Févarosi Itélétabla
7.P£.21.335/2015/6.

A Févarosi Itélétabla a Kosdi Ugyvédi Iroda (...., igyintézdé: dr. Kosdi
Kornél igyvéd) &ltal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek
- dr. Barna Edina igyvéd (fél cime 1) &ltal képviselt I.rendd alperes
neve (I.rendd alperes cime) I. rendl, II.rendl alperes neve (uo.) II.
rendl, III.rendd alperes neve (uo.) III. rendl, a személyesen eljard
IV.rendl alperes neve (IV.rendl alperes cime) IV. rendl, V.rendl alperes
neve (IV.rendd alperes cime) V. rendd, a felszémold biztos felszémold
(....) 4dltal képviselt ....,f.a." (....) VI. rendl, a VII.rendd alperes
neve (VII.rendl alperes cime, igyintézdé: Grosicsné dr. Nagy Katalin jogi
eléadd) altal képviselt VII.rendl alperes neve (VII.rendd alperes cime)
VII. rendd és a dr. Szentandrisi-Sarkany Taméds Jjogtanécsos altal
képviselt ....(....) VIII. rendd alperesek ellen tébblethaszndlati dij
megfizetése irdnt inditott perében a F&varosi Torvényszék 2015. februar
24 . napjan kelt 22.P.22.873/2008/190. szamu itélete ellen a felperes
részérdl 193. sorszam alatt eldéterjesztett fellebbezés, valamint az I-
ITI. rendd alperesek 195., 198. és 201. sorszamu fellebbezés folytéan
meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Févarosi Itélétabla az elséfoku birdsdg itéletének nem fellebbezett
részét nem érinti, fellebbezett rendelkezéseit részben, a kdvetkezdk
szerint valtoztatja meg:

a megvaltasi 4r Osszegét felemeli 8.131.200 (Nyolcmillidb-
egyszazharmincegyezer-kettészaz) forintra azzal, hogy a II. rendd
alperesnek ezt az Osszeget 60 napon beltil kell megfizetnie a felperes
részére;

a lejart tobblethasznalati dij Osszegét leszallitja 3.500.604
(HArommillib-0tszédzezer-hatszédznégy) forintra azzal, hogy ezen 0sszeg
utdn 2011. jalius 1. napjatdl kotelesek az I-III. rendl alperesek
megfizetni a torvényes mértékl késedelmi kamatot; ezt az Osszeget
meghaladdban, tovabbi 2015. marcius 1. napjatdél havi 36.996
(Harminchatezer-kilencszédzkilencvenhat) forintot meghaladdban a
tobblethaszndlati dij irédnti keresetet elutasitja;

az I-III. rendd alperesek felperes felé fenndlld perkdltségfizetési
kotelezettségét leszdllitja 351.600 (Haromszazdtvenegyezer-hatszaz)
forintra, mig az &llam javara fenndlld illetékfizetési kdtelezettségliket
melldézi.

Egyebekben az elsédfokl birdésdg itéletét helybenhagyja.
Kotelezi a II. rendl alperest, hogy - 15 napon beliil - fizessen meg a

felperesnek 73.600 (Hetvenhdromezer-hatszaz) forint, és ebbdl 15.000
(Tizenotezer) forint utédn Jjard afa Osszegl fellebbezési eljaréasi



koltséget, ezt meghaladd fellebbezési eljarasi koltségeiket a felek maguk
viselik.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokoléas

A felperes, valamint az I-V. rendld alperesek kozos tulajdondban &ll a
szédm alatt 1évé ... helyrajzi szadmu (perbeli) ikerhédzas ingatlan. Az
ingatlanbdél a felperes és a II. rendd alperes személyenként
816758/4000000 résznek, az I. és a III. rendl alperesek személyenként
398514/4000000 résznek, mig a IV-V. rendl alperesek személyenként
784728/4000000 résznek a tarstulajdonosai. A tarstulajdonosok az
ingatlant egymés ko6zott megosztva hasznaljak, a ... szam alatt 1évd
ikerhazrészben laknak a IV-V. rendl alperesek, mig a felperest és az I-
III. rendd alpereseket a 22. hazszam alatt 1évé ikerhdzrész hasznalata
illeti meg; abban ténylegesen az I-III. rendl alperesek laknak.

A felperes keresetében egyrészt kérte a kozds tulajdon megszintetését,
nem ellenezte, hogy tulajdoni hanyadat a II. rendd alperes valtsa
magadhoz, a megvaltasi a&r Osszegét 11.000.590 forintban jeldlte meg. Ezen
felil kérte, hogy a birdsdg kotelezze az I-III. rendl alpereseket 1993.
dprilis 1. napjatél kezddéddden tobblethasznadlati dij és annak torvényes
mértékl késedelmi kamata megfizetésére. A 2014. december 31. napjéig
lejart tobblethasznalati dij Osszegét 7.976.104 forintban hatédrozta meg,
mig 2015. januar 1. napjatdl ezen a jogcimen havi 40.000 forint
megfizetésére tartott igényt (188. sorszami jegyzdbkdnyv). Nem ellenezte,
hogy a VIII. rendd alperes felé fizetett torlesztésbdl az I-III. rendd
alperesek havi 428 forintot beszamitsanak a toébblethasznalati dijba. A
IV-VIII. rendl alperesekkel szemben a keresete tlrésre iranyult.

