DEBRECENI ITELOTABLA

Pf.11.20.524/2016/10. szdm

A Debreceni [tél6tabla Bernathné dr. Gonczi Agnes tigyvéd (cim) éltal képviselt ILrendii felperes
neve II. rendli (cim), Ill.rendt felperes neve III. rendt (cim) felpereseknek - dr. Marton Emdke
iigyvéd (cim) altal képviselt L.rendii alperes neve I. rendii (cim), dr. Maschefszky Etele tigyvéd
iigyintézése mellett a Dr. Maschefszky Ugyvédi Iroda (cim) 4ltal képviselt I1.rendd alperes neve II.
rendl (cim), a személyesen eljard Ill.rendii alperes neve III. rendii (cim), és dr. Maschefszky Etele
tigyvéd iigyintézése mellett a Dr. Maschefszky Ugyvédi Iroda (cim) altal képviselt IV.rendii alperes
neve IV. rendli (cim) alperesek ellen kozos tulajdon megsziintetése és tobblethasznalati dij
megfizetése irant inditott perében a Miskolci Torvényszék 10.P.22.823/2012/118. sorszamu
végzésével kijavitott 113. sorszamu itélete ellen a II. és a III. rendii felperes 116., az 1. rendii alperes
117. és P£.11.20.524/2016/3. sorszam alatt benyujtott fellebbezése folytan meghozta a kovetkezo

itéletet:

Az itélotabla az els6foku birdsag kijavitott itéletét részben megvaltoztatja:

- aM., I kertilet, Sz. I. utca 14-2. szam alatti, ...7/1 helyrajzi szdmu ,,Jakéhaz, udvar" ingatlanon a
kozos tulajdon megsziintetésének elsddleges modjaként Il.rend felperes neve (Il.rendl felperes
cime, anyja neve: Sz. V. E., sziiletett: ...., 0-000000-0000) II. rendl felperes és Ill.rendl felperes
neve lanykori neve (cim, anyja neve: Sz. V. E., sziiletett: ...., 0-000001-0001) III. rendi felperes
2/12-2/12 tulajdoni hanyadat az Oket személyenként megilletdé 1 405 000 (egymillio-
négyszazotezer) forint megvaltasi ar ellenében L.rendii alperes neve (cim., anyja neve: K. L.,
sziiletett: ....., 0-000002-0002) I. rendt alperes tulajdonaba adja, a megvaltasi ar megfizetésére
15 nap teljesitési hatarid6t enged. Megkeresi az ingatlaniigyi hatosagot, hogy a valtozast kdzos
tulajdon megsziintetése jogcimen a II. és a III. rendii felperesnek a megvaltasi ar kifizetésének
az igazolasat kovetden jegyezze be.

- Az itélétabla a kozos tulajdon megsziintetését arverési értékesités utjan masodlagosan, a
megvaltasi ar megfizetésére eldirt teljesitési hataridé eredménytelen elteltének az esetére rendeli
el. Az elséfoku itélet arverési értékesitésre vonatkozo rendelkezéseit azzal a kiegészitéssel
hagyja helyben, hogy az arverési értékesités bekoltdzhetd allapotban torténik, eredményes
arverés esetén az I. rendi alperes az arverési vételarbol 6t megilletd rész kifizetésével
egyidejlileg koteles az ingatlant az ingosagaitdl kiliritve az arverési vevo birtokdba adni. A
végrehajtasi eljaras koltségeit a II-III. rendl felperesek és az I. rendl alperes a tulajdoni
hanyadaik ardnyaban kotelesek viselni, azt a javukra megallapitott vételarbol kell levonni.



A kozos tulajdon megsziintetése a gazdasagi tarsasag javara bejegyzett vezetékjogot nem
érinti.

- A perfeljegyzést torld rendelkezést kiegésziti azzal, hogy megsziinik a fiiggd hatalya a M.-i
Korzeti Foldhivatal 57530/2012.08.16., 51535/2011.08.15., 37854/2014.03.13. szamu
hatarozataival tortént tulajdonjog bejegyzésnek a II. és III. rendli felperes javara tovabbi 1/12-
1/12 tulajdoni hényadra, a IV. rendl alperes javara 4/12 tulajdoni hanyadra a III. rendii alperes
haszonélvezeti jogaval terhelten €s e 4/12 tulajdoni hadnyadra tehermentesen az 1. rendl alperes
javara.

- A felperesek illetékfizetési kotelezettségét 178 300 (egyszazhetvennyolcezer-hdromszaz)
forintra leszallitja.

- Az elséfoku birdsag kijavitott itéletének egyéb rendelkezéseit helybenhagyja.

A felperesek egyetemlegesen kotelesek megfizetni az 1., II, és IV. rendi alperesnek 15 nap alatt
személyenként 15 000 (tizendtezer) forint fellebbezési koltséget, és az allam javara a lakohelyiik
szerinti ado- és vamigazgatosag felhivasaban megjeldlt modon €s szamlara 51 000 (Gtvenegyezer)
forint fellebbezési illetéket.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas

A M., L. keriilet, Sz. I. utca 14-2. szam alatti, ...7/1 helyrajzi szdmu ,,lakohéz, udvar", kozos
tulajdonu ingatlanban a II. és a III. rendi felperes 2/12 - 2/12, az I. rendl alperes 8/12 tulajdoni
hanyaddal rendelkezik.

A belvarosi ingatlan ma mar csak gyalogosan kozelithetd meg az E.-tér feldl, a szomszédsagaban
mélygarazs, a M. H., vendéglatohelyek ¢€s szolgaltatd egységek talalhatdak, egy kapualjon keresztiil
elérhetd a sétalo utca.

