Févarosi [tél6tabla
7.P£.20.024/2017/9.

A Fovarosi [tél6tabla dr. Bakos Odon tigyvéd (fél cime) altal képviselt I.rendii felperes neve (I.rendii
felperes cime) 1. rendi és Il.rendi felperes neve (Il.rendi felperes cime) I1. rendi felpereseknek - dr.
Hovanyecz Hajnalka tigyvéd (fél cime) altal képviselt alperes neve (alperes cime) alperes ellen
kozos tulajdon megsziintetése irant inditott perében a Fovarosi Torvényszék 2016. aprilis 5. napjan
kelt 22.P.23.762/2015/9. szamu itélete ellen a II. rendli felperes részérdl 10. sorszam alatt
elOterjesztett, valamint 14. és Pf/6. sorszam alatt megindokolt fellebbezés folytan meghozta a
kovetkezd

részitéletet:

A Févarosi [tél6tabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, a II. rendii
felperes tobblethasznalati dij fizetésére iranyuld keresetét elutasito rendelkezését helybenhagyja.

Egyebekben az elséfoku birdsag itéletének a kozos tulajdon megsziintetésére iranyuld keresetet
elutasito és a II. rendi felperest perkoltség viselésére kotelezd rendelkezéseit hatalyon kiviil helyezi,
¢s ebben a keretben az elséfoku birdsagot a per jabb targyalasara és ujabb hatarozat hozatalara
utasitja.

Kotelezi a II. rendii felperest, hogy - 15 napon beliil - fizessen meg az alperesnek 21.000
(Huszonegyezer) forint plusz afa 6sszegli fellebbezési eljarasi koltséget.

A hatalyon kiviil helyezd rendelkezéssel Osszefiiggésben a II. rendil felperes fellebbezési eljarasi
koltségét 772.000 (Hétszazhetvenkettdezer) forintban, az alperes fellebbezési eljarasi koltségét
pedig 100.000 (Egyszazezer) forint plusz afa 6sszegben allapitja meg azzal, hogy annak viselésérol
az elséfoku birdsag hataroz.

Ez ellen a részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokoléas

Az itélkezés alapjaul szolgald tényallas szerint a ... utca 4. szam alatt 1év0, ... helyrajzi szamt
(perbeli) csaladi hdzas ingatlanban az alperes lakik, 1/3 tulajdoni hanyadat 1997-ben adasvétel
jogcimén szerezte meg hézastarsatol, idésebb lLrendl felperes neve. Az ingatlan tovabbi 2/3
részének a II. rendl felperes a tulajdonosa, melynek felét a 2017. januar 25. napjan megkdotott
ajandékozasi szerzOdéssel az 1. rendll felperes ajandékozta a részére. Az ajandékozési szerzodés
megkotése elott az I-II. rendit felperesek személyenként 1/3 tulajdoni hanyaddal rendelkeztek,
amelynek a tulajdonjogét az apjukkal, idésebb Lrendli felperes neve mint eltartottal megkotott,



1998. december 17-ei életjaradéki szerzodéssel szerezték meg. Idésebb ILrendii felperes neve
tobbszor inditott pert az ¢életjaradéki szerzodés felbontdsa irant, de ezek a perek a keresettdl torténd
elallasa folytan megsziintetéssel értek véget. Idésebb L.rendl felperes neve és az alperes hazassagi
¢letk6zossége 2003-ban megszakadt, hazassagukat a birdsag 2003 szeptemberében felbontotta, de
az alperes néhany honap kiilonélés utan visszakoltozott az ingatlanba, €s ezt kovetden élettarsként
¢lt egyiitt korabbi férjével, aki 2005. oktober 2. napjan elhunyt. Idésebb L.rendii felperes neve
hagyatékat a kozjegyzo torvényes 6roklés jogcimén az I-I1. rendi felpereseknek adta at.