Az I-III. rendl alperesek a kozos tulajdon megszintetését nem ellenezték.
A II. rendl alperes vallalta, hogy bankkdlcsdn igénybevételével 4.596.463
forint megfizetése ellenében magdhoz valtja a felperes tulajdoni
hédnyadadt. A tobblethaszndlati dij irdnti kovetelés jogalapjat nem
vitattdk, de allaspontjuk szerint arra legfeljebb 2008. januar 1.
napjatél tarthat igényt a felperes. A lejart hasznadlati dijba kérték
beszédmitani a VIII. rendl alperes részére a felperes helyett tdrlesztett
O0sszeget, valamint az i1dd&kozben végzett karbantartédsi munkdlatok és az
ingatlan fenntartdséaval kapcsolatos koltségeik fejében 1.006.846
forintot.

A IV-V. rendl alperesek a kereset teljesitését nem ellenezték amennyiben
az Oket megilleté tulajdoni hanyad valtozatlan marad.

A VI. rendd alperes ellenkérelmet nem terjesztett eld.

A VII. rendl alperes az 6t illetd jelzdlogjog érintetleniil hagyasa esetén
a kereset teljesitését nem ellenezte.

A VIII. rendl alperes sem ellenezte a kereset teljesitését amennyiben az
6t megilletd jogosultsadgok valtozatlanul fennmaradnak.



Az elséfokl birdsadg itéletével megszintette az ingatlan kozds tulajdonéat,
és a felperes 816758/4000000 tulajdoni héanyadat 7.392.000 forint
megvaltasi a4r ellenében a II. rendl alperes tulajdonaba adta, kotelezve a
ITI. rendd alperest, hogy a megvaltdsi &rat 30 napon beliil fizesse meg a
felperesnek. Megkereste a foldhivatalt, hogy a megvaltéasi Aar
megfizetésének az igazolasat kovetden jegyezze be a tulajdonosvaltozast
az ingatlan-nyilvantartésba. Az I. és a III., valamint a IV-VIII. rendd
alpereseket e rendelkezéseinek a tlirésére kotelezte. Ezen feliil kotelezte
az I-I1II. rendd alpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg a
felperesnek 5.765.839 forint lejart haszndlati dijat ezen &sszeg 2009.
juinius 1. napjatdl jard torvényes mértékld késedelmi kamataval, tovabba
2015. madrcius 1. napjatdél a megvadltdsi a&r tényleges kifizetéséig havi
36.996 forintot, valamint 431.979 forint perkdltséget. Arra is kdtelezte
az I-III. rendd alpereseket, hogy fizessenek meg 161.021 forint le nem
rétt illetéket és 128.800 forint allam altal elélegezett szakértdi
koltséget az &llam javara.

Dontésének jogi indokolédsa szerint a felek egyezd nyilatkozata alapjan a
k6zo6s tulajdon megsziintetésének a Polgari Torvénykdnyvrdl szdld 1959. évi
IV. torvény (régi Ptk.) 148. § (2) bekezdésében szabdlyozott mdédjat
alkalmazta, és a felperes tulajdoni hanyadat a II. rendd alperes
tulajdondba adta. A felperes tulajdoni hanyadédnak az értékével aréanyos
megvaltasi arat ... és ... szakérték egymassal Osszhangban &l116 szakértdi
véleménye alapjan hatédrozta meg. Kifejtette, hogy a felperesnek nem
sikertilt megddénteni a szakértdi vélemények helyességét, hiszen a
szakérték a perbelihez hasonld ingatlanokat vettek alapul az
O0sszehasonlitédshoz, melyek kozott azonos kdrnyéken, a ...en elhelyezkedd
ingatlanok is taldlhatdak. A szakértdk a helyi sajdtosségokat is
figyelembe vették az ingatlan értékelése sorén, és kielégitd magyardzatot
adtak azoknak a korrekcids tényezdknek az indokoltségéra, amelyeket
alkalmaztak. Ramutatott: a felek megbizédsa alapjan készitett
maganszakértdi vélemények a felek alléaspontjat igyekeztek aldtédmasztani.
Ennek megfeleléen az I-III. rendl alperesek altal megbizott

els&sorban az értékcsdkkentd tényezdket hangsulyozta, mig a felperes
adltal megbizott, ... és dr. ... nem tulajdonitottak kelld jelentdéséget az
értékcsokkentd tényezdknek, és alapvetden mas jellegl ingatlanokat
haszndlnak fel az 6sszehasonlitédsra. Ezen felil dr. ... az ingatlant csak
kivilrd8l vette szemigyre, ... pedig nem észlelte az épilet vizesedését. A
maganszakértdk a periratokat sem ismerték kelld részletességgel, igy
mindezt Osszevetve nem voltak alkalmasak a birdésédg adltal kirendelt
szakértdk véleményének a ,lerontésidra". Kifejtette, hogy a szakértdk csak
a ... szam alatt 1évé ikerhazrész forgalmi értékét hatédroztédk meg, igy az
ingatlan egészére bejegyzett tulajdoni hédnyada aradnyédban a felperest az
ikerhdzfél értékének a 33,6%-a illeti meg. A szakértdi vélemények Pp.
206. § (1) bekezdésén alapuld Osszevetése alapjan az ikerhazfél forgalmi
értékét 22.000.000 forintban hatarozta meg, amelynek a 33,6%-a 7.392.000
forint, igy ezt az Osszeget kell megvaltédsi arként megfizetnie a II.
rendl alperesnek a felperes részére. A tobblethasznalati dij
megfizetésére irdnyuld kodveteléssel kapcsolatban kifejtette, hogy a régi
Ptk. 140. § (1) bekezdése értelmében a keresetnek fenndll a jogalapja,
mivel az I-III. rendd alperesek nagyobb aranyban hasznaljak a 22. hdazszam
alatt 1évdé ikerhédzrészt, mint ahogy arra a tulajdoni hanyaduk alapjan
jogosultak lennének. A felperest azonban csak akkortdl kezdddben illeti
meg tobblethaszndlati dij, amikortdl ezt az igényét az I-III. rendd



