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A Févarosi Itélétabla kordbban dr. Kispal Edit iigyvéd majd a Dr. Juhész
Gydrgy Ugyvédi Iroda (fél cime 2, igyintézd: dr. Juhdsz Gydrgy lgyvéd)
adltal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - I.rendd
alperes neve I. rendl, II.rendd alperes neve II. rendd, III.rendd alperes
neve III. rendd, a dr. Lesch Katalin jogtanédcsos &altal képviselt IV.rendd
alperes neve (IV.rendd alperes cime) IV. rend({,V.rendd alperes neve V.
rendl alperesek ellen kozo6s tulajdon megsziintetése irant inditott perében
a F&varosi Torvényszék 2014. december 9. napjan kelt 38.P.21.325/2012/35.
szadmi itélete ellen a felperes részérdl 37. sorszam alatt eldterjesztett
és 38. sorszam alatt kiegészitett fellebbezés folytan meghozta a
kovetkezd

itéletet:
A Févarosi Itélsétabla az elséfoku birdsdg itéletét azzal a pontositéssal

hagyja helyben, hogy annak a keresetet részben elutasitd rendelkezését
melldézi.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg a IV. rendd alperesnek - 15 napon
beliil - 95.000 (Kilencvendtezer) forint fellebbezési eljarasi koltséget,
tovabbd - felhivédsra - 304.400 (Haromszdznégyezer-négyszdaz) forint

fellebbezési eljarasi illetéket az allam javara.
Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolés

A .... szadm alatt 1évé ... helyrajzi szamu 4534 m2 alapteriiletd épitési
teriilet megjeldlésd (perbeli) ingatlan a felek k6z6s tulajdondban &ll, a
IV. rendd alperest az ingatlan 120/480 tulajdoni hényada illeti meg. Az
ingatlant a felperes korbekeritette, a kerités értéke 515.198 forint, mig
az ingatlan egészének a forgalmi értéke 47.434.019 forint.

A felperes keresetében a Polgari torvénykdnyvrdl szdld 1959. évi IV.
torvény (régi Ptk.) 148. § (2) bekezdése alapjan a kdzds tulajdon
megsziintetését kérte, akként, hogy a birdsédg &t jogositsa fel a IV. rendd
alperes tulajdoni hanyadénak a megvaltdséra. A szakértdi vélemény és
kiegészitésének a megismerése utdn a megvaltasi arat 6.250.000 forintban
jeldlte meg, mivel a szakvélemény szerint az ingatlan kozds tulajdoni
jellege folytédn 40%-os értékcsdkkenés alkalmazandd a IV. rendd alperes
tulajdoni hanyada értékének a meghatdrozédsa sorén.

A IV. rendd alperes ellenkérelmében nem ellenezte a k&zds tulajdon
megsziintetését, de a felperes altal felajanlott megvaltasi arat tulzdan
alacsonynak tartotta az ingatlan forgalmi értékéhez viszonyitva.
Allaspontja szerint az ingatlan kozds tulajdoni jellege ellenére sem
alkalmazhatdé értékcsokkentés, mivel az indokolatlan vagyoni eldnyt
jelentene a felperes javéara.



Az elséfokli eljarads soran a felperes az I-III. rendd alperesekkel
részegyezséget kotott, mig az V. rendld alperessel szemben érvényesitett
keresetétdl eldllt, ezért a felperes és az V. rendl alperes kozott a per
megsziintetésre keriilt.

Az elséfokt birdsdg itéletével megszlintette a perbeli ingatlan kézos
tulajdonat, és a IV. rendd alperes 120/480 hanyadat a felperes
tulajdondba adta, kotelezve a felperest, hogy 3 hdénapon belill fizessen
meg a IV. rendd alperesnek 11.729.705 forint megvaltasi &rat, mellyel
egyidejlleg a IV. rendl alperes koteles kiadni a bejegyzési engedélyt.
Ezt meghaladdan elutasitotta a keresetet, és 243.750 forint kereseti
illeték megfizetésére kotelezte a felperest megdllapitva, hogy tovabbi
243.750 forint kereseti illetéket az &llam visel. Megkereste a
Foldhivatalt a tulajdonosvaltozéads ingatlan-nyilvantartésba vald
bejegyzése irant.

