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Rendelkezdé rész
A Karia a jogerdés itéletet hatédlydban fenntartja.

Kotelezi az I. rendl alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az
I. és a II. rendd felpereseknek, mint egyiittes jogosultaknak 50.000
(0tvenezer) forint felilvizsgalati eljarédsi koltséget, mig az I.
rendld alperes teljes személyes koltségmentessége folytan le nem
rétt 184.000 (szaznyolcvannégyezer) forint feliilvizsgdlati eljéaréasi
illetéket az &llam viseli.

Az itélet ellen feliilvizsgédlatnak nincs helye.

Indokolas

A dontés eldézményei

Az I. rendd alperes felmendje, az Ordkhagyd életében koltdzott az
o0rokhagyd tulajdondban 4116, jelenleg 1is lakdhelyét képezd, 64 m?

nagysagu perbeli téarsashazi orodklakédsba, amely két egymasba nyild
szobdbdl, WC, firdbdszoba, konyha, elbszoba és kamra helyiségekbdl
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4116 komfortos lakds. Az I. rendd alperes az ingatlan 1/4 tulajdoni
hadnyadat az ordkhagyd 2010-ben bekdvetkezett halalaval megdbrokolte.
Az I. és a II. rendld felperes tulajdonostédrsak az ingatlant nem
hasznadljadk, az I. rendd felperes a 4/8 tulajdoni héanyadat
ajandékozas utjadn szerezte, mig a fennmaraddé 2/8 tulajdoni héanyad
all a II. rendld felperes Ordkléssel szerzett tulajdondban. Az
ingatlan miszaki &llapota erdsen leromlott, teljes felljitésra
szorul, bekdltdzhetd forgalmi értéke 10.200.000 forint. Bentlakédsa
6ta az I. rendl alperes jelentds mértékd kozds koltség és koziizemi
dijtartozést halmozott fel, tulajdoni hanyadat a II. rendl alperes
173.959 forintot és jarulékait kitevd kovetelésének biztositasara
végrehajtasi jog terheli.

Az I. rendd alperes egyedilalld, munkanélkiili és wvagyontalan,
munkaképessége mozgadsszervi megbetegedése miatt csodkkent, egyedili
jovedelme ez 1d86 szerint az aktiv kortak ellédtédsa cimén Jéard
22.800. forintos havi juttatas. Az I. rendd felperes
rokkantnyugdijas, ingatlanvagyonnal és megtakaritdssal rendelkezik,
a II. rendld felperes irodavezetdként dolgozik, munkaviszonyabdl
180.000 forintot meghaladd Osszegd jovedelme és ingatlanvagyona
van.

A kereset és az I. rendd alperes védekezése

A felperesek az I. rendld alperessel peren kivil folytatott
eredménytelen téargyaldsokat kovetdéden a Polgdri Torvénykdnyvrdl
sz61l6 2013. évi V. torvény (Ptk.) 5:84.§8 (1) és (4) bekezdése
alapjan keresettel kérték a koz0s tulajdon megszlintetését, az I.
rendd alperes tulajdoni hanyadanak 2.550.000 forint megvaltasi ar
ellenében, egyméds kozott egyenld ardnyban torténd megvaltasa Gtjan.

Az I. rendd alperes az 1iddé alkalmatlansdga miatt és a felperesek
visszaélésszerll joggyakorlasadra hivatkozdssal kérte a kereset
elutasitasat. Azzal érvelt, hogy lakhatasat kizdrdlag a perbeli
ingatlanban tudja megoldani, mig a felpereseknek ilyen problémai
nincsenek, a lakast értékesiteni akarjdk. A ko6zds tulajdon
megszintetése esetére viszontkeresettel élt a tulajdoni hanyadénak
megfeleld mértékl haszndlati jog alapitdsa irant. Hangsulyozta: az
ingatlant csak a tulajdoni hadnyada erejéig hasznéalja, a
hasznalattdél a felperesek nincsenek elzarva, azonban arra sosem
tartottak igényt. Véleménye szerint az ingatlan 16 millié forintot
ér, ezért ugy nyilatkozott, hogy a tulajdoni hényadadért 3,5-4
millid forintot elfogad, utdbb azonban kijelentette, hogy
kiko61tdzni egyadltaldn nem hajlandod.