alperesek tudomédsidra hozta. A 15.P.23.177/2006. szamu perben a jelen
perbeli alperesek kozil csak a II. rendd alperes vett részt, ezért a
viszontkereset Utjan eldéterjesztett tdbblethasznadlati dij igény az I. és
a III. rendl alperessel szemben nem tekinthetd igényérvényesitésnek. Arra
is ramutatott, hogy a felperes a 2006. oktdber 31-i téargyalédson elédllt
viszontkeresetének a hasznédlati dij megfizetésére iranyuld részétdl,
vagyis nem tdrtént olyan jogérvényesités, amely a régi Ptk. 327. § (1)
bekezdése értelmében az eléviilést megszakitand. Ebbd&l kovetkezbden a felek
kozotti tobblethaszndlati dijra vonatkozd 2008. aprilisi levelezés
idépontjatdl 5 évet visszaszéamolva, 2003. dprilis 1. napjaban hatéarozta
meg a tobblethasznalati dij fizetési kotelezettség kezdd iddpontjat.
Alléspontja szerint e tekintetben a régi Ptk. 280. § (3) bekezdése nem
alkalmazhatdé, mivel az abban meghatadrozott 6 hdénapos eléviilési hataridd
csak a tartasdijra, az életjaradékra és a baleseti jaradékra vonatkozik.
A hasznadlati dij Osszegét ... szakvéleménye alapjan allapitotta meg, aki

felmérése alapulvételével 102,39 m2-ben hatédrozta meg az ingatlan
hasznos alapteriiletét. Ebbd&l az adatbdél kiindulva mérlegelés Utjan 103 m2
alapteriilettel szédmolva hatdrozta meg a 2003. &dprilis 1. napjatdél 2015.
februdr 28. napjdig lejart hasznédlati dij oOsszegét, amelybe 147.011
forint erejéig szamitotta be az I-III. rendd alperesek kovetelését. A
lejart haszndlati dijhoz jaruldan a kozépardnyos idéponttdl kezdddben
kotelezte az I-I1II. rendd alpereseket a régi Ptk. 301. § (1) bekezdésében
meghatdrozott tdrvényes mértékl késedelmi kamat megfizetésére. A kdzsOs
tulajdon megsziintetésére iranyuld kereset tekintetében a perkdltségek
viselésérdl a tulajdoni aranyokbdl kiindulva ugy rendelkezett, hogy annak
1/3 részét a felperes, mig 2/3 részét az I-III. rendd alperesek viselik.
A tobblethasznalati dij tekintetében a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan a
pernyertesség-pervesztesség aranydban osztotta meg a felek kdzott a
perkoltségeket.

Az elséfokl birdsdg itélete ellen a felperes és az I-III. rendd alperesek
jelentettek be fellebbezést.

A felperes fellebbezésében az elséfoku birdésadg itéletének a részbeni
megvaltoztatasat kérte a részére jard megvaltasi ar 11.770.882 forintra,
valamint a lejart haszndlati dij 7.658.543 forintra torténd
felemelésével. Alladspontja szerint az els&8foku birdsadg helyteleniil
értékelte a szakértdi véleményeket és megalapozatlanul Jjutott arra a
kovetkeztetésre, hogy ... és ... szakértdi véleménye aggalytalannak
tekinthetd. Ramutatott, hogy a tobblethaszndlati dij tekintetében az
elséfoku birdsadg elmulasztotta azt a korrekcidt, amit az alapteriilet
vonatkozasédban a tobblethaszndlati dij kiszémitasakor alkalmazott, hiszen
103 m2 alapulvétele esetén 23.288.300 forint lenne az ikerhdzfél értéke.

azonban még az eleve indokolatlanul alacsony mértékben meghatdrozott
alapteriiletet is tovabb redukalta, ami teljességgel elfogadhatatlan. Azt
is indokolatlannak tartotta, hogy mindkét szakértéd -10%-os korrekcidt

alkalmazott az ingatlan kozds tulajdoni jellege miatt, holott - a
perbelihez hasonldéan - valamennyi ...1 ingatlan kozds tulajdonban &4ll, és
az Osszehasonlitdé adatok nem indokoljadk a csodkkentést. A vizesedés miatti
levonast is kifogédsolta, mivel ez a hiba valamennyi ...i ingatlannal

fenndll. Kétségbe vonta, hogy a szakértdk altal kidolgozott értékelés
alkalmas lenne az ingatlan aktudlis piaci forgalmi értékének a
meghatdrozédsara, hiszen mindkét szakértd a hitelbiztositéki érték
meghatdrozédsara vonatkozd jogszabdly irdnymutatdsai alapjan készitette el