A 88 %-ban beépitett, kozmiivekkel ellatott, 118 m? teriiletii telken alapincézett, emeletes, magas
tetés, 1900 koril épitett, teljes felujitasra szoruld épiilet all. A 6 falai homokkobdl épiiltek, a
héjazatrol a padlastérbe jutdé csapadékviz karositja a zar6fodém és fedélszék faszerkezeteit, a
gerendaik korhadtak, a cseréphéjalas mallik. Az utdlagos vizszigetelés nélkiil korlatozott hasznalata
pince és a foldszint falai is vizesednek, a vakolatuk mallik. A tartdészerkezeteken hajszalrepedések
lathatok, a fofal a csapadékviz-elvezetés megoldasa nélkiil tovabb karosodik. A gerinc és az eresz a
szerkezeti kdrosodds miatt hullamos, a tetészerkezet tartdoszlopokkal megerdsitett. A homlokzati
vakolat az északi oldalon hidnyzik, a déli oldalon mallik. Az elektromos vezetékek, a szennyviz €s
ivoviz bekotdcsonkok cserére szorulnak. A foldszinten és az emeleten csak két-két helyiség fiitott, a
gazkonvektorok elavultak, a fiitési rendszer feljitasa, bovitése sziikséges. A foldszinti épiiletrész
lakatlan, komfort nélkiili lakasként hasznalhat6. Az emeleti szinten a szoba, étkezd, konyha,
mosogatd, harom vizes és négy tarolo helyiségbdl allo lakast az 1. rendi alperes 1997-ben teljesen
felyjitotta, atalakitotta. Az altala kialakitott meleg konyhas étterem 2014 mdjusig miikodott, a
kovetelményeknek ma mar nem felel meg. A miiszaki allapota atlagos, lakasként belsé atalakitas
utan hasznalhato.



A Kkorabban ...7 helyrajzi szam(, 216 m? ingatlant 1980. junius 23-an adasvételi szerz6déssel
vasarolta meg H. J. és H. Jné, a per korabbi I. és II. rendl felperese 'z - 4 aranyban. Az ingatlanon
akkor két felépitmény allt, az emeletes lakohaz és 72 m? teriileten virdgkotd tlizlet, miihely.

Az 1980-as évek elején mar nyilvanvald volt, hogy a Sz. utca rehabilitacioja projekt keretében a 72
m? mithely és 26 m? udvarrész kisajatitasra keriil. A H. hdzaspar az adasvételi szerz6désekben 1985.
szeptember 27-én a III. rendi alperes, 1987. éprilis 22-én az I. rendi alperes altal megszerzett 1/3 -
1/3 tulajdoni illetéség hasznalatat ugy kototték ki, hogy a kisajatitas csak a hasznalatukban maradt
ingatlanrészt érintse. A III. rendii alperes a kétszintes felépitmény foldszintjét €s a pince 1. részt, az
I. rendii alperes az emeleti részt, a 1épcsot, €s a pince 2. részt vehette birtokba és hasznalhatta.

A Kkisajatitaskor az ingatlant megosztottak: a ...7/2 helyrajzi szama 98 m? ,¢épiilet, udvar" ingatlant
kisajatitottak, 600 000 forint kisajatitasi kartalanitasbol 200 000 - 200 000 forintot az I. és a III.
rendi alperes vette fel. A ...7/1 helyrajzi szamra visszajegyezték a 118 m? ,,lakohaz, udvar" ingatlant
valtozatlan k6zos tulajdoni allassal, annak a hasznalatbdl H.-¢k a korabbi megallapodasok alapjan
kiszorultak.

A pert indit6 H. J. és H. Jné a per alatt elhalaloztak. A jogutdd II-II1. rendii felperesek a modositott
keresetiikben a k6zos tulajdon megsziintetését kérték arverési értékesités utjan, 20 000 000 forint, a
tulajdoni hadnyadok ardnydban felosztandd legkisebb arverési vételaron. Az 1. rendl alperest 1998.
szeptember 1-t6l havi 31 933 forint, a II. rendli alperest a tulajdonszerzésétol, 2014. marcius 13-t61
havi 21 233 forint, a III. rendl alperest 1998. szeptember 1-t8l 2001. augusztus 1-ig 372 493 forint,
a II. III. és IV. rendl alperest egyetemlegesen 2001. augusztus 1-t61 2014. marcius 13-ig havi 21 233
forint tobblethasznalati dij és a kozépardnyos idotdl késedelmi kamat megfizetésére kérték
kotelezni.

Az 1. rendl alperes maga is kérte a kozos tulajdon megsziintetését, viszontkeresettel magahoz valtas
utjan, az értékndveld beruhazasanak a figyelembevételével.

Az alperesek a tobblethasznalati dij megfizetése iranti kereset elutasitasat kérték az adasvételi
szerzOdésekben kikotott hasznalati mddra hivatkozva.

Az elséfoku birdsag a kijavitott itéletével a M., Sz. L. utca 14-2. szdm alatti, ...7/1 helyrajzi szamt
»lakohdz, udvar" ingatlanon elrendelte a k6zos tulajdon megsziintetését arverési €rtékesités utjan 11
070 000 forint legkisebb arverési vételaron, amelybdl elsésorban az I. rendli alperesnek kell az
értékemeld beruhdzasainak fejében 2 666 000 forintot kifizetni, a fennmaradoé és az esetleges tobblet
vételarbol a II. és a III. rendl felperest 2/12 - 2/12, az 1. rendii alperest 8/12 rész illeti meg. Az
alpereseket ennek a tlirésére kotelezte.

A tobblethasznalati dij megfizetésére iranyulo keresetet elutasitotta.

Egyetemlegesen kotelezte a felpereseket 223 000 forint illeték, az 1., a II., és a IV. rendli alperes
részére személyenként 30 000 forint, a IIl. rendli alperes részére 10 000 forint perkoltség
megfizetésére. Megallapitotta, hogy az ezt meghaladd koltségeiket a peres felek maguk viselik, €s
713 692 forint perkdltség az allam terhén marad.

A P.23.052/2006/155. szamu végzését hatalyon kiviil helyezte. A jogerds itéletével megkeresni
rendelte az illetékes foldhivatalt a perfeljegyzés tényének torlése, a gazdasagi hivatalat a
letétmaradvany letevo felek részére torténd kiutalasa érdekében.