Dontésének jogi indokolédsa szerint a IV. rendl alperes ellenkérelmére
figyelemmel a koz0s tulajdon megsziintetéséhez csupédn a IV. rendl alperes
tulajdoni hé&nyadédnak a forgalmi értékét kellett meghatdroznia, mivel a
IV. rendl alperes nem ellenezte, hogy a kozds tulajdon a felperes &altal
kért médon keriiljdn megszintetésre. A forgalmi érték meghatdrozasat az
igazsagligyi szakértdi vélemény alapulvételével végezte el. Ebben a
szakértd értékcsokkentd tényezdként vette figyelembe az ingatlant terheld
vezetékjogot, tovabbd az ingatlan osztatlan koézds tulajdondra tekintettel
annak egésze forgalmi értékéhez képest 40%-os értékcsdkkentést
alkalmazott, a korrekcid utan 28.460.411 forintban megjeldlve a forgalmi
értékét. Ramutatott, hogy az Osszehasonlitd adatok kodrében figyelembe
vett hirdetések nem tartalmaztak olyan koriilményt, amelyek kétségessé
tették volna a szakértd megdllapitdsait. Ettdl fliggetleniil egyetértett
abban a IV. rendl alperessel, hogy a 40%-os értékcsokkenés nem
alkalmazhatdé, mivel jelen per célja a kozds tulajdon megsziintetése,
amelynek eredményeként a felperes az ingatlan egészének megszerzi a
tulajdonjogéat, igy az értékelés soran nem lehet az ingatlan jelenlegi
jogi &llapotédbdél kiindulni. Erre figyelemmel az ingatlan egészének - a
40% értékcsokkenés nélkiil meghatdrozott - a forgalmi értékéhez igazoddan
11.858.500 forintban &llapitotta meg a IV. rendl alperes tulajdoni
hédnyadédnak az értékét, amely Osszegbe beszamitotta a felperes altal
létesitett kerités értékének a IV. rendl alperesre esd részét 128.800
forint 6sszegben. Az ingatlan-nyilvantartasrdél szdld 1997. évi CXLI.
torvény (Inytv.) 30. § (1) bekezdése alapjan rendelkezett az ingatlanigyi
hatbésdg megkeresésérdl a tulajdonosvaltozads ingatlan-nyilvantartési
dtvezetése irdnt. A Pp. 24. § (2) bekezdése alapjan 8.125.000 forintban
hatdrozta meg a pertargyértéket, és az 1/2008. (V. 19.) PK vélemény VIIT.
g) pontjdban adott irdnymutatdsra figyelemmel a le nem roétt kereseti
illetéket megosztotta a felek kozott azzal, hogy a teljes személyes
koltségmentességgel rendelkezd IV. rendl alperesre jutd illetéket az
dllam viseli.

Az elséfokl birdsdg itélete ellen a felperes jelentett be fellebbezést,
melyben els&dlegesen annak részbeni megvaltoztatasat és az altala
fizetendd megvaltasi ar leszdllitédsat kérte elsédsorban a keresetében
megjeldlt Osszegre, masodsorban 8.125.000 forintra. Masodlagos kérelme a
Pp. 252. § (2)-(3) bekezdései alapjan a hatdlyon kivil helyezésre
irdnyult. Kifejtette: a per targyanak az értéke megegyezik a tulajdonaba



adni kért ingatlanrész értékével, amely az I-III. rendd alperesekkel
kotott részegyezség alapulvétele esetén 10.725.000 forint lenne. Az
elséfoku birdsadg azonban ennél alacsonyabb Osszegben, 8.125.000 forintban
hatédrozta meg a pertargy értékét, ami szilkségszerlien meg kell, hogy
egyezzen a tulajdondba adni kért 120/480 hényad értékével, ezért az
elséfoklt birdsadg nem hozhatott volna olyan hatédrozatot, melyben a
megvaltidsi adrat ennél magasabb Osszegben &dllapitja meg. Vélekedése
szerint a szakértdének ki kellett volna rekesztenie az &sszehasonlitd
adatok koziil a Rékoscsaba-Ujtelepen 1évé 1616 m2 alapteriiletd ingatlant,
amelynek 28.000.000 forint volt a kindlati ara, mivel ez a telek
O0sszkdzmlves, mig a perbeli ingatlanra nincsenek bevezetve a kodzmlvek.
Ebben az esetben 10.105 forint/m? &rbdél kellene kiindulni, igy az
osztatlan kozds tulajdon miatt alkalmazandd 40%-os korrekcid 27.489.642
forint forgalmi érték meghatdrozadsdhoz vezetne. Ennek a korrekcidnak az
alkalmazédsat az elséfokt birdsdg nem melldzhette volna, mivel a szakértd
egyértelmlen Ggy nyilatkozott, hogy az osztatlan kézds tulajdon
értékcsokkentd tényezd. Amennyiben az elsédfokl birdsdg e tekintetben
homélyosnak itélte meg a szakértdi véleményt, Ggy tovabbi felvildgositéast
kellett volna kérnie a szakértdétdl, ami sziikség esetén a fellebbezési
eljaréas keretein beliil is pdtolhatod.

A IV. rendl alperes ellenkérelme az elséfokt birdsadg itéletének a helyes
indokain alapuldé helybenhagyaséara iranyult.