a szakértdi véleményt. A fajlagos négyzetméterdr meghatdrozidsat sem
tekintette elfogadhaténak, mivel az azt tikrdzi, hogy egy 66 m2
alapteriiletd és a perbelinél alacsonyabb komfortfokozatu, tetdtér
beépités nélkili ingatlan magasabb aron értékesithetd, mint a tetdtér
beépitéses perbeli ikerhdzrész. Hangsulyozta, hogy az &ltala megbizott
dr. ... aranyjelvényes igazsagigyil ingatlanforgalmi szakérté valamennyi
periratot kézhez kapott, igy az &ltala adott szakértdi véleményt kellett
volna az elséfokl birdsagnak aggdlytalannak tekintenie. Ebbd&1l kdvetkezden
103 m2 alapulvételével az ingatlan egészének a forgalmi értéke 32.969.888
forint, amelynek a 0,336 része illeti meg megvaltasi arként. Fenntartotta
azt az alléaspontjat, hogy a tobblethasznadlati dij 1996. augusztus 16.
napjatél illeti meg. Valtozatlanul azt allitotta, hogy ezt az igényét egy
masik korabbi perben, a 2001. augusztus 16-an benyujtott
viszontkeresetében érvényesitette, melyet a 2006. szeptember 25-ei
tadrgyalédson megerdsitett. A viszontkeresettdl vald eldllassal csupén
abban a perben nem tartotta fenn az igényét, de ezzel nem mondott le az
igényérvényesités jogardl. Ennek megfelelden az eléviilés nem kovetkezett
be, és a lejart idd&szakra az I-III. rendl alperesek 2005. oktdber 15.
napjatél kotelesek késedelmi kamatot fizetni. Ugyanakkor azt is
megerdsitette, hogy a lejart haszndlati dijnak az elséfokl birdsag altal
meghatadrozott O6sszege nem szorul pontositasra. Vélekedése szerint az
els6foku birdsadg helyteleniil dllapitotta meg a pernyertesség-
pervesztesség aranyat is, hiszen a kozds tulajdon megszintetése iranti
kovetelés tekintetében 66,7%-0s, mig a tobblethaszndlati dij iranti
kovetelés tekintetében 72,3%-0s a pernyertessége. Az I-III. rendd
alperesek pervitelét rosszhiszemlnek mindsitette, mivel 22 éve
akadélyozzadk abban, hogy hozzajusson az &6rdkségéhez. Mindezeket
figyelembe véve kérte, hogy a birdsdg teljes egészében az I-III. rendd
alpereseket kotelezze a perkdltségek viselésére.

Az I-III. rendl alperesek elséddlegesen az elséfoklt birbdsadg itéletének a
megvaltoztatidsat kérték akként, hogy a birbdsdg a megvaltasi arat és a
tobblethaszndlati dijat az ingatlan-nyilvantartédsba bejegyzett tulajdoni
aranyokhoz igazoddéan hatdrozza meg, és a megvaltasi a&r Osszegét 4.430.912
forintra, a lejart tobblethaszndlati dij Osszegét 2.862.455 forintra, mig
annak havi 6sszegét 26.850 forintra szdllitsa le; 90 napos hatdriddét
szabjon a teljesitésre; a tobblethaszndlati dij kezddé idépontjat a
keresetlevél benylUjtésaval egyidejlleg allapitsa meg, és a pernyertesség-
pervesztesség aranyban ossza meg a felek kozott a perkdltségeket.
Ramutattak, hogy a peres feleket megilletd tulajdoni hanyadok mértékét a
Budai Kozponti Keriileti Birdsdg a 19.P.21.025/2002. szam alatt
folyamatban volt perben hatédrozta meg, amelytdl nem térhetett volna el az
elséfoklu birdsdg, hiszen a szézalékos arédnnyal sériil az alperesi
tulajdoni hé&nyad megoszlas. Vélekedésik szerint a perre okot nem adtak,
mivel a keresetlevél benyujtéasat kovetden azonnal vallaltak, hogy
megfizetik a felperes részére az abban megjeldlt 4.400.000 forint
megvaltadsi arat. Azt nem lehet a terhiitkre értékelni, hogy a felperes az
dltala kért Osszeget mégsem fogadta el, és a kdvetelését tobb alkalommal
felemelte. Az elsé6fokl birdsédg altal alkalmazott szazalékos aranyt a
tobblethasznalati dij szamitdsa tekintetében is elfogadhatatlannak
tartottak, mivel a haszndlati dijnak a tulajdoni hanyadokhoz kellene
igazodnia. Vitattdk, hogy indokoltan kotelezte Sket az elsdfokt birdsag
perkdltségviselésre, hiszen a felperes 4ltal megjeldlt legmagasabb
O0sszegl kereset alapjan szamitott pertargyértékhez viszonyitva, a



felperes pervesztessége joéval nagyobb ardnyd a pervesztességliknél.
Hangsulyoztak, hogy nem kértek tovabbi szakértdi bizonyitast, azt csakis
a felperes szorgalmazta, ezért nem terhelhetd rdjuk az allam altal
elélegezett 128.000 forint szakértdi dij megfizetése. Kildn is
hivatkoztak arra, hogy a haszndlati dij tekintetében érvelésiiket
szakértdi véleményére alapitottdk, amit ezért az elséd&foku birdsagnak be
kellett volna vonnia a mérlegelés korébe.