Az elsofoku birdsag az itéletének indokolasdban a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV.
torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 147. § és a 148. § (1)-(4) bekezdései felhivasaval ramutatott arra,
hogy az ingatlanon fennall6 k6zos tulajdon megsziintetése esetén a megvaltasi ar a tulajdonk6zosség
megsziintetésekori forgalmi érték. Ezért a 2005. 6ta folyo perben az 1. rendii alperes inditvanyéra 4j
véleményt szerzett be. Azt az idomulas mellett azért is indokoltnak talalta, mert a korabbi szakértoi



vélemények a ,lakohaz, udvar" ingatlant iizletként értékelték. Ugy itélte meg, hogy a szakérté 1
ingatlan-értékbecsld, épitész szakérté véleménye aggalymentes, arra itélet alapozhatd. A vélemény
szerint az ingatlan forgalmi értéke 11 070 000 forint, az 1. rendii alperes beruhdzasainak értékndveld
hatasa a pince 2 részen 557 000 forint, az emeleti szinten 2 109 000 forint.

Az els6foku birdsag a kozos tulajdon megsziintetési mdodjaként az ingatlan arverési értékesitésérol
arra figyelemmel hatarozott, hogy a tulajdonostarsak a természetbeni megosztast ellenezték, az I.
rendill alperes a teljesitOképességét nem igazolta.

A felperesek elkésetten és igazolasi kérelem nélkiil elSterjesztett észrevételeit figyelmen kiviil
hagyta, a bizonyitdsi inditvanyukat a szakértdi vélemény kiegészitésére elutasitotta. Az indokai
szerint a feleket figyelmeztette arra, hogy az észrevételeik eldterjesztésére engedett hataridd
elmulasztasat tigy tekinti, hogy a szakért6i véleményt nem vitatjak.

Az els6foku birosag ezt meghaladoan a keresetet a Ptk. 140. § (1) bekezdés felhivasaval elutasitotta.
Az indokolésa szerint a felperesek jogelddei az 1985. szeptember 27. és 1987. aprilis 22. napjan
kotott adasvételi szerzodésekben egyértelmiien meghataroztdk azt, hogy a vevok a tulajdoni
illetoségliket természetben hogyan hasznalhatjdk. E hasznalati megéllapodasnak megfeleléen a
hasznalat teljesen elkiiloniilt. H.-¢k a szandékaiknak megfeleléen a hasznalatukban maradt tertiletet
érintd kisajatitast kdvetden a hasznalatbol kiszorultak, noha a visszamaradt ...7/1 helyrajzi szamt
ingatlanban megOrizték 1/6-1/6 tulajdoni hanyadukat.

Az els6foku birosag allaspontja szerint a hasznalati megallapodéas érvényes, a jogutddokra kihato
szerzOdés. A felperesek a megallapodas érvényess€gét nem vitattak, a hasznalat jraszabalyozésat
nem kérték. A kozos tulajdont ingatlan hasznélatanak a szabalyozasakor szerephez jut az okszerti
gazdalkodas és egyéb jogos, a dologhoz fiiz0d6 térvényes érdek is. A jelen esetben az eredeti
ingatlan hasznalatanak a tulajdoni ardnyukat tiikr6z6 szabalyozasakor a felek szem el6tt H.-¢k azon
jogos érdeket tartottdk, hogy a kisajatitas a hasznalatukban 1évo részt érintse, frekventaltabb helyen
csereingatlanhoz jussanak. H.-ék tulajdonjoga a visszamaradt ...7/1 helyrajzi szdmu ingatlanban
kitliresedett.

Az els6fokt birdsag allaspontja szerint mindez nem tekinthetd jogszeriitlen allapotnak, mivel a
hasznalati megallapodast kotd H.-€k a jogutddokra is kiterjedd hatallyal sajat maguk korlatoztak a
hasznalati jogukat. Azt sem Ok, sem a jogutddaik nem tdmadtdk meg, nem kérték a hasznalat
Ujraszabalyozasat sem. A hasznalati viszonyokat a mai napig érvényesen rendezdé megallapodast az
alperesek magatartasa soha nem sértette, ezért tobblethasznalati dij fizetésére nem kdtelezhetok.

A perkoltség viselésérol a felperesek illetékfeljegyzési jogara és az I. rendli alperes személyes
koltségmentességére figyelemmel hatarozott.

A felperesek a fellebbezésiikben az els6foku itéletnek a keresetiik szerinti megvaltoztatasat,
masodlagosan a hatalyon kiviil helyezését inditvanyoztak.

A Pp. 1. § felhivasaval jogsértonek itélték azt, hogy az elsdfoku birdsag a szakértéi vélemény
észrevételezésére engedett, nem realis 8 nap hataridé elmulasztdsa miatt az észrevételeiket
figyelmen kiviil hagyta és a tovabbi szakértdi bizonyitds, a vélemény kiegészitése iranti
inditvanyukat elutasitotta. Ugyanakkor az I. rendl alperes a perbeli magatartasaval késleltette a per
elbiralasat.

Allaspontjuk szerint szakérté 1 koltségalap szamitassal készitett szakértéi véleménye az itélkezés
alapjaul nem szolgélhatott volna. Azt, hogy jelentds kérdésekben ellentmond az I. rendii alperes
raforditasait is eltérden értékeld Sz. Zs. forgalmi érték alapu, a telek értékére nem utald, 2010-ben a
perben beszerzett ¢s D. S. 1. rendi alperes altal 2014. aprilis 10-én csatolt szakvéleményének, az
elséfoku birdsagnak hivatalbol is észlelnie és azok feloldasa érdekében intézkednie kellett volna. Az
épiilet allaganak a véltozasa hidnydban a forgalmi érték nem csokkent kozel 50 %-kal. A hagyatéki
eljarasbeli becsérték is 2012-ben 18 milli6 forint volt.