Az elséfokl birdsadg itéletének jogerdre emelkedett rendelkezése nem volt,
ezért azt a Févarosi Itélétabla teljes terjedelmében feliilbirdlta [Pp.
228. § (4) bekezdés].

A felperes fellebbezése megalapozatlan.

Az elséfoklt birdsdg helyesen adllapitotta meg a tényallést, arra alapitott
érdemi dontésével és annak jogi indokoldsaval a Févarosi Itéldétébla
maradéktalanul egyetértett, ezért okfejtését csupan a fellebbezésre
tekintettel egésziti ki a kovetkezdkkel.

A Pp. 253. § (1) bekezdése értelmében a Févarosi Itélétdblanak eldészodr
azt kellett vizsgdlnia, hogy van-e ok az elséfokl birdsdg itéletének a
hatdlyon kivil helyezésére. A felperes nem jeldlt meg olyan eljarasi
szabdlyt, amely a hatédlyon kivil helyezést indokolnéa, és ilyet a Févarosi
ftélétabla sem észlelt, ezért nem volt ok a Pp. 252. § (2) bekezdésének
az alkalmazéséara.

A felperes az ingatlan forgalmi értékére vonatkozd szakértdi véleménnyel
kapcsolatos aggalyai miatt tartotta szikségesnek a tovabbi bizonyitést,
és ennek foganatositédsa érdekében inditvanyozta a Pp. 252. § (3)
bekezdése alapjan a hatédlyon kivil helyezést. A szakértd azonban
személyes meghallgatédsa sordn kimeritd felvildgositédst adott azokra a
kérdésekre, amelyeket a felperes az ingatlan értékelés soran
O0sszehasonlitd adatként felhaszndlt ingatlanokkal kapcsolatban feltett
(38.P.21.325/2012/21. szamu Jjegyzdkdnyv). Ezt kovetden a szakértd - az
elséfoklu birdsadg felhivasdnak megfelelden - kiegészitette a szakértdi
véleményét, amelyben - egyebek mellett - azt is részletesen ismertette,
hogy a felperes &ltal kifogédsolt Osszehasonlitd adatokhoz képest milyen
mértékld és jellegl korrekcidt alkalmazott a perbeli ingatlan forgalmi



értékének a meghatdrozdsa soradn (26. sorszamu kiegészitd szakértdi
vélemény). Ezzel a szakértd részletes valaszt adott a felperesnek a
szakértdéi véleménnyel kapcsolatban feltett kérdéseire, igy a szakvélemény
tovéabbi kiegészitésére és ennek érdekében tovabbi bizonyitédsra nincsen
szlkség.

A kifejtettek szerint a hatdlyon kivil helyezésnek nem &lltak fenn a
feltételei, ezért a F&varosi Itéldétédbla az iigy érdemében hozta meg a
dontését.

A Févarosi Itélétabla az elséfokt birdsidg itélete rendelkezd részének a
tartalmdval kapcsolatban ramutatott a kovetkezdbdkre. A felperes keresete a
perbeli ingatlan ko&z6s tulajdondnak a megsziintetésére iranyult, vagyis a
per targya a koézds tulajdon megszintetése volt. Az elsédfokl birdsag
lényegében helyt adott a keresetnek, hiszen itéletével a ko6z0s tulajdon
megsziintetésérdl rendelkezett. Rendelkezései csupan annyiban térnek el a
felperes kereseti kérelmétdl, hogy nem a felperes 4dltal megjeldlt
O0sszegben hatdrozta meg a IV. rendl alperes részére fizetendd megvaltéasi
drat. Ez az eltérés azonban nem értelmezhetd a kdzds tulajdon
megsziintetésére iranyuld kereset részbeni elutasitasanak, ezért a
Févarosi Itélétabla mellézte az elsé8fokt birdsidg itéletébdl az erre utald
- meghaladdé keresetet elutasitd - rendelkezést.