Az I-II. rendii felperesek - tOobbszor modositott - keresetiikben kérték a kozds tulajdon
megsziintetését, €s az alperes kotelezését 2008. december 31. napjatol kezdédéen havi 70.000 forint
hasznalati dij megfizetésére. ElsOsorban az ingatlan arverési értékesitését inditvanyoztak, a
legkisebb arverési vételarat - a szakértdi vélemény alapjan - 25.200.000 forintban hataroztdk meg.
Az alperes beszamitasi kifogasat megalapozatlannak tartottak, azzal érveltek, hogy az életjaradéki
szerzOdés szerint nem terhelte 6ket apjuk dpoldsénak és eltemettetésének a koltsége.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitisara iranyult. Eldadta, hogy a kozds tulajdon
megsziintetése sulyosan sértené az érdekeit, hiszen hozzavetdlegesen 45 éve lakik az ingatlanban,
onnan kikolt6zni nem tud, az 6t illetd arverési vételar nem elegendd arra, hogy a kdrnyéken hasonl6
szinvonalon megoldja a lakhat4sat. Vitatta, hogy a tobblethasznalati dij megfizetésére iranyulo
keresetnek fennall a jogalapja, azzal érvelt, hogy tulajdoni hanyaddnal nem hasznalja nagyobb
mértékben az ingatlant. Eldadta, hogy a harom szobas csaladi haznak csupan az egyik szobajat
hasznalja, a masik szobaban iddsebb L.rendii felperes neve ingdsagai taldlhatdak, mig a harmadik
szoba tliresen all.

Arra az esetre, ha a birésag helyt adna a tobblethasznalati dij megfizetésére iranyuld keresetnek,
1.978.101 forint erejéig beszamitasi kifogast terjesztett eld, melyben az alperesek apjanak az
apolasaval és 1110 eltemettetésével felmertlt koltségei, valamint az ingatlanon végzett allagmegovo
beruhazasai értékének a beszamitasat kérte a tobblethasznalati dijba.

Az alperes viszontkeresetet terjesztett eld az ¢letjaradéki szerzddés érvénytelenségének a
megallapitdsa €és az ingatlan 2/3 részére kiterjedden - az 1ddsebb ... kotott 2004. julius 22-ei o6roklési
szerzOdés alapjan - tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzése irant. Az elséfoku birosag
- a Févérosi Itélotabla részitéletével részben megvéltoztatott - jogerds részitéletével elutasitotta a
viszontkeresetet.

Az elséfoku birdsag - fellebbezéssel tamadott - itéletével elutasitotta a keresetet, és kotelezte az I-11.
rendii felpereseket, hogy személyenként fizessenek meg az alperesnek 400.000 forint plusz afa
Osszegli perkoltséget, tovabba 252.800 forint illetéket az 4llam javara.

Dontésének jogi indokoldsa szerint a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV. torvény (régi
Ptk.) 147. §-a szerint a k6z0s tulajdon megsziintetését barmelyik tulajdonostars kovetelheti, €s mivel
az I-II. rendii felperesek éltek ezzel a jogukkal, ezért a régi Ptk. 148. § (1)-(3) bekezdéseiben
felallitott sorrendet kovetve azt vizsgalta, hogy a kozos tulajdon megsziintetésének melyik
modozatat alkalmazza. A kozos tulajdon természetbeni megsziintetésére nem latott lehetdséget,
mivel errdl az I-II. rendl felperesek felhivas ellenére sem nyilatkoztak. Az I-II. rendi felperesek
nem ajanlottak fel, hogy az alperes tulajdoni hanyadat megvaltjak, igy csak a régi Ptk. 148. § (3)
bekezdésében szabalyozott megsziintetési modozat alkalmazasara nyilt volna lehetdség, amelynek
vizsgélata sordn annak tulajdonitott {igydontd jelentdséget, hogy az arverési értékesités sértené az
ingatlanban laké alperes méltanyos érdekeit. Ramutatott: az I-II. rendi felperesek lakhatasa



megoldott, az ingatlanbol mindossze tulajdonrésziik ellenértékére tartanak igényt, de az ingatlan
fenntartdsanak és karbantartasanak a koltségeihez nem jarultak hozzd. Az alperes szerény anyagi
koriilményei ellenére egyediil gondoskodik az ingatlan egészének a fenntartasarol, emellett 6 apolta
és temettette el a hazastarsat. Arverési értékesités esetén az ingatlanban hosszu ideje bentlako
alperes mindenképpen méltanytalan helyzetbe keriilne, ezért elutasitotta a kozos tulajdon
megsziintetésére iranyuld keresetet. Kifejtette: az I-II. rendi felperesek apjanak haldla, és a
keresetlevél benyujtasa kozott viszonylag rovid id6 telt el, és az I-II. rendi felperesek nem
bizonyitottak, hogy az alperes tulajdoni hdnyadénal nagyobb aranyban hasznélja az ingatlant. A Pp.
164. § (1) bekezdése értelmében e tekintetben a bizonyitasi kotelezettség az I-11. rendii felpereseket
terhelte, de 6k felhivas ellenére sem jelentettek be arra vonatkozo bizonyitékot, miszerint az alperes
tudomasara hoztak, hogy hasznalni kivanjak az ingatlant; hogy kulcsot kértek tdle; illetve, hogy az
alperes akadalyoznd oket az ingatlan haszndlatdban. A bizonyitottsdg hianyat az I-II. rendi
felperesek hatranyara értékelve a tobblethasznalati dij iranti keresetet elutasitotta. Az elutasitasra
figyelemmel az alperes beszamitasi kifogasaval érdemben nem foglalkozott. A Pp. 78. § (1)
bekezdése értelmében a pervesztes felpereseket kotelezte a perkoltségek viselésére.