A II. rendd alperes a kereset teljesitését nem ellenezte.



Az elsé- és a masodfoku itélet

Az elsé6fokl birdésadg a keresetnek helyt add itéletével az I. rendd
alperes tulajdoni hanyadat a szakértd altal meghatarozott
bekoltdzhetd  forgalmi  érték alapulvételével 2.550.000 forint
megvaltédsi ar 15 napon beliil tdrténd megfizetése ellenében egyenld
aranyban az I. és a II. rendd felperesek tulajdondba adta, és
megkereste a foldhivatalt, hogy a megvaltédsi &r megfizetésének
igazolasat kovetden a tulajdonosvaltozidst vezesse &t az ingatlan-
nyilvantartdson. Az I. rendd alperest a megvaltdsi 4&r A4tvételét
kévetd 15 napon beliil az ingatlan elhagyédsara kotelezte. Itélete

indokolé&séban ramutatott, hogy sem alkalmatlan idé, sem
visszaélésszerd joggyakorléas nem akadéalyozta a kereset
teljesitését. Az ingatlan felGjitéasra szorul, koziizemi

dijtartozasokkal és egyéb kovetelésekkel terhelt, melyeket az I.
rendld alperes halmozott fel, az ingatlan &allagat nem o&vta, nem
korszerlisitette. Hangsulyozta, hogy az I. rendd alperes 6nhibadjéabdl
fakaddéan nem rendelkezik megfeleld Jovedelemmel, az ingatlan
kisebbségi tulajdonosa csupan és néhadny hoénapra errdl is lemondott,
amikor 2013-ban tulajdoni héanyadat ismerdsének ajandékozta, majd
azt visszakérte. A felperesek esetleges értékesitési szandéka
visszaélésszerd Jjoggyakorlasnak nem tekinthetd, a kozds tulajdon
megsziintetésével ugyanakkor az I. rendd alperes olyan pénzeszkdzhdz
jut, amellyel ©6nalld lakhatédsanak megoldasat elkezdheti, mig a
k6z0os tulajdon fenntartéasaval fennall az ingatlan
elértéktelenedésének a veszélye. Az elséfoku birbsag a
viszontkeresetet azért tartotta teljesithetetlennek, mert az 1/4
tulajdoni hanyadnak megfeleld rész elkiilonitett haszndlata a lakéas
miszaki adottsdgai miatt nem megoldhatdé. Mindezek alapjan nem
latott okot a kereset elutasitadsadra és az I. rendld alperes
kifogasai ellenében is aggalytalan szakvélemény alapjan a
keresetnek helyt addé itéletet hozott.

Az I. rendd alperes fellebbezése folytdn eljart mésodfokl birdsig
részben megvaltoztatta az elséfoklt birdsdg itéletét: melldbdzte az I.

rendli alperes perkdltségben marasztalasat a II. rendld alperes
javara, a foldhivatal megkeresését kiegészitette a perfeljegyzés
torlésének elrendelésével, az elséfoku birbésag tovabbi
rendelkezéseit helybenhagyta.