A tobblethasznalati dij iranti igényiik kapcsan azt hangsulyoztdk, hogy a keresetiik jogalapjat a
perben a tulajdonostarsak eredetileg nem vitattak. Azt pedig, hogy tulajdonjoguk alapjan birtoklésra
jogosultak, a Miskolci Torvényszék az 1. rendl alperes altal elleniik jognyilatkozat poétlasa irant
inditott perben 1.P£.20.288/2016. szamon hozott jogerds itéletével is megallapitotta.

Az alperesek a fellebbezési ellenkérelmiikben az elséfoku itélet helybenhagydsat inditvanyoztak. A
II. és a IV. rend alperes indokai szerint a perben az ellenkérelmiik mindvégig a tobblethasznalati dij
iranti kereset elutasitasara iranyult. A III. rendli alperes érvei szerint a felperes jogelddeivel 1985.
szeptember 27-én kotott adasvételi szerzddés szerint vette birtokba €s hasznalta az ingatlanrészét.

Az 1. rendli alperes a fellebbezésében a teljesitOképességére hivatkozassal a kozos tulajdon
megsziintetésének a modjat tdmadta, azt a II. és a III. rendi felperes 1/3 tulajdoni illetéségének 2
810 000 forint (személyenként 1 405 000 forint) ellenértéken torténd magahoz valtasaval kérte. A
teljesitoképességét a masodfoku eljarasban igazolta.

A felperesek a fellebbezési ellenkérelmiikben az elséfoku itélet fellebbezett rendelkezésének a
helybenhagyasat inditvanyoztak.

A felperesek fellebbezése nem alapos, az 1. rendi alperes fellebbezése részben alapos.

Az itélotabla abszolut hatadlyon kiviil helyezési ok, eljarasi szabalysértés, illetve a bizonyitas
kiegészitésének sziikségessége hidnyaban, amelyek alapjaul szolgélhattak volna a Pp. 252. § (1)-(3)
bekezdése alapjan az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezésének, a felperesek masodlagos, az
els6foku itélet érdemi feliilbiralatat kizaro fellebbezési kérelmét nem talalta alaposnak.

Az els6foku birdsag itéletének jogerdre emelkedett rendelkezése nem volt, ezért azt az itéldtabla
teljes terjedelmében érdemben biralta feliil. Az elséfokil birdsag altal megallapitott tényallast
itélkezése alapjaul a kovetkezd kiegészitéssel fogadta el:

Az elséfokt birdsag 155. szamu végzésével elrendelt és a M.-i Korzeti Foldhivatal altal 2011.
szeptember 20-an teljesitett perfeljegyzéskor a k6zos tulajdoni helyzet a kovetkezo volt: a jogeldd 1.
rendl felperes 2/12, a jogutdd I1. €s a III. rendi felperes 1/12-1/12, az 1. rendii alperes 4/12, a 1I.
rendii alperes a III. rendi alperes haszonélvezeti jogaval terhelt 4/12 tulajdoni hényaddal
rendelkezett.

A perfeljegyzést kovetden a valtozasok bejegyzése a jelen per kimenetelétol fliggd hatallyal tortént:
A M.-i Korzeti Foldhivatal 57530/2012.08.16. szamu hatarozataval az 1. rendl felperes halalat
kovetden a jogutdd II. és III. rendli felperes javara a tulajdonjogot tovabbi 1/12-1/12 tulajdoni
hanyadra bejegyezte.

2011. augusztus 11-én keltezett szerzddéssel a I1. és a II1. rendi alperes a 2001. janius 10-én kotott
ajandékozasi szerzddésiiket felbontottdk ¢és a III. rendli alperes a 4/12 tulajdonrészét a
haszonélvezeti jogéaval terhelten a IV. rendi alperesnek ajandékozta. A M.-i Korzeti Foldhivatal
51535/2011.08.15. szdmu hatarozataval a II. rendii alperes tulajdonjogat és a III. rendi alperes azt
terheld haszonélvezeti jogat torolte, €s a IV. rendl alperes 4/12 tulajdonjogat a III. rendii alperes
haszonélvezeti jogaval terhelten - a III. rendl alperes szerzddés felbontdsa jogcimen szerzett
kozbenso tulajdonjoganak feltlintetése mellett - bejegyezte.

2014. februar 28-an keletezett adasvételi szerz6déssel az I. rendli alperes megvasarolta a I'V. rendii
alperes 4/12 tulajdoni illetdségét a III. rendi alperes haszonélvezeti jogatél mentesen. A M.-i
Korzeti Foldhivatal 37854/2014.03.13. szamu hatarozataval a I'V. rendi alperes 4/12 tulajdonjogat, a



III. rendt alperes haszonélvezeti jogat torolte, a 4/12 tulajdoni hanyadukra az I. rendl alperes
tulajdonjogat bejegyezte.

Az itéldtabla az igy kiegészitett tényallast fogadta el az itélkezése alapjaul. Az elséfoku birdsag
érdemi dontésével, a kozds tulajdon megsziintetésének 4altala alkalmazott modjaval, és azt
meghaladdan a keresetet elutasito rendelkezésével egyetértett.

A felperesek fellebbezésének a tobblethasznalati dij iranti keresetiik elutasitdsa kapcsan felhozott
érvei ellenében az itélétabla hangsulyozza, hogy az alperesek ellenkérelme a kereset elutasitasara
iranyult. Ezért e kereseti kérelemrol, fiiggetleniil attol, hogy az alperesek a tulajdonostars felperesek
hasznalati jogat illetéen korabban milyen hiszemben voltak, az els6fokt birésagnak a jogalapot €s
az Osszegszerliséget illetden is érdemben kellett hataroznia az anyagi jogi szabalyok alapjan.