Fellebbezési ellenkérelmiltkben azt kérték, hogy a birdsdg a felperes
fellebbezésének ne adjon helyt. Vélekedésiik szerint ... véleménye nem
fogadhatdé el az itélkezés alapjaul, hiszen az abban foglaltak
megkérdéjelezhetbek. Hangsulyoztédk, hogy a felperes tobblethasznalati dij
irdnti kovetelése 1996-td61 nem lehet megalapozott, hiszen 2008-ig abban a
feltevésben éltek, hogy az 0rodklési szerzdéddés fennmarad. Ramutattak: a
tobblethasznadlati dij irédnti igény nem perbevonds vagy lemondéds kérdése,
a felperes fizetési felszdlitds megkiilldésével fejezhette volna ki az
igényét, de ezt nem tette. A kordbbi perben eldterjesztett
nyilatkozatédval pedig a megeldzdé idbszakra nézve lemondott az
igényérvényesitésrdl.

A felperes és a I-III. rendd alperesek fellebbezése is részben
megalapozott.

Az elséfokl birdsdg helyesen allapitotta meg a tényallast, arra alapitott
érdemi dontésével azonban a Févarosi Itélétdbla nem minden tekintetben
értett egyet, ezért azt - a kovetkezdbdkben kifejtésre kertild indokok
alapjan - részben megvaltoztatta.

Az elséfoku birdsadg itélete fellilbirdlatdnak a terjedelmét a felek 4ltal
bejelentett fellebbezési kérelmek korldtai hatdroztdk meg. E korlatokhoz
igazododan a Févarosi Itélétablanak a kozds tulajdon megsziintetésére
irdnyuld kereset tekintetében kizardlag azt kellett vizsgédlnia, hogy az
els6foklu birdsadg helyesen hatarozta-e meg a felperest megilletd
megvaltasi &r Osszegét, és annak megfizetésére megfeleld hatdridét
szabott-e.

Az elséfokl birdsdg a toretlen birdi gyakorlatnak megfelelden az ingatlan
forgalmi értékéhez igazoddan hatdrozta meg a megvaltasi arat, ami
lényegében a felperes tulajdoni hanyadanak az ellenértéke. A kOz0s
tulajdon megszintetése nem az ingatlan 1/1 hényaddt, hanem annak csupén
az 1/2 részét: a felperes és az I-III. rendl alperesek kizardlagos
hasznédlatédba utalt, a ... szédm alatt 1évé ikerhdzrészt érintette, igy az
értékelés soradn figyelmen kiviil kellett hagyni a IV-V. rendld alperesek
kizdrdlagos haszndlatdba utalt mésik ikerhédzrészt, és ugy kellett
szdmolni mintha a teljes ingatlan 1/2 részének az értéke az ingatlan
egészének az értéke lenne. EbbS]l nyilvanvald, hogy az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett tulajdoni hanyadokkal nem szdmolhatott az
els6foktu birdsadg, hiszen a felperest megilletd tulajdonrész értékét az
ingatlan 1/2 részének az értékéhez kellett viszonyitania. ... szakértd a
szakvéleményében kidolgozta azt a viszonyszamot, amely alapjan a
szamitdsok elvégezhetdek voltak (22.P.22.873/2008/96. szam alatt csatolt
szakértdi vélemény 15. oldala). A szakértd altal meghatérozott
viszonyszam helyességét az elséfokt eljdrds soran egyik fél sem vonta
kétségbe, az I-III. rendl alperesek is elfogadték, hogy a ... szédm alatt



1év8 ikerhédzrész értékének a 33,6%-a illeti meg megvaltasi ar cimén a
felperest. A részesedés mértéke meghatdrozasédnak ezt a médjat I-III.
rendl alperesek - az elsdfokl eljarads soran tett nyilatkozataik tikrében
- alaptalanul vitattdk a fellebbezésiikben, hiszen az ingatlan-
nyilvantartédsba bejegyzett tulajdoni arédnyokhoz igazodd megvaltési ar
esetén a felperes tulajdoni hédnyada értékének hozzavetdlegesen a felétdl
elesne. Ez az eljards pedig nyilvanvaldan nem felelne meg a kdzds
tulajdon értékaradnyos megszintetése elvének.

Az ingatlan forgalmi értékének a meghatdrozédsa olyan szakkérdés, amelynek
a megvalaszolédsa csak szakértdi bizonyitads UGtjan lehetséges. Az elsdéfoku
birdésagnak tobb egyméastdl eltérd értékelést tartalmazd szakvélemény allt
a rendelkezésére, ezért a Pp. 206. § (1) bekezdése értelmében el kellett
végeznie azok Osszevetését, és mérlegelés Utjan kellett megdllapitania,
hogy melyik szakértdi vélemény alapulvételével hozza meg az érdemi
dontését. Az elsbd8foklt birdsdg itéletének az indokolésa sorédn részletesen
kifejtette azokat a szempontokat, amelyek alapjan mellézte a felek

megbizasadbdl készitett szakvéleményeket, és ..., valamint
szakvéleményét fogadta el az itélkezés alapjaul azzal, hogy az ingatlan
értékét ... szakvéleménye alapjan hatdrozta meg. A szakértdi

véleményekhez fz8d6 bizonyitd erd meghatdrozadsa soran az elséfoku
birésag nem vétett hibat, ezért nem volt indok a feliilmérlegelésre, igy a
Févarosi Itélétdbla is az elséfokl birdsdg altal elfogadott
szakvéleményeket tekintette iranyadédnak.

