam alatti beadvanyaban maga is ezekkel, az alapszakvéleményben szerepld alacsonyabb
Osszegekkel szamolt. A szakvélemény alapjan a 2002. oktdber 8-t6l 2002. december 31-ig terjedd
iddre id6aranyosan 411.290 forint, 2003-ra 1.920.000 forint, 2004. szeptember 22-ig, vagyis a néhai
jogeldédjének halédlaig pedig iddaranyosan 1.484.667 forint tobblethasznalati dij jarna a teljes
ingatlan utdn. Ez minddsszesen 3.815.957 forint, melynek a fent kifejtettek szerint a felperes
tulajdoni hanyadahoz igazodd 696/1000-ének, azaz 2.655.906 forintnak a fele részére, vagyis
1.327.953 forintra tarthat igényt a felperes az alperessel szemben.

A 2004. szeptember 23-t6l december 31-ig terjedd idore iddaranyosan 555.333 forint, 2005. évre
2.160.000 forint, 2006. évre 2.280.000 forint, 2007. januar 1-t6l, 2007. janius 12. napjaig a kulcsok
atvételére felszolitd alperesi levél atvételéig pedig idéaranyosan tovabbi 1.074.600 forint
tobblethasznalati dij jarna a teljes ingatlan utan. Ez minddsszesen 6.069.933 forint, melynek a
felperes ekkor megilletd 696/1000 tulajdoni hanyadhoz képest szamitott része 4.224.673 forint. A
felperes tobblethasznalati dij igénye tehat a teljes iddszakra az 1.327.953 forint és ezen utobbi
Osszeg végosszegeként 5.552.626 forint. A tobblethasznalati dij utdn a felperes altal kért
kozéparanyos késedelmi kamatfizetési kezdd idOpont 2005. februar 8. napjara esik, ettdl az



id6ponttél kezdddden koteles a Ptk. 301. §-a szerinti késedelmi kamat fizetésére is az alperes. A
masodfokl birdsag — a Pp. 253. §-anak (2) bekezdése alapjan az elséfoku itéletet megvaltoztatva —
ezen Osszegnek a megfizetésére kotelezte az alperest. Az els6fokt birosagnak a felperes keresetét
elutasito rendelkezése ezt meghaladoan megalapozott, ezért ezt a rendelkezést a masodfokt birosag
helybenhagyta.

A felperesnek a viszontkeresetnek részben helyt ado itéleti rendelkezés elleni fellebbezése viszont
alaptalan. A Ptk. 141. §-a kimondja, hogy a tulajdonostarsakat tulajdoni hdnyaduk aranyaban
terhelik a dolog fenntartdsaval jaro ¢és a dologgal kapcsolatos egyéb kiadasok, a kézos tulajdoni
viszonybol eredd kotelezettségek, és ugyanilyen ardnyban viselik a dologban beallott kart is.

Az ingatlan utidni adofizetési kotelezettség nyilvanvaldéan a dologgal kapcsolatos kiadas, amely
tulajdoni hanyadanak aranyaban a felperest is terhelte. Az els6foka birdsag a 2006., 2007. évi add
Osszegének megfeleld 0sszeget itélte meg az alperes részére, fellebbezés hidnyaban azonban a tobbi
id6szakra vonatkozo igény elutasitasat a masodfokt birosag nem érinthette. Az Gsszegszerlis€gbol
megallapithatd, hogy a megfizetett ado nyilvanvaldéan az egész ingatlanra vonatkozik, nem pedig
annak csak az alperesre eso része, igy helyes az els6foku birésag dontése.