Az elséfoku birdsag az itéletében a bizonyitds anyaganak helyes értékelésével allapitotta meg azt,
hogy azok az adasvételi szerzodések, amellyel az addig kizarélagos tulajdonos felperesi jogelddok
az ingatlan egyes eszmei hanyadait eladtdk, ko6zos tulajdont hoztak létre. Ezért az eladok az
adasvételi szerzOdések targyava tették a hasznédlat megosztasat, annak a véglegesség igényével
torténd rendezését is. A tulajdonszerzés a vevok részérdl a megallapodasok szerinti hasznélati
renddel tortént.

A szerzédésekben pontosan megjelolték az atruhazott tulajdoni hanyadhoz természetben tartozo
hasznalat, a szerzok kizar6lagos birtoklasanak a kereteit, azt, hogy a megszerzett hanyadnak a
természetben az ingatlan mely része felel meg. A szerz6dd felek a hasznélatot teljes
szandékegységben ¢és nyilvanvaloan a vételarban is kifejez0dé modon osztottak meg. Az 1. és a III.
rendi alperes a vele kotott szerzOdés szerint hazrészt vett at: a kétszintes felépitménybdl és az
0nallo, egy szoba komfortos épiiletbdl alld ingatlanbol egy-egy pincerekesszel az I. rendi alperes a
kétszintes felépitmény emeleti részét a feljarati 1épcsovel, a III. rendl alperes a foldszinti részt
szerezte meg.

u. 17. szam alatt laktak, a kisajatitott részben csak szerszamokat taroltak. A kisajatitasi targyalason
ugy nyilatkoztak, hogy a mihely felépitmény a kizarélagos tulajdonuk, a masik felépitmény
tulajdonosai az I. és (akkor) a III. rendli alperes. A csereingatlan iranti igényiik azonban a
kisajatitasi eljarasban elutasitast nyert.

Az itélkezési gyakorlat szerint ha a ko6zds tulajdonban levd ingatlanban a tulajdonostarsak
birtoklasa, a hasznalatanak a mértéke eltér a tulajdoni hanyaduk szerinti aranytol, gondoskodni kell
az idészakos pénzbeli kiegyenlitésrol. Az a tulajdonostars, aki kizarolagosan hasznalja az ingatlant,
vagy az ingatlanbol az 6t megilletd tulajdoni hanyadtél nagyobb részt hasznal, a tulajdoni hanyadat
meghalad6 hasznalatért Gn. tobblethasznalati dijat koteles fizetni (PK 279. szam).

Azonban a hanyadanal kisebb részt hasznal6 vagy a hasznalatbdl kiszorult tulajdonostars elsdsorban
a tulajdoni hanyadanak megfeleld hasznélat biztositasat kovetelheti. A Ptk. 141. § alapjan a
hasznositas jogan alapuld pénzbeli térités (hasznalati dij) irdnti igénnyel 1éphet fel a hanyadéanal
nagyobb részt hasznald tulajdonostarsdval szemben akkor, ha a sajat hanyadanak megfeleld
hasznalatot a felek eltéré megallapodasa, a birésag hatarozata vagy egyéb koriilmények nem teszik
lehetévé (PK 8.).

A kisajatitast kovetden a visszamaradt perbeli ingatlanban a korabbi hasznalati rend fenntartasa H.-
¢k birtoklasra és hasznalatra jogosito tulajdonosi jogainak a sérelmét eredményezhette (Ptk. 140. §
(1) bekezdés), azonban a szerzddéssel altaluk kialakitott hasznalati rend megvaltoztatasat 2003.
szeptemberig nem kérték.



A jelen peres eljaras a H.-¢k altal 2003. november 27-én a Miskolci Varosi Birosdgon a
tulajdonostars I-II. rendl, és a (II. rendl alperes illetdségén) haszonélvezd, ismeretlen helyen
tartozkodo III. rendli alperessel szemben elbterjesztett keresettel indult, az attételt kdvetden az
elséfoku birosag elétt P.20.391/2004., sziinetelés utan P.23.052/2006., az eljaras félbeszakadéasa
miatt 10.P.22.823/2012. szamon folytatdédott. H.-€k igazoltak, hogy 2003. szeptemberben irasban
felszolitottak az 1. és a II. rendii alperest 2003. szeptember 30-ig 55 m? ingatlanrész birtokbaadasara
¢s 1998. szeptember 4-t6l hasznalati dij fizetésére. A kereseti kérelmiik a hasznalat
Ujraszabalyozasara, tulajdonrésziikként a foldszinti €s az emeleti részen egyarant a bal oldali szobak
birtokbaadasara és hasznalati dij fizetésére iranyult (P.20.391/2004/51.).

A per elotti egyeztetésrol felvett jegyzOkonyv szerint az 1. rendll alperes felajanlotta résziikre a
birtokbavételt. A II. rendi alperes is csak a haszndlati dij iranti kovetelést vitatta. Az
ellenkérelmében utalt arra is, hogy a felperesek a tulajdoni ardnyoknak megfeleld hasznalat peren
kiviili rendezésétdl elzarkdztak. Csatolta a H.-ék 1990. aprilis 4-én keltezett nyilatkozatat, amely
szerint az ,,Adasvételi szerzodésekbol vilagosan megallapithato, hogy a kétszintes felépitmeény keriilt
eladdsra és megvételre."

A perbeli ellenkérelmiik azonban mar a kereset elutasitasara iranyult, a felperesek igényét legfeljebb
az altaluk felvett kisajatitasi kartalanitas erejéig tartottak alaposnak.

A 1I-III. rendl felperesek a perbelépésiiket kovetden a keresetet kiterjesztették a kozos tulajdon
megsziintetésére, az ingatlan birtokba adasa iranti kereseti kérelmiiktél azonban 2010. november 26-
an elalltak, az els6foku birdsag a pert ebben a keretben a 142. sorszamu végzésével megsziintette.
fgy a perben a kozos tulajdonii ingatlanban a hasznalathoz, birtoklashoz fiiz3d6 joguk gyakorlasa
érdekében igényt nem érvényesitettek.