Az elséfoku birdsadg arra is ramutatott, hogy ... szdbeli meghallgatésa
soran részletes felvilagositédst adott arrdl, hogy a csaladi haz
helyiségeinek a belmagassagdhoz és azok haszndlhatdésdgdhoz viszonyitva
milyen &ltaldnosan elfogadott szempontok alapjan hatdrozta meg a
felépitmény alaptertletét. A tobbszor kiegészitett szakértdi véleménybdl
az is kitlnik, hogy a perbeli ingatlan egyedi jellegzetességeit vette
figyelembe az értékelés sorén, és ezen jellegzetességekhez igazoddan
korrigalta az Osszehasonlitd adatok alapjan megallapithatd atlag
értékeket. A felperes csak allitotta, de nem bizonyitotta, hogy a ...en
valamennyi ingatlan vizesedik, igy nem tudta kétségessé tenni, hogy a
szakértd helyesen jart el, amikor a vizesedést értékcsdkkentd tényezdnek
tekintette.

Az elézbektdl eltérbden azt a szakértdi véleményben megjeldlt
O0sszehasonlitd adatok nem tédmasztjék ald, hogy az ingatlan kozds
tulajdont jellege miatt -10%-os korrekcid alkalmazhatd. A felperes
észrevételeire adott irédsbeli valaszédban a szakértd azt a tdjékoztatést
adta, hogy minél korabbi id&épontot (1994., 1998., 2006.) vesz figyelembe,
annal indokoltabb a koézds tulajdon miatti korrekcid (179/F/1. sorszam
alatt csatolt beadvany). A szakértdnek azonban a 2014. évben irdnyadd ar-
és értékviszonyok alapjan kellett elkészitenie a forgalmi értékelést, és
az ahhoz felhaszndlt Osszehasonlitdé adatok nem utaltak arra, hogy a kdzos
tulajdonban 4116 ingatlanok értéke rendszerint alacsonyabb lenne az
adtlagnadl. A szakérté az Osszehasonlitd adatok kozott négy kodzos
tulajdonban al1l16 ingatlant tintetett fel, és ezek fajlagos ara kivétel
nélkiil meghaladta az atlagarat (167. sorszam alatt csatolt szakvélemény
7. oldala).



A koradbban kirendelt ... szakértd ugyancsak alkalmazta ezt a korrekcids
tényezdt, de személyes meghallgatdsa soran ugy nyilatkozott, miszerint
megvaltozott a koradbban kovetett szakértdi gyakorlat és olyan tendencia
érvényesiil, hogy a magantulajdonban 1év8 ingatlanoknadl a kozds tulajdoni
jelleget nem lehet értékcsdkkentd tényezdként figyelembe venni (115.
sorszamu jegyzdkonyv 2. oldala). A kifejtettek szerint dnmagdban a
perbeli ingatlan kézos tulajdoni jellege nem foghatd fel értékcsokkentd
tényezdként, ezért a Févarosi Itélétabla e tekintetben eltért a szakértdi
véleménytél, és a -10%-os korrekcidt mellbzve 739.200 forinttal felemelte
a felperesnek jard megvaltasi arat. Ezt meghaladbdan a megvaltéasi ar
Osszegének a felemelésére nem latott lehetdséget.

A II. rendl alperes eldadta, hogy a megvaltasi arat bankhitel
igénybevétele Utjan fogja teljesiteni, amelynek az elintézéséhez hosszabb
idére van szlksége. Az onkéntes teljesités eldsegitése érdekében a
Févarosi Itélétdbla a megvaltasi 4r teljesitésének a hatdridejét 60 napra
meghosszabbitotta [Pp. 217. § (2) bekezdés].

A tobblethasznédlati dij irédnti kovetelés tekintetében a fellebbezési
eljaréds soran tovadbbra is az képezte a vita targyat a felek kozott, hogy
annak fizetésére az I-III. rendd alperesek mikortdl kdtelesek. A felperes
valtozatlanul azt allitotta: jogelddje haldlatédl illeti meg a
tobblethasznalati dij, mig az I-III. rendl alperesek kétségbe vonték,
hogy visszamenélegesen is kotelezhetdek lennének a fizetésre.

A tobblethasznéalati dij fizetési kotelezettség kezdd iddpontjanak a
meghatarozasa soran figyelembe kell venni, hogy a felek egyike sem
hivatkozott olyan megédllapodéds létrejdttére, amely szerint a felperes
ingyenesen atengedte ingatlanrészének a haszndlatdt az I-III. rendd
alperesek részére. Ilyen tartalmt megdllapodéds hiadnyédban a
tulajdonostéarsak tobblethaszndlata megalapozza a felperes
tobblethaszndlati dij irédnti kovetelését [régi Ptk. 140. § (1) bekezdés].
Ez az igény azonban csak attdl az idéponttdl kezdbddben érvényesithetd,
amikortél az ingatlant nem hasznald tarstulajdonos felszdélitja az
ingatlant hasznald tarstulajdonosokat a dijfizetésre. Az adltaldnosan
kovetett birdi gyakorlat egységes a tekintetben, hogy a visszamendleges
igényérvényesitésnek nincsen jogalapja, a tobblethaszndlatot megvaldsitd
tarstulajdonos csak azt kovetbden kotelezhetd hasznalati dij fizetésére,
miutdn értesiilt a haszndlatban akadalyozott tarstulajdonosnak az erre
irdnyuld igényérdél. (Ugyanezt a jogértelmezést kovette a Kiria a
Pfv.I.20.198/2013/10. sz&m(G eseti dontésében.)