A kazannal ¢és a kertgondozassal kapcsolatos kiadasok nyilvanvaléan allagmegdovd munkalatoknak
mindsiilnek, igy tehat azok megtéritésére az alperes joggal tarthat igényt. A kazan karbantartassal
kapcsolatos koltségeket a 2007 és 2010 kozotti 4 évre itélte meg az elsdfokt birosag. Ettd]l hosszabb
iddszakra is jarna a fentiek szerint az alperesnek a megtérités, fellebbezés hianyaban azonban ezt a
masodfoktl birdsag nem érinthette. A kertgondozas tekintetében elkésziilt 67. sorszam alatt
fellelhetd szakvéleményt 72. és 73. sorszdmu beadvanyaikban a felek elfogadtdk. A szakvélemény
alapjan egyértelmi, hogy az alapvetd kertgondozasi munkalatokat az alperes elvégezte, erre utal a
fak, illetdleg a kert altalanos allapota. A megéllapitott koltségek 0sszegét €s azok Osszegszeriiségét a
masodfokt birdsag is elfogadhatonak talalta, igy bar az els6fokt birdsag csak 2007-tol latta
alaposnak a viszontkeresetet, azonban a megitélt dsszeget felemelni fellebbezés hidnyaban nem
lehetett, leszallitani pedig nem volt indokolt.

A masodfoku birdsag észlelte, hogy az elséfoku birdsag a perkoltségrol valo rendelkezés korében
nem vette figyelembe a tobblethasznalati dijjal kapcsolatos felperesi pervesztést. Az alperes
azonban a perkoltségre vonatkozd rendelkezést nem fellebbezte meg, igy perkoltséget a felperes
részleges pervesztessége utan sem kaphat. Tehat az els6foku birésagnak a perkoltségekkel
kapcsolatos rendelkezéseit nem kellett modositania a mésodfokt birosagnak.

A fellebbezésben vitassa tett értéket a tobblethasznalati dij tekintetében — a felperes végleges
keresetét tartalmazo 82. sorszamu beadvanyéaban 2013. évre megjelolt dsszeg alapjan — 2.904.000
forintban, a viszontkereset vonatkozasaban pedig 703.811 forintban, 6sszesen 3.607.811 forintban
allapitotta meg a masodfoku birdsag. A felperes tobblethasznalati dijat 12 évre, egész pontosan 147
honapra kért, csak 2002. oktdber 8. €s 2007. junius 12-ig terjedd 4 €v és 8 honapos idétartamra, azaz
Osszesen 56 honapra kapott, igy tehat a felperes 56/147 azaz 38,09%-ban lett pernyertes. A
tobblethasznalati dij tekintetében irdnyadd 2.904.000 forint vitassa tett érték 38,09%-a 1.106.285
forint, ezt kell az egész vitassa tett értékhez vagyis a 3.607.811 forinthoz viszonyitani, ami 30.66%-
os felperesi pernyertességet jelent a masodfokt eljarasban. Igy a le nem rott és az Itv. 46. §-anak (1)
bekezdése alapjan szamitott 288.625 forint fellebbezési illetékbdl az alperes teljes személyes
koltségmentességére is tekintettel a koltségmentességnek a birdsagi eljarasban vald alkalmazasarol
sz616 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 14. §-a alapjan az allam visel 88.503 forintot, a fennmaradé



200.122 forintot pedig a koltségmentességi rendelet 13. § (2) bekezdése €és a Pp. 78. §-a alapjan a
felperes koteles megfizetni kiilon felhivasra az allamnak.

A megnyert és az elvesztett pertargyérték kiilonbozeteként szamitott Gsszeg utan a felperes a
birosagi eljarasban megallapithatéd tigyvédi koltségekrol szolo 32/203. (VIII. 22.) IM rendelet 3. §
(3) bekezdés a) pontja és (5) bekezdése alapjan a Pp. 81. §-anak (1) bekezdésére is figyelemmel a
felperes koteles 45.819 forint iigyvédi munkadijbol all6 mésodfoku perkoltséget megfizetni az
alperes részére.

Az itélet elleni fellebbezési jog a Pp. 230/A. §-a alapjan kizart, az itéletnek az errdl valo
tajékoztatast tartalmazo rendelkezése a Pp. 220. §-anak (3) bekezdésén alapul.

Budapest, 2015. november 25.
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