Az elséfoku birdsag itélete ellen a II. rendli felperes jelentett be fellebbezést, melyben annak
megvaltoztatasat, és modositott keresete teljesitését kérte. A fellebbezésben moddositott kérelme
szerint elsOdlegesen megvaltas utjan kérte a kozos tulajdon megsziintetését; felajanlotta, hogy az
alperes tulajdoni hanyadat 8.400.000 forint ellenében magahoz valtja, mig a havi 70.000 forint
Osszegli tobblethasznalati dij kovetelésének a kezdd idopontjat 2010. januar 1. napjara modositotta
(7.P£.20.024/2017/6. szamt beadvany). A 2017. januar 25. napjan kelt ajdndékozasi szerzodés és az
ingatlan 0j keletli tulajdoni lapjanak a csatolasaval igazolta, hogy az els6foku birdsag itéletének a
meghozatalat kovetéen az 1. rendii felperes 1/3 tulajdoni hanyaddra ajandékozas jogcimén
bejegyezték tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba, igy kozte ¢és az alperes kozott kell
megsziintetni a kdzos tulajdont. Fellebbezésében az elséfoku eljaras sordn eldterjesztett kérelmétdl
eltéréen jelolte meg a kozos tulajdon megsziintetésének az elsdédlegesen alkalmazanddé modozatat
annak kifejtésével, hogy kérelmének a megvaltoztatdsa nem mindsiil keresetvaltoztatasnak, igy
nincs akadalya a fellebbezési eljaras soran torténd elbiralasanak. Allaspontja szerint tévedett az
elsdfoku birdésag, amikor arra a kovetkeztetésre jutott, hogy visszaélésszeriien gyakorolja a kozos
tulajdon megsziintetésére iranyuld jogosultsagat. Hangsulyozta, hogy édesapja neki €s a testvérének
szanta ezt az ingatlant, az alperes édesapjuk Oregkori elbutulasat kihasznalva szerezte meg annak az
1/3 részét. Ramutatott: az alperes rosszhiszemu eljarast tanusit, mivel az els6foku birosag itéletének
a meghozatalat kovetéen azonnal leszedte az ingatlan eladdsa érdekében kihelyezett tablat.
Allaspontja szerint az alperes azt gondolja, hogy haldldig az ingatlanban maradhat, és azt
ingyenesen hasznalhatja. Ebben a helyzetben a kozos tulajdon fennmaradéasa kizardlag az alperes
rosszhiszemii magatartasara vezethetd vissza. Kifejtette, hogy neki is nagy sziiksége lenne az
ingatlanra, mivel 67 éves ¢életkora ellenére jelenleg is albérletben lakik, sajat lakéds hijan nincsen
hova koltoznie. A kozos tulajdon megvaltassal torténd megsziintetése az alperesre nézve kevésbé
méltanytalan, mint ranézve a kozos tulajdon fenntartasa, igy a kereset elutasitdsa jogszabalysértd. A
tobblethasznalati dij megfizetésére iranyuld keresettel kapcsolatban eldadta, hogy az 1. rendi
felperessel kotott ajandékozasi szerz6dés a tobblethasznalati dij iranti kovetelésre is kiterjed, ezért a
tulajdonaban 1évé teljes 2/3 részt érintéen érvényesiti a keresetet. Allaspontja szerint az elséfoku
birésag a bizonyitékok helytelen értékelése alapjan jutott arra a kovetkeztetésre, hogy nem
bizonyitott az alperes tobblethasznalata. Ramutatott: a szakértéi helyszini szemlén késziilt
fényképek azt mutatjak, hogy valamennyi szoba szépen be van rendezve, ami arra utal, hogy az
alperes mindegyik szobat hasznalja. Fenntartotta azt az allitdsat, hogy mar a temetést kovetden
elkérte az ingatlan kulcsait az alperestdl, aki azt megtagadta, kijelentve, hogy az ingatlanban 1évo
ingdsagok tilnyomorészt az 6 tulajdondban allnak. Az alperes kérésiik ellenére sem adott kulcsot