A hasznalat Gjraszabalyozéasa hidnyaban a felperesek hasznalati dij iranti kovetelését a szerzodéses
szabalyozasnal figyelembe vett koriilmények lényeges megvaltozasa, a kdlcsondsen elfogadott
rendezésnek az okszerli gazdalkodas kdovetelményeit vagy az egyik fél jogos érdekeit mar kirivod
sullyal sért6 volta sem teszi megalapozottd. Erre figyelemmel a birdsdg csak a hasznélat
ujrarendezése soran lehetett volna.

A felperesek tobblethasznalati dij iranti kereseti igénye ezért alaptalan. Az alpereseket az
ingatlanrésziik ingyenes hasznalatanak a joga a hasznalati megallapodas alapjan megillette.

A felperesek a kozos tulajdon megsziintetése sordn a tulajdoni hényaduk ellenértékére is azért
tarthattak igényt, mert azt az alperesek nem ellenezték.

A Kurianak a bir6i gyakorlat szdmara iranymutatasul, elvi jelleggel az EBH2012. P.12. szam alatt
kozzétett eseti dontésében kifejtett allaspontja szerint ugyanis abban az esetben, amikor az ingatlan
hasznalata a tulajdonostarsak kozott megosztott, az egyes peres felek tulajdoni hanyadanak a nem
vitds hasznalati megosztds szerint megfeleld ingatlanrészek értékelhetoek, a megvaltasi arat a
tulajdonjogat elveszitd fél tulajdoni hanyaddnak a természetben megfeleld ingatlanrész forgalmi
értéke figyelembevételével kell megallapitani.

Az alperesek ellenkérelmének tehat abbol a szempontbol volt jelentdsége, abban a tekintetben
kototte az els6fokt birdsagot is, hogy nem ellenezték a kozos tulajdon megsziintetése soran a
felperesek tulajdoni hanyaduknak, ingatlanrésziik forgalmi értékének megfeleld részesedését. Ennek
indoka az volt, hogy a kisajatitott, a felperesek jogelddeinek a kizardlagos haszndlatdban volt
ingatlanrészért kifizetett kisajatitasi kartalanitasb6l a tulajdoni hanyaduknak megfeleléen
részesiiltek.



Az itélotabla kozos tulajdon megsziintetését érintd fellebbezését a felpereseknek nem, az 1. rendi
alperesét részben talalta alaposnak.

Az itélétablanak az 1. rendi alperes fellebbezése kapcsan allast foglalnia abban a kérdésben kellett,
hogy az ingatlanon a k6z0s tulajdon milyen modon sziintethetd meg: a Ptk. 148. § (2) bekezdés
alapjan magahoz valtassal, vagy az els6foku itéletben a Ptk. 148. § (3) bekezdése alapjan elrendelt
arverési értékesitéssel.

Ahogyan azt az els6foka birosag is helytalldban megallapitotta, a megvaltas anyagi jogi feltétele a
teljesitoképesség igazoldsa, annak valoszinisitése, hogy a megvaltast kérd fél a jovedelmi, vagyoni
¢s csaladi viszonyai alapjan - a masik fél érdekeinek a sérelme nélkiil - képes az ellenérték
kiegyenlitésére. A birosagnak ezért - f0szabalyként - vizsgalnia kell a fél teljesitoképességét, amely
a joger6s itélet meghozatalat megel6zd targyalds berekesztéséig iigyvédi vagy birdi letétbe
helyezéssel, bankszamlakivonattal, a hozzatartozoja anyagi tdmogatasara vonatkoz6 nyilatkozattal,
vagy mas erre alkalmas modon igazolhatd. Ha azonban a fél nem valoszintsiti, hogy a megvaltasi
ellenértéket meg tudja fizetni, teljesitoképessége nem tekinthetd igazoltnak, ezért a kdzos tulajdon
megsziintetésének az altala kért modja nem alkalmazhato6.

Az elséfoku eljardsban az 1. rendl alperes a teljesitOképességét nem igazolta, ezért a perbeli
ingatlanon a kozos tulajdon megsziintetésének modjaként csak az arverési értékesités johetett
szamitasba.

A koz0s tulajdon targyanak a tulajdonostars tulajdondba adésa esetén a megfeleld ellenértékeket, az
arverés utjan valo értékesitésnél pedig a legkisebb vételarat a birosdgnak itéletében kell
megallapitania. Ezek alapja az itélethozatal iddpontjdban az ingatlannak igazsagiigyi szakértd altal
megallapitott forgalmi értéke. Az itéldtabla ebben a keretben a felperesek fellebbezésének az érveit
a kovetkezok miatt nem osztotta:

A Pp. felhivott 1. §-a nem eljarasjogi norma, Onmagaban a jogszabalysértésre hivatkozassal
eloterjesztett fellebbezést nem alapozza meg. A torvény, azaz a jogalkotd szabalyozasi céljat, a
jogvita partatlan elbiralasat fogalmazza meg, amelyet a Pp. 1. fejezetében foglalt alapvetd elvek
érvényre juttatasaval kivant biztositani.

A Pp. 8. § (2) bekezdés alapjan a birdsag kotelessége minden olyan eljaras, cselekmény vagy egyéb
magatartds megakadalyozasa, amely a johiszemii joggyakorlas kovetelményével ellentétes, igy azt,
amely a per elhuzasara iranyul, vagy erre vezethet. A birdsag a feleket a perbeli jogok johiszemii
gyakorlasara figyelmeztetni koteles. A figyelmeztetésnek ki kell terjednie a rosszhiszemii pervitel
kovetkezményeire is.

Az alapelvi rendelkezéseket tartalommal a Pp. részletszabalyai toltik ki. A szakértéi bizonyitas
kapcsan a Pp. 182. § alkalmazasanak bir6i gyakorlata szerint 1ényeges eljarasi szabalysértésnek az
mindsiil, ha a birdsag a szakértdi véleményt a felek részére nem azzal a tajékoztatassal kézbesiti,
hogy arra irasban észrevételt tehetnek, és erre nem biztosit rovid hataridét (EBH2002. 790.,
BH1990. 150.).