A felperes 4llitédsa szerint eldszdr a tdbblethaszndlati dij iranti
kovetelését tartalmazd viszontkereset 2001. augusztus 17-1 benytjtésakor
érvényesitette az igényét. Ezt a beadvanyt a felperes a Budai Kozponti
Keriileti Birdsag eldtt folyamatban volt 12.P.23.275/2000. szaml perben
azt kovetden terjesztette eld, miutdn az elsbd8fokl birdsdg a 2001. jualius
23. napjan meghozott 2. sorszamu végzésével felfliggesztette a per
targyalédsat. A felperes - abban a perben az alperes - viszontkeresetét az
a beadvéany tartalmazza, amelyben fellebbezést jelentett be a targyaléas
felfiggesztése ellen. A fellebbezés nem volt eredményes, a Févarosi
Birbdésadg mint mésodfokt birdésdg 44.Pfv.22.365/2002/2. szamu végzésével
helybenhagyta az elséfoku birdsdg végzését. A felfliggesztés hatdlya
azonban mar az elséfokl birdsdg végzésének a jogerdre emelkedése eldtt



bedllt, akkor amikor az elsdfoku birdésdg meghozta a targyaléas
felfiggesztését elrendeld végzését. A Pp. 155. § (2) bekezdése szerint a
felfiiggesztés tartama alatt tett minden birdi rendelkezés, Ugyszintén a
felek 4ltal teljesitett minden perbeli cselekmény hatdlytalan, kivéve a
felfiggesztéssel, illetéleg az annak megsziintetésével kapcsolatos birdi
rendelkezéseket és perbeli cselekményeket. A felhivott eljarési
szabdlyndl fogva a felperes 4ltal benyujtott viszontkeresethez nem
fiz6dott semmilyen joghatés, ezért az nem minésithetd a tobblethasznilati
dij irdnti igénye érvényesitésének. A felfliggesztés megszlinését kovetden
eléterjesztett viszontkereset nem tartalmaz tdbblethaszndlati dij iranti
igényt, igy a felek kozott kordbban folyamatban volt peres eljarasban
joghatédssal bird igényérvényesitésre nem keriilt sor (a Budai Koézponti
Kertileti Birdsdg 15.P.23.177/2006/2. szamu és 7. sorszamu Jjegyzdkdnyvel) .

A felperes a személyes elbdadasa soradn megerdsitette, hogy - a joghatéassal
nem bird - viszontkereset eldterjesztését kovetden csak a jelen perben
benytjtott keresetlevélben érvényesitette a tdbblethaszndlati dij iranti
igényét (17. sorszami Jjegyzdkonyv 2. oldala). A keresetlevél 2008. majus
28-ai benylUjtédsdnak az iddépontjédbdl kiindulva a megeldzd idbszakra
fenndlld tobblethasznédlati dij irédnti kovetelés eleve megalapozatlan,
mivel a felperes az igényét nem hozta az I-III. rendd alperesek
tudomésédra, nem szdlitotta fel Sket tobblethaszndlati dij fizetésére.

Az I-III. rendd alperesek mbédositott ellenkérelmiltkben a tdbblethasznalati
dij iréanti kovetelés jogalapjat nem vitattdk és elismerték, hogy arra a
felperes 2008. januar 1. napjatdél tarthat igényt (188. sorszamu
Jjegyzd&konyv) . Az ellenkérelem korlataihoz igazoddan ezért a Févarosi
ftélétébla az I-III. rendl alperesek nyilatkozatdnak megfelelden 2008.
januar 1. napjédban hatdrozta meg a tobblethasznédlati dij fizetési
kotelezettség kezdd iddpontjat. Ettdl az idéponttdl kezdddbden az elsdfoku
birbésdg itéletének a meghozataldig az I-III. rendl alpereseknek Osszesen
3.500.604 forint toébblethaszndlati dij tartozasa halmozddott fel, amely
O0sszeghez a kdzéparanyos idéponttdl kezdddben jarul hozzd a régi Ptk.
301. § (1) bekezdésében meghatarozott tdrvényes mértékd késedelmi kamat.

Az elséfokl birdsdg itéletének az értelmezése Utjan megdllapithatd, hogy
az elsbfoku birdésdg a megitéltet meghaladdan elutasitotta a
tobblethasznalati dij iranti keresetet. Az elutasitasrdl azonban az
els6fokt birdsdg nem rendelkezett, ezért az elutasitdst magdban foglald
rendelkezést a Févarosi Itélétabla pdédtolta.

A felek fellebbezése az elséfokl birdsdg itéletének a perkdltségre
vonatkozd rendelkezéseit is érintette. E tekintetben a felek fellebbezése
részben megalapozott, mivel az elséfokl birdésdg nem az 1/2008. (V. 19.)
PK vélemény VIII. g) pontjdban adott irdnymutatdssal Osszhangban osztotta
meg a felek kozott a kozds tulajdon megsziintetésére iranyuld keresettel
kapcsolatban felmeriilt készkiadéasokat, és helyteleniil hatarozta meg a
pertadrgy értékét is. Abban egyetértett a F&varosi Itélétdbla az elséfoku
birbésadggal, hogy a PK véleményben adott fészabadlytdl vald eltérést a
felek perben tantsitott magatartdsa nem indokolta, ezért a kereseti
illetéket és a szakértdi dijat is egymés kozott egyenld azaz fele-fele
aranyban kellett volna megosztani kozottiik, nem pedig a tulajdoni
aranyokhoz igazoddban.