neki és a testvérének, igy az ingatlanba nem tudnak bejutni, mivel attél az alperes elzarkdzott.
Egyébkeént pedig annyira megromlott az alperessel a viszonya, hogy a kozds ingatlanhasznalat nem
megvaldsithato.

Az alperes fellebbezési ellenkérelme az els6foku birdsag itéletének a helybenhagyasara iranyult.
Elsddlegesen az els6foku birdsag itélete részjogerejének a megallapitasat kérte, kifejtve, hogy
fellebbezés hianyaban jogerdre emelkedett az els6foku birdsag itéletének az a része, amellyel a
kozos tulajdon megsziintetésére €és a tobblethasznalati dij megfizetésére iranyuld 1. rendi felperesi
keresetet egyarant elutasitotta. A kozos tulajdon megsziintetésével kapcsolatban ramutatott: a II.
rendii felperes hatranyara értékelendd, hogy felhivds ellenére sem nyilatkozott az ingatlan
természetbeni megoszthatosagardl, a Pp. 235. § (2) bekezdése értelmében erre vonatkozd
nyilatkozata a fellebbezési eljaras keretein beliil nem potolhato. Fenntartotta, hogy a kdzos tulajdon
megsziintetése stlyosan sértené méltanyos érdekeit, hiszen 1969 6ta bent lakik az ingatlanban, €s
tulajdoni hanyadanak az ellenértékén nem tud hasonld adottsdgokkal rendelkezd lakast venni a
kornyéken. Emellett az is a kozos tulajdon megsziintetése ellen szol, hogy a tarstulajdonosok
egyaltalan nem érdeklddtek az ingatlan feldl, nem jarultak hozza az azzal kapcsolatos kiaddsokhoz
és az allagmegdvashoz, a fenntartassal kapcsolatos koltségeket egyediil 6 viselte. Alldspontja szerint
a fellebbezési eljarasban a II. rendli felperes ) tényként nem hivatkozhat arra, hogy albérletben
lakik, kiilonosen azért nem, mert nem igazolta a bérleti jogviszony fennallasat. Ettd] fliggetleniil
vitatta, hogy a II. rendli felperes albérletben lakik, tudomasa szerint élettarsa ingatlanaban ¢l, és az
¢lettarsanak nem fizet bérleti dijat. A k6zos tulajdon megsziintetése esetére az elséfoku eljarasban
eléterjesztett kérelmével egyezden kérte, hogy a birésag haszonélvezeti jog vagy haszndlati jog
alapitasaval jogositsa fel a bennmaradasra. A tobblethasznalati dij megfizetésére iranyuld kereset
elutasitasaval kapcsolatban eldadta: ténybelileg nem bizonyitott, hogy tulajdoni hanyaddnal
nagyobb aranyban hasznalja az ingatlant, hiszen a kertet egyaltalan nem hasznalja, és a hdrom szoba
kozil csak az egyiket lakja. Az I-11. rendi felperesek maguk is hasznaljak az ingatlant, azzal, hogy
valtozatlanul ott taroljak az apjuktél megoérokolt ingosagokat. Tagadta, hogy a per barmely
szakaszaban rosszhiszemi eljarast tanusitott volna, kifejtette: téle eltérden az I-1I. rendii felperesek
tobbszori mulasztdsa és kirivoan rosszhiszemii pervitele alapozta meg, hogy a birosdg ezt a
koriilményt a hatranyukra értékelje. Kifejtette azt is, hogy a rendelkezésre 4llé ingatlanforgalmi
szakértdi vélemény olyan sulyos tartalmi, modszertani, valamint szdmitasi hibakban szenved, amely
miatt akkor sem fogadhatdo el az itélkezés alapjaul, ha az els6foku birosag itéletének a
megvaltoztatasara keriilne sor. Eldadta, hogy a szakvéleménnyel kapcsolatos észrevételeit az
els6foku eljaras soran két alkalommal - az alap-, valamint a kiegészitd szakvélemény eldterjesztését
kovetden - részletesen kifejtette, melyekre az I-II. rendii felperesek felhivas ellenére sem tettek
nyilatkozatot. A felperesi mulasztasra tekintettel a megvaltasi ar, valamint a hasznalati érték
bizonyitasanak a sikertelenségét a II. rendt felperes hatranyara kell értékelni. Az eltelt idore
figyelemmel beszamitasi kifogasat felemelte 3.466.901 forintra, amely a 2017. februar 22. napjaig
lejart toke- és kamatkovetelésbol adodik ossze.