Az els6foku birdsag a 150. szamu végzésében biztositotta a feleknek a szakvéleményre vonatkozé
¢észrevételiik eldterjesztésének a lehetdségét. A birosag kompetencidjaba tartozott az, hogy erre -
kiilonosen a 2003. 6ta elhtiz6do eljarasban 2015-ben - milyen hataridét engedett. Ha a felperesek e
hatariddt rovidnek itéltek, a Pp. 104. § (1) bekezdésben biztositott jogukat gyakorolhattak, kérhették
a hataridé meghosszabbitésat.

A Pp. 105. § (1) bekezdés alapjan a fél az elmulasztott perbeli cselekményt - ha a térvény masként
nem rendelkezik - tobbé hatalyosan nem teljesitheti. Az els6foku birdsag az altala megallapitott



hataridé elmulasztasanak a jogkovetkezményeire a feleket figyelmeztette, ezért azzal, hogy az
elkésett észrevételt figyelmen kiviil hagyta, eljarasi szabalyt nem sértett. A felperesek a mulasztasuk
kovetkezményeit a Pp. 106. § (1) bekezdése alapjan igazolassal sem orvosoltak, e perbeli jogukkal
sem ¢ltek.

A felperesek a szakértdi bizonyitdsi eljaras jogszabalysérté voltdit nem bizonyitottdk, ezért a
fellebbezésiikben a Pp. 235. § (1) bekezdés utols6 mondata alapjan az els6foku birdsag altal
itélkezés alapjaul elfogadott szakértéi véleményt alappal nem tdmadhattak, a mell6zott bizonyités
lefolytatasat nem inditvanyozhattak.

Annyiban azonban alapos a felperesek fellebbezési érvelése, hogy a Pp. a fél inditvanyat csak a més
szakértd kirendeléséhez koveteli meg, a 182. § (3) bekezdés alapjan a birdsag hivatalbol is koteles a
szakértotol felvilagositast kérni, ha a szakvélemény homalyos, hianyos, dnmagaval vagy mas
szakértd véleményével, illetve a bizonyitott tényekkel -ellentétben allonak latszik, vagy
helyességéhez egyébként nyomatékos kétség fér. A masodfoku birésag reformatdrius jogkorébol
kovetkezOen azért a fellebbezés ezen érveit az itélotablanak is meg kellett vizsgalnia.

Az els6foku birdsag rendelkezésére a perben 2009-ben beszerzett szakvélemény allt, ezért, az
itélethozatalt megel6zden, 2015. november 20-an az ingatlan aktudlis forgalmi értékének a
megallapitdsara indokoltan rendelte ki szakértd 1 szakértét a 102. szamu végzésével. A szakértd a
helyszini szemle, az adéhatosagtol beszerzett 6sszehasonlitd ingatlanforgalmi adatok alapjan a 2015.
¢évi forgalmi értéket a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésével és koltségalapu értékelési modszerrel
is vizsgalta. A 2015. januar 7-én keltezett véleményében részletesen ismertette az ingatlant, kiilon a
telket ¢és a feliilépitményt szintenként is. A fellebbezés érveivel ellentétben az elséfoku birdsag altal
az itélkezése alapjaul elfogadott 11 070 000 forint forgalmi értéket a szakértd piaci dsszehasonlitd
adatok elemzésén alapulo értékeléssel allapitotta meg. Hangstlyozta azt, hogy a koltség elvii
értékelést csak az igy meghatarozott forgalmi érték ellendrzése és a telek értékének a meghatarozasa
c¢ljabol hasznalta. Az 1. rendi alperes raforditasaibol pedig nem szamolta el a kizardlag a
melegkonyhds étterem miikodését szolgald beruhazasokat, és az értékndveld beruhazasokat
csokkentette a fizikai avulassal.

A TI-III. rendl felperesek a perbelépésiiket kovetéen csupan azt igazoltdk, hogy a Kulturalis
Ordkségvédelmi Hivatal 2006. augusztus 23-4n meginditotta a lakoépiilet egyedi milemléki védetté
nyilvanitdsanak az el6készités¢hez sziikséges eljarast. Az eljards kimenetelét azonban nem
igazoltak. Az aktualis forgalmi értéket nem érinti az sem, hogy milyen raforditassal lehet felujitani.
A forgalmi érték Aaltalanossdgban nem, csak azt alatdmasztd, aktualis Osszehasonlito
ingatlanforgalmi adat bemutatdsaval vitathaté alappal. Nem alkalmas a vélemény aggalyossa
tételére ezért sem a 2009-ben késziilt szakértdi forgalmi értékadat, sem a jegyzo altal kiallitott ado-
¢s értékbizonyitvany. Az a hagyatéki eljarasban a hagyatéki eljarasrol szolo 2010. évi XXXVIII.
torvény 26. § (1), korabban a 6/1958. (VIL.4.) IM rendelet 14. § (1) bekezdése alapjan az
illetékkiszabast szolgalja. Annak vitatdsa esetén azonban az illeték alapjaul szolgalo forgalmi
érteket az adohatdsag is helyszini szemle, Osszehasonlitdo értékadatok, valamint kiilsé szakértd
bevonasaval allapitja meg (Itv. 70. § (2) bekezdés).

A szakértéi véleményt valds ingatlanforgalmi adatként aldtdmasztja az is, hogy a 4/12 részben
tulajdonos IV. rendl alperes, €s a haszonélvezd III. rendl alperes 2014. februdr 28-an a hasznalat
szerinti foldszinti résziiket a hozzatartozd pincerésszel 3 721 624 forint vételdron adtak el az L.
rendi alperesnek.