A k6z6s tulajdon megsziintetése irdnti kereset tekintetében a pertérgy
értékét a felperes tulajdoni hanyadanak az értéke hatdrozza meg, vagyis
az 11.590.000 forint wvolt, melyhez igazoddan a 6%-0s kereseti illeték -
szézas helyi értékl kerekitéssel - 660.000 forintot tett ki. A Pp. 24. §
(2) bekezdés a) pontja értelmében a tdbblethaszndlati dij iranti kereseti
kérelem tekintetében a pertargy értéke a szolgdltatds egy évi értékének
felel meg. A felperes legmagasabb kovetelése havi 60.000 forint wvolt, igy
a pertargy értéke 720.000 forint, amelynek a kereseti illetéke 43.200
forint. Az I-III. rendd alperesek az eljaréds kezdeti szakaszaban a
tobblethaszndlati dij irédnti kereset teljes elutasitasat kérték, igy
pernyertességlik hozzdvetdlegesen azonos aranyl a felperes
pernyertességével, igy a Pp. 81l. § (1) bekezdése értelmében a
tobblethaszndlati dij irdnti keresethez kapcsolddd illeték fele részét is
kotelesek viselni. A kifejtettek szerint a pertargy értéke alapjan a
kereseti illeték - nem 900.000 forint, hanem - 703.200 forint, amelynek
az 50%-4t az I-III. rendd alperesek kdtelesek megtériteni a felperes
részére. Ezen felil az I-III. rendl alpereseket nem terheli az &allam
javadra fenndlld illetékfizetési kotelezettség, hiszen a felperes a
kereseti illeték teljes Osszegét megfizette.

A felperes a keresetlevélen 304.000 forintot, a 10. sorszami beadvanyan
216.000 forintot, majd a 6l. sorszamiu beadvanyadn 219.000 forintot rétt le
illetékbélyegben, ami 739.000 forintot tesz ki. A szikségteleniil lerdtt
35.800 forint illetéket a felperes az Itv. 80. § (1) bekezdés f) pontja
és a 81. § (2) bekezdése szerint visszaigényelheti az &llami
addhatdsagtodl.

Az elézbekben kifejtett perkdltségviselési szabalyok szerint a
felperesnek és az I-III. rendl alpereseknek fele-fele aranyban kell
viselnie a szakértdéi bizonyitédssal felmeriilt koltségeket is, ezért az I-
III. rendd alperesek nem mentesiilhetnek az &llam &ltal eldélegezett
szakértéi dij megfizetése aldl. Az utdbbi Osszeg figyelembevételével az
ellenérdekd felek &ltal viselt szakértdi koltségek Osszege kozott nem
mutatkozik szamottevd kiildnbség, ezért az I-III. rendl alperesek ezen a
jogcimen nem tartoznak perkdltségfizetési kotelezettséggel a felperes
iranyaban.

Mindezekre figyelemmel a Févarosi Itélétabla a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan az elséfokt birdésadg itéletét részben megvaltoztatta, és - a
rendelkezd részben foglaltak szerint - a megvaltédsi ar Osszegét
felemelte, a lejédrt tobblethaszndlati dij Osszegét leszéallitotta,
mérsékelte az I-III. rendl alperesek perkdltségviselési kotelezettségét,
mig egyebekben helybenhagyta azt.

A fellebbezés tekintetében - az elbzbekben madr ismertetett pertargyérték
szamitasra figyelemmel - a felperes pernyertessége a nagyobb aranyu,
ezért a II. rendd alperes a Pp. 81l. § (1) bekezdése értelmében koteles
részére megtériteni a lerdtt fellebbezési eljdrasi illeték, valamint az
igyvédi koltségei aranyos részébdl Osszeadddd fellebbezési eljarasi
kdltségét. Az {igyvédi koltségek Osszegét a Févarosi [télétabla a 32/2003.
(VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja és az (5), (6)
bekezdései alapjan a jogil képviselet érdekében kifejtett tevékenységre
figyelemmel mérlegeléssel 15.000 forintban &llapitotta meg, amelyhez a
4/A. S (1) bekezdése értelmében hozzdadddik az afa.



A fellebbezéstk értékét a felperes és az I-III. rendl alperesek is
helytelentil 4llapitottédk meg, ezért az indokoltnadl magasabb &sszegl
fellebbezési eljdrasi illetéket rottak le illetékbélyegben. A felperest
330.400 forint illetékfizetési kotelezettség terhelte, melytdl eltérdben
446.300 forint fellebbezési eljarédsi illetéket fizetett meg. Az I-III.
rendld alpereseknek egylittesen 272.400 forint fellebbezési eljarasi
illetéket kellett volna megfizetniiik, de ettdl eltérden 546.500 forint
fellebbezési eljarasi illetéket roéttak le. A szilkségteleniil megfizetett
115.900 forint illetéket a felperes, mig 274.100 forint illetéket
egylittesen az I-II. rendd alperesek az Itv. 80. § (1) bekezdés f) pontja
és a 81. § (2) bekezdése értelmében visszaigényelhetik az &llami
adbhatbésagtol.

Budapest, 2016. februar 17.
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