Az elséfokt birdsag itélete ellen az I. rendl felperes nem jelentett be fellebbezést, ezért az els6foku
birdsag itéletének az I. rendli felperesre vonatkozo6 rendelkezései - amelyekkel egyarant elutasitotta
a tobblethasznalati dij megfizetésére, valamint a kozos tulajdon megsziintetésére iranyuld keresetét,
¢s perkoltség megfizetésére kotelezte az alperes részére - jogerdre emelkedtek [Pp. 228. § (4)
bekezdés]. Ezeket a rendelkezéseket a Févarosi [tél6tabla feliilbiralata nem érintette.

Az itélkezés alapjaul szolgald tényallas ismertetésébdl kitiinden az elséfoku birdsag itéletének a
meghozatalat kovetéen a II. rendi felperes ajandékozas utjdn megszerezte az 1. rendl felperes 1/3
hanyadanak a tulajdonjogat, erre a tulajdoni hanyadra 2017. februar 7-ei hatallyal jegyezték be a II.



rendi felperes tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba.

Az igy kiegészitett tényallas alapjan a II. rendii felperes fellebbezése részben - az els6foku birdsag
itéletének a tobblethasznalati dij megfizetésére iranyuld keresetet elutasitd rendelkezését érintden -
megalapozatlan, tovabbi részében - az elséfoku birdsag itéletének a kozos tulajdon megsziintetésére
iranyulo keresetet elutasitd rendelkezését érintden - pedig nem volt lehetdség az érdemi elbirdlasara.

A tobblethasznalati dij megfizetésére iranyuld kereset tekintetében a Févarosi [télotéabla az elséfokn
birosag érdemi dontésével egyetértett, Iényegében az ahhoz fiizott jogi indokolast is osztotta, amit
azonban a fellebbezésre tekintettel kiegészit a kovetkezokkel.

Az érdemi feliilbiralatot megeldzSen a Fovarosi [télétabla eldrebocsatja, hogy a II. rendii felperes
nem rendelkezik olyan jogosultsaggal, amely alapjan a fellebbezési eljarasban érvényesithetné az I.
rendli felperes tobblethasznalati dij irdnti igényét. Az 1. rendi felperes ugyanis a 15 napos
fellebbezési hataridé alatt nem jelentett be fellebbezést az els6foku birdsag itélete ellen, igy a rea
vonatkozo itéleti rendelkezések jogerdre emelkedtek. Az I-1I. rendi felperesek kozotti ajandékozas a
jogerd bekovetkezése utan tortént, ebben az idopontban a birdsag altal mar jogerdsen elbiralt €s
alaptalannak mindsitett kdvetelés atruhdzasara nyilvanvaléan nem kertilhetett sor. A Pp. 229. § (1)
bekezdése értelmében ugyanis az itélt dologhoz fiiz6d6 anyagi jogerd kizarja, hogy az itéletben mar
elbiralt jogot a felek ismét vitassa tegyék.

A 1I. rendti felperes a régi Ptk. 140. § (1) bekezdése alapjan terjesztette eld a tobblethasznalati dij
megfizetésére iranyuld keresetét. Ez a torvényi rendelkezés a kozds tulajdon birtoklasat
szabalyozza, aszerint a tulajdonostarsak mindegyike jogosult a dolog birtoklasara és hasznalatara; e
jogot azonban egyik tulajdonostars sem gyakorolhatja a tobbiek jogainak és a dologhoz fiiz6d6
torvényes érdekeinek a sérelmére. A tulajdonjogbdl eredd jogositvanyok elsdsorban a tényleges
birtoklasra, illetve hasznalatra jogositjak fel a kozos tulajdonban allo ingatlan tarstulajdonosat, aki
tobblethasznalati dijra - a régi Ptk. 140. § (1) bekezdésének masodik fordulata értelmében - csak
abban az esetben tarthat igényt, ha a masik tulajdonostars akadalyozza meg e jogainak a
gyakorlasat. Ebbdl kdvetkezden a tobblethasznalati dij iranti kereset eredményessége érdekében a II.
rendii felperest terhelte annak bizonyitasa, hogy az ingatlan tulajdoni hanyadaval aranyos részét
birtokba kivanta venni, de ebben az alperes megakadalyozta [Pp. 164. § (1) bekezdés].