A kisajatitasi iratokban fellelhetd fényképek megfeleléen tanusitjdk az ingatlannak a H.-¢k altali
értékesitésekor fennallo allapotat. Az I. rendii alperes raforditasat emellett igazoljak a melegkonyhas
étterem kialakitdsaval, lizembe helyezésével kapcsolatos, altala csatolt hatdsagi iratok, az



engedélyezési tervhez késziilt miiszaki leiras. A koltségek puszta vitatadsa a helyszini szemlérdl tavol
maradt felperesek altal pedig nem teszi a szakértd véleményét kétségessé.

Annak azonban az itélétdbla nem latta akadalyat, hogy két megsziintetési mod egyiittes
alkalmazasaként eshetdleges kotelezést tartalmazd itéleti rendelkezéssel biztositsa a tobbségi
tulajdonos és a masodfoku eljarasban a teljesitoképességét is valosziniisito 1. rendl alperes szamara
a Ptk. 148. § (2) bekezdés alapjan - az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. térvény (a
tovabbiakban: Inytv.) 34. § (1) és 32. § (1) bekezdés rendelkezéseire is figyelemmel - a felperesek
tulajdoni hanyadanak a magahoz valtasat. A megsziintetési modok sorrendjét ugy hatarozta meg,
hogy az els6foku birésagnak a Ptk. 148. § (3) bekezdés alapjan az arverési értékesitést elrendeld
rendelkezése az elsddlegesen alkalmazandd magahoz valtds eredménytelensége esetén
masodlagosan, csak akkor hatalyosul, ha az elsddleges megsziintetési mod teljesitésére megallapitott
hatarid6 eredménytelentil letelt.

A felperesek kozos tulajdon megsziintetéséhez fliz6dd torvényes érdekén tul a jogvita ilyen, a
végleges rendezését segitd modja mellett pergazdasagi szempontok szoltak. Ugyanis ha az arverési
értékesités nem vezet eredményre, a kozos tulajdon mas modon torténd megsziintetése csak Uj
perben torténhet.

A megvaltasi ar megfizetésére a Pp. 217. § (1) bekezdés alapjan engedett teljesitési hatarido a Pp.
217. § (6) bekezdés alapjan a hatarozat kozlését kdvetd napon kezdddik [219. § (1) bekezdés a)
pont].

Az itélotabla az arverési értékesitésre vonatkozo els6foku itéleti rendelkezéseket a birdsagi
végrehajtasrol szolo 1994. évi LIII. torvény 162. § (3) bekezdés b) pont alapjan pontositotta, illetve
kiegészitette a végrehajtasi koltség viselésének a modjaval {BH2016. 207. [29]}.

Az itélétabla figyelemmel volt arra is, hogy az ingatlanon a kozos tulajdon megsziintetése a perben
nem allo gazdasagi tarsasag javara bejegyzett vezetékjogot nem érinthette.

A fliggd hatallyal tortént bejegyzéseket a kozds tulajdon megsziintetése targyaban hozott itéleti
rendelkezés nem érintette, ezért nem volt akadalya e bejegyzések szerinti tulajdoni helyzet
figyelembevételének. Azonban az Inytv. 65. § (1)-(2) bekezdés, és a végrehajtasarol szold 109/1999.
(XI1.29.) FVM rendelet 110. § alapjan a jogerds itéleten alapuld valtozas bejegyzésével egyidejlileg
nemcsak a perfeljegyzést, hanem a fliggd hatallyal tortént bejegyzéseket is tordlni kell, utalva az
1d6kozi bejegyzések fliggd hatalyanak a megsziinésére.

Viszontkereseti illeték az elséfoku eljarasban nem mertilt fel, az 1. rendi alperes a k6zds tulajdon
megsziintetésének mas maddjat viszontkereset eldterjesztése nélkiil kérhette. Emiatt a perkoltség
viselésére vonatkozo elséfoku itéleti rendelkezését részbeni megvaltoztatasanak, a felperesek
illetékfizetési kotelezettsége leszallitasanak volt helye.

Az itélotabla a fent kifejtett indokolasa alapjan és annak megfelelden az elséfoku birosag kijavitott
itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdés alapjan részben megvaltoztatta, illetve kiegészitette, az egyéb
rendelkezéseit pedig helybenhagyta.

A felperesek kotelesek megfizetni az allamnak az illeték-feljegyzési joguk miatt meg nem fizetett
fellebbezési illetéket és a masodfoku eljarasban tligyvéd altal képviselt és pernyertes 1., II, és IV.
rendii alperesnek a fellebbezési koltségét.



Az 1. rendu alperes fellebbezése a teljesitoképességének a késedelmes igazolasa miatt alapos, annak
koltsége az itélotabla szerint a felperesekre nem harithato at. Ezért az 1. rendi alperes személyes
koltségmentessége miatt meg nem fizetett fellebbezési illetéket a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet (a
koltségmentesség alkalmazasardl a birdsagi eljarasban) 13. § (1) bekezdés és 14. § alapjan az allam
viseli.

Az 1. rendii alperes jogi képviseletével felmeriilt fellebbezési koltségre is csak a felperesek
eredménytelen fellebbezésével kapcsolatban tarthatott igényt.

Az itélotabla a felperesek altal a 6/1986. (V1.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdés alapjan és a 15. §
(3) bekezdés szerint az allam javara megtéritendd 8 % mértékili fellebbezési illetéket és a Pp. 78. §
(1) bekezdés alapjan az 1., II, és IV. rend alperesnek fizetendd, a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet (a
birdsagi eljarasban megallapithatd tgyvédi koltségekrdl) 3. § (2) és (5) bekezdés alapjan
megallapitott 2,5 % mértekli fellebbezési koltséget - a 4/A. § (1) bekezdés szerint az altalanos
forgalmi ado felszamitasdval - a felperesek altal fellebbezett haszndlati dijkovetelés, elséfoku
birosag altal megallapitott 637 992 forint perérték alapulvételével allapitotta meg.

Debrecen, 2016. szeptember 29.

Dr. Csiki Péter s.k. a tanacs elndke, Dr. Kocsis Ottilia s.k. eléado biro, Dr. Veszprémy Zoltan s.k.
bird

A kiadmany hitelél:
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