Az I. rendld alperes részletes személyes meghallgatdsa utan a

masodfokt birdésdg is Ugy itélte meg, hogy a felperesek részérdl a
visszaélésszerl joggyakorlds feltételei nem &llnak fenn, az I.
rendd alperes Jjavara sz61ld6, a kozds tulajdon megsziintetése ellen
haté egyéb kortilmények pedig nem voltak feltarhatdék. Réamutatott,
hogy az I. rendld alperes tulajdonhoz wvald viszonyuldsa nem
felelésségteljes: a korabbi években 06rokdélt ingatlan tulajdoni
hanyadaitél megvalt, az 1igy befolyd vételdrat pedig felélte,
ahelyett hogy lakhatasat oldotta volna meg. A perbeli ingatlanhoz
valod kozbmbos, a tobbi tulajdonossal vald egylittmikodéstdl
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elzarkdézd hozzddllédsa vezetett az ingatlan 4allaganak Jjelentds
romléasdhoz, értékvesztéséhez, ez az 4&llapot pedig valamennyi
tulajdonos érdekével ellentétes. Az elséfoku birdsadg indokaival
egyetértve azt 1s megdllapitotta, hogy az I. rendd alperes
élethelyzete nem kizdrdlag Onhibajan kivil nehezilt el.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerds itélet ellen - a kereset elutasitéasa és a
viszontkeresetnek torténd helyt adas érdekében - az I. rendd
alperes élt felilvizsgadlati kérelemmel. Arra hivatkozott, hogy a
birbésdg a tényallast nem kelléen deritette fel, ezért az arra
alapitott itélete is jogszabalysértd. Elsbddleges érvei szerint az
ingatlan a perben kirendelt szakértd véleményével szemben legalébb
15 millié forintot ér, ennek megfeleléen 3.750.000 forint
megvaltédsi A&rra lenne Jjogosult. Alldspontja szerint a hasonld
adottséagu ingatlanok forgalmi értéke koéztudomést tény, de
internetes hirdetési oldalak masolatéat is csatolta ennek
aldtamasztasédra. Hangsulyozta: a perben eljart szakértd véleményét
ez okboél folyamatosan kifogdsolta és Uj szakértd kirendelésére is
inditvanyt tett, azt azonban a birdésdg nem teljesitette, ezért
eljdrdsa a mas szakértd kirendelését szabalyozd és a koztudomasu
tények figyelembevételét eldird Pp. rendelkezéseket is sérti. Az
anyagi Jjogi szabadlyok koézott a Ptk. 5:83.§ (2) Dbekezdésének
sérelmére hivatkozott, mert a tulajdonkdzdsség megsziintetése -
tekintve, hogy lakhatdsdt mashol megoldani nem tudja - alkalmatlan
idére esik, az ingatlan elhagydsara kotelezése, a haszndlati jog
alapitédsara iranyuld viszontkeresetének elutasitédsa ezen felil a
Ptk. 5:84.8 (4) bekezdésén keresztiil méltanyos érdekeit is sérti.
Hangsulyozta: lakhatédsi sziikségletei a felperesek kozds tulajdon
megszintetéséhez flizédé Jogaival szemben elsdbbséget élveznek.
Ramutatott, hogy az ingatlanba még az 0Ordkhagyd engedélyével
koltozott, azt kizardlag a tulajdoni hadnyaddnak megfeleld
mértékben, a sajat jogan haszndlja, mig a felperesek az ingatlan
haszndlatdra sosem tartottak igényt, a tulajdoni héanyada &r alatti
megszerzésével, majd értékesitésével kizardlag haszonszerzés a
céljuk. Nem vitatta, hogy az ingatlan felujitédsra szorul, a&m ez mar
a tulajdonjog megszerzésekor is igy volt.

Az I-II. rendld felperesek felllvizsgadlati ellenkérelme a Jjogerds
itélet hatdlyban tartdsara irdnyult. HangsUlyoztédk: a megvaltéasi
arbél az I. rendld alperes lakhatdsa hosszabb tavra megoldhatd, és
nincs olyan méltanyolhatd érdeke, amely a hasznadlati jog alapitasat
indokolnd, a leromlott miliszaki &llapot és a felhalmozott tartozéasok
pedig

kifejezetten ellene szdlnak.

A II. rendld alperes észrevételezte, hogy az I. rendd alperes
altal a feltlvizsgdlati kérelemhez csatolt hirdetésekben szerepld



ingatlanok a perbelinél 1lényegesen Jjobb &llapotban wvannak, ezért
viszonyitasi alapul nem szolgalhatnak.

A Kuria dontése és jogi indokai

[11] Az I. rendd alperes feliilvizsgalati kérelme a kovetkezdk miatt
nem alapos.