A 1II. rendl felperes részére a birtoklds joga apja haldldnak az idépontjaban nyilt meg, hiszen az
¢letjaradéki szerzodés értelmében apja a halaldig hasznalhatta az ingatlant, annak ellenére, hogy a
tulajdonjogot mar kordbban 4truhazta az eltartokra. A II. rendil felperes tobbszor eldadta, hogy 6 és
testvére elkérték az ingatlan kulcsait az alperestdl, de - allitasa szerint - az alperes a kulcsok atadasat
megtagadta. Az alperes ennek az allitdsnak a valosagtartalmat kétségbe vonta, védekezése szerint az
I-11. rendi felperesek nem kértek téle kulcsokat, noha az ingatlan birtokba adasat nem tagadna meg,
hiszen a csalddi haznak - a k6z0s hasznalati helyiségein kiviil - minddssze egy szobajat hasznalja.
Az alperes védekezésének, illetve az els6foki birosdg bizonyitasi teherre vonatkozé
tdjékoztatasanak az ismeretében a II. rendli felperes tisztdban volt az 6t terheld bizonyitési
kotelezettség tartalmaval, de tobbszori felhivas ellenére sem terjesztett elé bizonyitasi inditvanyt. A
II. rendd felperes a fellebbezésében sem jelolt meg olyan - az els6foku eljaras soran mar feltart -
bizonyitékot, amely alatdmasztand, hogy ¢€Ini kivant a hasznalat jogaval, de ebben az alperes
megakadalyozta. A II. rendii felperes fellebbezésében csupéan a bizonyitas nehézségeire hivatkozott
annak eldadéasaval, hogy amikor az I. rendii felperessel kulcsot kértek az alperestdl, rajtuk kiviil
senki nem volt jelen (a fellebbezés indokolasaként benytjtott P{/3. sorszam alatt csatolt beadvany 3.
oldala). A bizonyitasi nehézségek azonban nem befolyasolhatjdk a bizonyitottsag hidnyanak a



jogkdvetkezményét. A Pp. 3. § (3) bekezdésének az alapelvi jelentOségli szabalya egyértelmi a
tekintetben, hogy a bizonyitas sikertelensége a bizonyitdsra kotelezett felet terheli. Az els6foku
birosag ezért helyesen dontétt, amikor a bizonyitottsag hianyat a II. rendl felperes hatranyara
értekelte, és elutasitotta a tobblethasznélati dij megfizetésére iranyuld keresetét. A kereset
elutasitasara figyelemmel nem keriilhetett sor a II. rendii felperes tobblethasznalati dij kovetelésével
szemben érvényesitett alperesi beszamitasi kifogas elbiralasara.

A kozos tulajdon megsziintetésére iranyuld kereset tekintetében abbol kell kiindulni, hogy a régi
Ptk. 147. §-a értelmében ez a jogosultsag a tarstulajdonosoknak a kézos tulajdonbol eredd alapjogai
koz¢ tartozik, igy dnmagéaban ennek az alapjognak az érvényesitése nem mindstilhet visszaélésszerti
joggyakorlasnak.

Az a koriilmény, hogy az alperes tobb évtizede életvitelszertien lakik a perbeli ingatlanban, €és ez az
ingatlan szolgal az otthonaul, értelemszerien nem a felperesi joggyakorldst mindsiti, hanem az a
tarstulajdonosok ingatlanhoz f(iz6d6 érdekeinek az értékelése soran jut jelentdséghez. Azt a kdzos
tulajdon megsziintetése soran is figyelembe kell venni, hogy az alperes mas ingatlannal nem
rendelkezik, igy ¢életkorara és hosszu ideje tartd bennlakasara figyelemmel nyomatékos érdeke
fizédik ahhoz, hogy tovébbra is az ingatlanban maradhasson. Ennek az alperesi érdeknek a
figyelembevétele azonban nem ad alapot a k6zos tulajdon megsziintetésének az elutasitasara, hanem
csupan arra, hogy a birdsag a kozos tulajdon megsziintetése ellenére is feljogositsa a bennlako
tulajdonostarsat az ingatlanban val6 bennmaradasra [1/2008. (V. 19.) PK vélemény II. pontja]. A
kifejtettek szerint az elsdfoku birosagnak el kellett volna rendelnie a kozds tulajdon megsziintetését,
annak modozatat akként meghatdrozva, hogy az ne sértse az alperes bennmaradashoz fiiz6d6
méltanyos érdekét.