Az elséfokl birdsdg a felek egyetértése alapjan helyesen valasztotta meg
a ko6z0s tulajdon megsziintetésének a mbédjat, amikor a régi Ptk. 148. § (2)
bekezdése alapjan a IV. rendl alperes tulajdoni hényadat megfeleld
ellenérték fejében a felperes tulajdondba adta. A fellebbezési kérelem
korlataira tekintettel a F&varosi Itél&tdblanak csupén abban a kérdésben
kellett &llast foglalnia, hogy az elséfokl birdésédg helyesen &llapitotta-e
meg a megvaltédsi ar Osszegét. Az eldbzbekben madr kifejtettek szerint az
O0sszehasonlitd adatok alapjadn meghatédrozott forgalmi érték tekintetében a
szakvélemény nem tekinthetd aggédlyosnak, ezért helyesen jart el az
els6foku birdsédg, amikor az Osszehasonlitdé adatok alapjan meghatarozott
ingatlan forgalmi értékbd&l indult ki, amely 47.434.019 forintot tett ki.
Az elséfoku birdsdg akkor sem tévedett, amikor az ingatlan k&zos
tulajdoni jellege ellenére sem fogadta el a szakértd &ltal javasolt
korrekcidét. Az eljarédsi szabdlyok nem emelik ki a szakértdi véleményt a
bizonyitékok korébdl, ezért azt a Pp. 206. § (1) bekezdése érelmében a
felek el&adasanak és més bizonyitékoknak az egybevetése alapjan kell
elbirdlni. A perbeli ingatlan haszndlatdra nézve a felek elbadasa egyezd
volt, nem vitatott, hogy az ingatlan jelenleg haszndlaton kivial &all, a
IV. rendl alperes sem haszndlja, az ingatlan lényegében a felperes
birtokdban van, aki azt korbekeritette. Ennek tikrében minden alapot
nélkiloéz az a szakértdi feltételezés, hogy nincsen megidllapodids a felek
ko6zo6tt az ingatlan hasznédlatédra nézve (1l4. sorszami szakértdi vélemény 9.
oldala). A szakértd azt nem fejtette ki, hogy - a tarstulajdonosok egyike
dltal birtokban tartott, de egyébként hasznadlaton kivil 1évé -
beépitetlen épitési telek értékét milyen okbdl csdkkenti annak tulajdoni
jellege. Ezzel a szakértdi megdllapitdssal szemben az elsdéfoku birdséag
helytédlldéan mutatott ré, hogy a kozds tulajdon megsziintetése irant
folyamatban 1évé per onmagédban nem értékelhetd olyan teherként, amely
értékcsokkentést okoz, hiszen annak eredményeként a felperes
tehermentesen szerzi meg a IV. rendl alperes tulajdoni hanyaddt. Mindezt
O0sszevetve az elsd6fokl birdsédg helyesen jutott arra a kovetkeztetésre,



hogy - az e tekintetben aggalyos szakvéleménytdl eltéréen - az ingatlan
k6z6s tulajdoni jellege értékcsokkentd tényezdként nem vehetd figyelembe.

A IV. rendd alperes részére fizetendd megvaltdsi &r meghatdrozidsakor az
I-III. rendld alperesekkel kotdott egyezség sordn kialakitott vételdr sem
juthat jelentdséghez. A IV. rendd alperes ugyanis az egyezségkotésben nem
vett részt, ezzel azt is kifejezésre juttatva, hogy az I-III. rendd
alperesek altal elfogadott ellenértéket a maga részérdédl nem tartja
megfelelének. Egyetértés hidnyaban az elsédfokl birdsdgnak sziikségszerlen
az ingatlan forgalmi értékébdl kellett kiindulnia, melyet - a méar
kifejtettek szerint - a rendelkezésre 4lld szakértdi vélemény mas
bizonyitékokkal vald Osszevetése alapjan helyesen allapitott meg.

A felperes a fellebbezésben arra is alaptalanul hivatkozott, hogy az
els6fokt birdsdgnak a pertargyértékbdl kellett volna visszakovetkeztetnie
a IV. rendl alperesnek fizetendé megvaltési arra. A birdi gyakorlat
egységes a tekintetben, hogy a megvaltdsi &rnak az ingatlan forgalmi
értékéhez kell igazodnia, és csak azokat a korilményeket lehet korrekciods
tényezdként figyelembe venni, amelyek valdban hatdst gyakorolnak a
forgalmi értékre. Az irédnyadd eljarési szabdlyok szerint meghatadrozandd
pertargyérték nem sorolhaté a forgalmi értékre hatassal 1évd kortilmények
kozé, ezért az a megvaltasi a4r megallapitédsa soran nem juthat
jelent&séghez.

A fellebbezési eljaras soran a felperes a forgalmi értékhez igazodd
megvaltasi ar teljes Osszege tekintetében igazolta a fizetési képességét,
igy a megvaltédsra vald feljogositasanak nem volt akadalya. Mindezekre
figyelemmel a F&varosi Itélétédbla a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan - a
rendelkezd rész pontositédsa mellett - az elsédfokl birdsdg itéletét
helybenhagyta.

A Pp. 78. § (1) bekezdése értelmében az eredményteleniil fellebbezd
felperes koteles megtériteni az alperes részére a jogi képviselete
ellatéaséaval felmeriilt fellebbezési eljarasi koltségét. Ennek Osszegét a
Févarosi Itélétdbla a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés
a) pontja és az V. bekezdése alapjan a fellebbezési értékhez igazoddan
dllapitotta meg.

A 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése és a 15. § (1), (3)
bekezdései szerint a le nem rétt fellebbezési eljdrdsi illetéket
ugyancsak a felperes koteles megfizetni.

Budapest, 2016. januéar 6.
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