[12] Az I. rendd alperes az alkalmatlan idével kapcsolatos kozos
tulajdon megszintetési tilalom megsértését, a visszaélésszeru
joggyakorlds fogalménak torvénysértd értelmezését és méltanyos
érdekei melldézését rodétta fel az eljart birdsagoknak, az eljarasjogi
szabalyok kozil pedig a szakértdéi bizonyitasra és a kdztudomédsu
tények figyelembevételére vonatkozd rendelkezésekkel ellentétes, az
érdemi dontést befolyédsold eljarast kifogéasolta.

[13] Az I. rendd alperes az alkalmatlan iddére hivatkozéasa
tényalapjaként azt Jeldlte meqg, hogy lakhatédsadt a perbeli
ingatlanon kivil masutt megoldani nem tudja, ezzel szemben a
felperesek 36 anyagi kortilmények kozott élnek, lakhatasuk
megoldott. Az I. rendd alperes érvelésével kapcsolatban a Kuria a
kévetkezbket emeli ki: mind az alkalmatlan i1dé, mind a méltanyos
érdek és az esetleges visszaélésszerU Jjoggyakorlds megitélése az
adott tényallashoz kotddé, a birdsdg mérlegelésére tartozd kérdés,
azaz a Pp. elbbbiekben hivatkozott 270.§ (2) bekezdése és 275.§ (3)
bekezdése értelmében f& szabidlyként felilvizsgadlat alapja nem
lehet. A felllvizsgédlati eljarasban felilmérlegelésre csak akkor
keriilhet sor, ha az eljart birdsidgok mérlegelése okszerltlen, a
felderitett tényekkel, bizonyitékokkal wvagy a logika 4&ltalénos
szabdlyaival ellentétesen tortént, a perbeli esetben azonban erre
nem keriilt sor: a birdésdgok mind az objektiv tényezdbket (az
ingatlan mlszaki adottsédgait, annak 4&llapotat, a peres felek
tulajdoni héanyadainak aréanyat), mind a szubjektiv tényezdket (a
felek ingatlanhoz fiz6dé  érdekeit, a tulajdonjogbdl fakadd
kotelezettségek teljesitését, illetve elmulasztasat) figyelembe
vették és okszerlen értékelték. Nem tévedtek akkor sem, amikor
kiemelkedé Jjelentdédséget tulajdonitottak annak, hogy az I. rendd
alperest elnehezlilt élethelyzetének kialakuldsdban Oonhiba terheli,
és annak 1s, hogy az I. rendld alperes életvitele nem volt
felel8sségteljes, nem tett 1lépéseket lakhatdsdnak megoldésara.
Mindezen szempontok egyiittes értékelésével a perben eljart
birbésadgok megalapozottan kodvetkeztettek arra, hogy a kozds tulajdon
keresetnek megfeleld megsziintetése mind az ingatlan, mind az I.
rendld alperes szempontjabdl kedvezd lehetdséget jelent: az ingatlan
anyagi terhektdl vald mentesitése és mlszaki 4dllapotanak javitéasa a
felperesek tulajdonszerzésével biztositott, mig az I. rendd alperes
a megvaltadsi 4ar Osszegével - fiatal korédra tekintettel és a
rendelkezésre 4116 tamogatasi formak igénybevételével - lehetdséget
kap arra, hogy lakhatasat tartds jelleggel megoldja.



[14] A Karia a haszndlati Jjog alapitédsa tekintetében is egyetértett
a birdsdgok elutasitd 4&lléspontjaval a kovetkezdk miatt: a Ptk.
5:84.8 (4) bekezdése a bentlakd tulajdonostidrs méltanyos érdekének
sérelme esetén teszi lehetdévé a koz6s tulajdon megsziintetésével
egyidejlleg a tulajdoni hanyaddal aranyos hasznalati Jjog
alapitédsat. Az elsé6fokl birbdsdg erre vonatkozdéd indoka mellett (mely
szerint a lakds milszaki adottsadgai, elsésorban mérete miatt az 1/4
tulajdoni hadnyaddal aranyos hasznalati Jjog alapitéasa nem
lehetséges), a forgalmi értékcsdkkentd hatast is az I. rendd
alperesnek kellene viselnie, amely tovabb csdkkentené a részére
jard megvaltasi ar Osszegét. A hasznalati Jjog alapitasakor -
indokolt esetben - el lehet ugyan térni a tulajdoni hényadtdl, az
eltérésnek megfeleld mértékd haszndlati dij fizetésének
kotelezettsége azonban ugyancsak az I. rendd alperest terhelné,
amellett a haszndlati jog alapitédsa is visszteher mellett torténik,
ezért a Dbirbdsdg csak iddében korlatozott, a tulajdoni hanyad
értékéhez igazodd hasznalati jogot hozhatna létre, ez pedig szintén
nem szolgdlja az I. rendd alperes hosszUtava érdekeit, mig a
tulajdonostédrsak érdekeivel kifejezetten ellentétes volna. A
haszndlati jog alapitédsa tekintetében sem lehet eltekinteni az I.
rendd alperes életvitelétdl, attdl, hogy Dbar arra a korédbban
6rokolt ingatlanok eladési 4&rabdl lehetdsége volt, nem torekedett