Az eléz6ekbdl kovetkezben a FOvarosi [tél6tabla annak nem tulajdonitott tigydontd jelentdséget,
hogy az elséfoku eljaras soran az I-II. rendl felperesek nem nyilatkoztak az ingatlan régi Ptk. 148. §
(1) bekezdésében szabalyozott természetbeni megoszthatésagarol. Nyilatkozatuk hianya arra utal,
hogy a koz0s tulajdon megsziintetésének ezt a modjat nem lattak alkalmazhatonak, amit a I1. rendi
felperes a fellebbezésben megerdsitett annak eldéadasaval, hogy a természetbeni megosztasnak a
feltételei nem allnak fenn. Ezt az allitast az alperes nem vonta kétségbe, nem érvelt az ingatlan
természetbeni megosztasa mellett, a felek kozremitkodése nélkiil viszont a természetbeni megosztas
elrendelésére nem keriilhet sor.

A kozos tulajdon megsziintetési modozatok régi Ptk. 148. §-aban felallitott sorrendjét kovetve a
birésagnak masodlagosan a kozds tulajdon megvaltas utjan torténd megsziintetésének a lehetdségét
kell megvizsgalnia [régi Ptk. 148. § (2) bekezdés]. A II. rendl felperes a fellebbezési eljaras soran
8.400.000 forint erejéig igazolta teljesitoképességét, és kérte a megvaltasra valod feljogositasat.
Kérelme tartalmabol kitlinden a megvaltast abban az esetben vallalta, ha a ko6zos tulajdon
megsziintetési perekben iranyadd fészabaly szerint az alperest kikoltozésre kotelezi a birdsag. A
Févarosi [télétabla azonban - az elézéekben mar kifejtettek szerint - abban egyetértett az elséfoku
bir6saggal, hogy a kikoltozésre kotelezés sulyosan sértené az alperes méltanyos érdekeit. Ennek az
érdeksérelemnek az elkeriilése érdekében a kozOs tulajdon az alperes bennmaradasra vald
feljogositasa mellett sziintethetd meg. Ilyen esetben a birdsagnak meg kell hatdroznia az ingatlanban
maradoé volt tulajdonostars lakdshasznalatanak a jogcimét, ami az 1/2008. (V. 19.) PK véleménynek
- a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. térvény hatalyba 1épését megel6z6 - 11. pontjaban
adott iranymutatasa szerint a felek megallapodéasa alapjan vagy haszonélvezeti jog, illetve hasznalat
joga birdsag altal torténd alapitdsaval torténhet. Amennyiben a felek - a jelenlegi tarstulajdonosok,
azaz a II. rendi felperes és az alperes - nem tudnak megallapodni a lakashasznalat jogcimében, tigy



azt a birdsagnak kell meghatarozni. Az id6kozben hatalyba Iépett 1) Ptk. 5:84. § (4) bekezdése
szerint ebben az esetben a bentlaké tulajdonostars részére a tulajdoni hanyadaval aranyos hasznalati
jogot kell alapitani. Ezt a torvényi rendelkezést iranyadonak tekintve a Févérosi [télétabla
allaspontja szerint az alperes bennmaradésra torténd feljogositasat - nem haszonélvezeti jog, hanem
- hasznalati jog alapitasaval kell rendezni.

Lehetséges, hogy a II. rendii felperes az alperes bennmaradasa esetén nem vallalja az alperes
tulajdoni hanyaddanak a megvaltasat. Ebben az esetben at kell térni a régi Ptk. 148. § (3)
bekezdésében szabalyozott kézds tulajdon megsziintetési modozat vizsgalatara, és az ingatlan
arverési értékesitésének az elrendelése érdekében az ehhez sziikséges adatoknak a feltardséra.
Mindez olyan nagyterjedelmii tovabbi bizonyitast igényel, amely meghaladja a fellebbezési eljaras
kereteit, ezért annak foganatositisa érdekében az els6foku birdsag itéletének a kozos tulajdon
megsziintetésére vonatkozé rendelkezéseinek a hatalyon kiviil helyezésére, €s ebben a keretben uj
eljaras lefolytatasara van sziikség [Pp. 252. § (3) bekezdés].