lakhatasi kortilményeinek rendezésére. A  mostanra kialakult,
kényszerlien a perbeli ingatlanhoz k&étddS lakhatasi helyzet részben
az I. rendld alperes e magatartdsanak koévetkezménye, ezért az

ingatlan adottsagai mellett az eldézdekben ismertetett objektiv és
az I. rendd alperes személyes koriilményei sem Jjelentenek olyan
méltanyolhatd érdeket, melyek a hasznédlati Jjog alapitésat
indokoljéak.

[15] A perben eljart birdsdgok nem sértették meg az eljaréasi
szabdlyokat sem: a Pp. 163.§5 (3) bekezdése szerinti koztudomasu
tények nem fligghetnek sem a birdsdg mérlegelésétédl, sem kiildnleges
szakértelmétdl - ez esetben nem volnadnak kodztudomésuak. Az I. rendd
alperes altal koztudomésuként hivatkozott 4&ltaldnos ingatlan-
drszinvonal ugyanakkor c¢sak egy szempont a tobbi kozdott, a per
eldontése szempontjdbdl ugyanis az ingatlan aktudlis, egyediesitett
forgalmi értékének van jelentdsége, melynek megitélése
ingatlanforgalmi szakértd feladatkorébe tartozik. A perben
kirendelt szakértdé az I. rendld alperes felvetéseire kielégitd,
részletesen indokolt valaszt adott, mindezek alapjan a birdsagok a
szakvéleményt helytédlldéan fogadtdk el 1itélkezésiik alapjaként, az
igy megalkotott szakvélemény ugyanis ellentmondédsoktdél mentes,
aggalytalan volt.

[16] A kifejtettek értelmében, mivel jogszabdlysértés nem tortént, a
Kiria a Jjogerds itéletet a Pp. 275.S (3) bekezdése alapjéan
hatdlyadban fenntartotta.



Zard rész

[17] Az I. rendd alperes feltilvizsgéalati kérelme nem volt
eredményes, ezért a Kuria az I. és II. rendld felperesek Jjogi
képviseletével a felilvizsgalati eljarédsban felmeriilt, a birdsagi
eljarasban megidllapithaté {dgyvédi koltségekrdl szdld  32/2003.
(VIII.22.) IM rendelet 3.§S (2), (5) és (6) bekezdéseiben foglaltak
szerint, a kifejtett {gyvédi tevékenységgel aradnyosan, a 4/A.S
értelmében az altalanos forgalmi addéra is figyelemmel meghatdrozott
dgyvédi munkadijbdél alloé feliilvizsgalati eljarasi koltség
megfizetésére kotelezte, mig a koltségmentessége folytan le nem
rétt  felilvizsgalati eljardsi illetéket a birdsadgi eljarasban
alkalmazandd kdltségmentességi szabdlyokrdl szdld 6/1986. (VI.26)
IM rendelet 13.§ (1) bekezdése, valamint a 14.S értelmében az &llam
viseli.

Budapest, 2016. oktdber 26.

Dr. Harter Maria s.k.a tanédcs elndke, Dr. Varga Edit s.k. eldadd
bird, Dr. Mocsar Attila Zsolt s.k. bird