A kifejtettek szerint az j eljaras soran a feleknek nyilatkozniuk kell az ingatlanban marad6 alperes
lakashasznalatanak a jogcimére vonatkozoan. Nyilatkozataik tiikrében az elséfoku birdsagnak fel
kell tarnia az ingatlan tényleges hasznalatat, ezen beliil azt, hogy az alperes az ingatlan mely részeit
hasznalja. Az els6foku birésagnak meg kell allapitania, hogy 1/3 tulajdoni hdnyadahoz igazoddan az
alperes az ingatlan mely részeit hasznalhatja, és a kdz0s tulajdon megsziintetése esetén mely részeit
koteles kitiriteni.

A felek egyezd eldadasanak a hianyaban ki kell egésziteni a szakértdi bizonyitast is, az alperes
részére alapitand6 hasznalati jog, valamint az ingatlan jelenlegi forgalmi értékének a
meghatarozasaval, tovabba a hasznalati jog ingatlan értékére gyakorolt értékcsokkentd hatasaval. A
szakvélemény aggalyossaganak a kikiiszoboléséhez szabatosan meg kell hatarozni azokat az
ingatlanrészeket (helyiségeket), amelyre az alperes hasznalati joga kiterjed, és a szakértonek a
tényleges haszndlati viszonyokbdl kiindulva kell a szakvéleményt elkészitenie. A felek nem
zéarhatoak el attol, hogy a Pp. 182. § (2) bekezdése szerint észrevételeket tegyenek a szakértoi
véleményre, észrevételeikre a szakértének valaszolnia kell. A szakértdi bizonyités - illetve a felek
altal felajanlott és sziikségesnek mutatkoz6 egyéb bizonyitds - foganatositasat kovetden lesz az
elsofoki birdsdg abban a helyzetben, hogy megalapozottan dontson a kozos tulajdon
megsziintetésérol.

A kifejtettek szerint a Févérosi [télétabla érdemi dontést csak a tobblethasznalati dij megfizetésére
iranyulo kereset tekintetében hozott, ezért hatarozatat a Pp. 213. § (2) bekezdése szerint részitéletbe
foglalta, ¢és e tekintetben az els6foka birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

Az elséfoku birdsag itéletének a helybenhagyott rendelkezéseihez kapcsoldddan az eredményteleniil
fellebbezo II. rendl felperes a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan koteles megtériteni az alperes részére
a jogi képviselete ellatdsaval felmeriilt fellebbezési eljarasi koltségét. Ennek Osszegét a Févarosi
ftél6tabla a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja alapjan a fellebbezés
értekéhez igazoddan allapitotta meg, amelyhez a 4/A. § (1) bekezdése szerint hozzaadodik az afa.

A koz6s tulajdon megsziintetésére iranyuld kereset tekintetében a Févarosi {tél6tablanak nem alltak
rendelkezésére az elséfoku birdsag itéletének az érdemi feliilbiralatdhoz sziikséges adatok, ezért a
Pp. 252. § (3) bekezdése alapjan az elsdfoku birdsag itéletének a kozos tulajdon megsziintetésére
iranyul6 keresetet elutasitd, és a II. rendli felperest perkodltség viselésére kotelezd rendelkezéseit



hatalyon kiviil helyezte, és ebben a keretben az elsdfokl birdsagot a per ujabb targyaldsara és ujabb
hatarozat hozatalara utasitotta. Meghagyta az els6foku birdsagnak, hogy az jabb eljarasban - az
elozoekben kifejtettek szerint - folytassa le a kozds tulajdon megsziintetésének a megalapozott
elrendeléséhez sziikséges bizonyitast.

A hatélyon kiviil helyezett rendelkezésekkel kapcsolatban a Fovarosi [télétabla a felek fellebbezési
eljarasi koltségének csupan az 6sszegét allapitotta meg, amely ligyvédi koltségeikbdl és a II. rendil
felperes esetén az altala lerdtt 672.000 forint fellebbezési eljardsi illetékbdl adodik Ossze. E
koltségek viselésérdl a Pp. 252. § (4) bekezdése szerint az elséfoku birdsag fog hatarozni.
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