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Rendelkezo rész
A Kuria a jogero0s itélet feliilvizsgalattal timadott rendelkezéseit hatalyaban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az 1. rendii alperesnek 127.000
(szazhuszonhétezer) forint feliilvizsgalati eljarasi koltségeT.

A le nem rott 1.273.500 (egymillio-kétszazhetvenhdromezer-6tszaz) forint feliilvizsgalati eljarasi
illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.

Indokolas
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A felperes és az 1. rendii alperes 1974-ben ismerkedtek meg, ekkor mindketten D. ¢éltek. A felperes
1975-ben a fovarosba koltozott, de a felek kapcsolatukat fenntartottdk, amelybdl 1977 februarjaban
kozos gyermek sziiletett. Az 1. rendii alperes részére 1977. marcius 11-én kiutaltdk a D., T. ut 40.
I/3. szam alatti 46 négyzetméter nagysagli tandcsi bérlakéast, melynek a szocialpolitikai
kedvezménnyel csokkentett és részletekben fizetendo lakashasznalati dija 14.960 forint volt.

A felperes és az I. rendii alperes 1977 augusztusaban kotottek hazassagot, majd az 1. rendii alperes a
d.-i bérlakast rafizetés nélkiil elcserélte a B. L. J. u. 26. foldszint 3. szamu 36 négyzetméter
nagysagi bérleményre. Az illetékes hatésag az 1977. november 4-én hozott hatdrozatiban a
hazastarsak kozos kérelme alapjan, de az I. rendi alperes szamara engedélyezte a d.-i és f.-i bérlakas
cseréjét és ennek alapjan a lakésbérleti szerzodést is kizarolag az 1. rendii alperes kotdtte meg. A
hazastarsak egyiittélésiiket ebben a lakdsban kezdték meg és ide sziiletett masodik gyermekiik is.
1986-ban a L. utcai lakast elcserélték a B. D. u. 46. L. emelet 3. szam alatt fekv 66 négyzetméter
alapteriileti kétszobas lakasra, majd az ingatlant az 1995. jalius 12. napjan kotott adasvételi
szerzddéssel azonos aranyu kozos tulajdonként megvasaroltak a II. rendl alperestdl. A vételar
367.290 forint volt, a felek ennek 10%-t egy Osszegben kifizették, a fennmaradé vételarrész
kiegyenlitését pedig 35 év alatt, részletekben vallaltak.

Az ingatlanra a II. rend alperes javara jelzalogjogot, tovabba ennek biztositasara elidegenitési €s
terhelési tilalmat jegyeztek be.

A felperes 2001-ben kiilsé kapcsolatos létesitett. 2002-ben az 1. rendi alperesnél daganatos
betegséget diagnosztizaltak, megmiitotték, kemoterapias, illetve hormonkezelést kapott és a késdbb
fellépd autoimmun betegsége miatt a sokiziileti gyulladas is kialakult.

A felek életkozossége 2003 majusdban megsziint, ekkor a felperes személyes ingosdgainak egy
részét a D. utcai ingatlanbol elszallitotta, élettarsi kapcsolatba 1épett és €lettarsa tulajdonaban allo
ingatlanba koltozott. 2006 oktoberében ¢€lettarsatol gyermeke sziiletett.

A felperes oOregségi nyugdija havi 34.750 forint, az alperesé¢ 42.870 forint. Az életk6zosség
megsziinése 6ta a D. utcai ingatlanban az alperes ¢él. Kezdetben mindkét gyermek szamara ingyenes
ingatlanhasznalatot biztositott, 2008-t61 a felek kisebbik gyermekével és ennek csaladjaval ¢l az
ingatlanban.

2010 januarjaban jogerOs részitélet a felek hazassagat felbontotta €s a felperest 2008. januar 1.
napjatol kezdédden havi 20.000 forint hazastérsi tartasdij megfizetésére kotelezte. A perbeli utolso
hazastarsi k6zos lakas, a D. utcai lakas kizarolagos haszndlatara az 1. rendl alperest jogositotta fel.
A maésodfoku birdésag jogerds részitéletével az elsdéfoku részitélet fellebbezett, a lakdshasznalat
rendezésére €s a hazastarsi tartasdij fizetésére vonatkozd rendelkezéseit helybenhagyta. A
Legfelsobb Birdsag a feliilvizsgalati eljarasban hozott részitéletével a jogerds részitéletet hatdlyaban
fenntartotta.

A felperes lakashasznélat Gjraszabdlyozasa iranti keresetét a 2013. november 8. napjan hozott és
fellebbezés hianyadban jogerds elsofoku itélet elutasitotta. A hazastarsi tartasdij fizetési
kotelezettségét a 2015. majus 31. napjan jogerdre emelkedett itélet megsziintette.

A Kkereseti kérelem és az alperes viszontkeresete

[10] A felperes a részitélettel el nem biralt keresetében kérte a hazastarsi kozos vagyon, ezen beliil az

ingd vagyon megosztasat, a D. utcai ingatlan kozos tulajdonanak megsziintetését, elsédlegesen
arverési értékesités elrendelésével, méasodlagosan az 1. rendii alperes tulajdoni hdnyaddnak magahoz
valtasaval. Az ingatlannak az I. rendl alperes tulajdonaba adasa esetén az 6t megilleté megvaltasi
arba kérte beszamitani a hazastarsi tartasbol eredd tartozasat, valamint az I. rendli alperes egyéb
elszamolasi és megtéritési kovetelését. Allitotta, hogy a d.-i bérlakds bérleti joganak
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megszerzéséhez valo hozzajarulasok alapjan az ingatlan 13,4 %-ban a kiilonvagyona. 2003. jinius
1. napjatdl havi 77.940 forint tobblethasznalati dij és kamatai megfizetésére is kérte az 1. rendil
alperes kotelezését.

Az 1. rendu alperes érdemi ellenkérelmében a hazastarsi kdzos vagyon megosztasaval egyetértett,
végleges viszontkeresetében annak megallapitasat kérte, hogy a bérleti jog megszerzéséhez tortént
kiilonvagyoni hozzajarulasa alapjan a D. utcai ingatlan 16/100 tulajdoni hdnyada a kiilonvagyona.
Az ingatlanon fennallé ko6zos tulajdon megsziintetési modjaként az arverést ellenezte és kérte a
feljogositasat a felperes tulajdoni hanyaddnak magéhoz valtdsdra a perben kirendelt dr. K. J.
szakértd altal meghatarozott forgalmi értéken. Teljesitoképességét 1.100.000 forint erejéig igazolta,
a megvaltasi ellenérték ezt meghalad6 részére pedig havi 20.000 forintos részletfizetést vallalt.
Jogalap hidnyaban, a felperes onkéntes elkoltozésére hivatkozassal a tobblethasznalati dij kovetelés
elutasitasat kérte.

Az elso- és masodfoku itélet
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Az elsofoka birosdg itéletében a felperes és az I. rendli alperes hézastarsi kozds vagyonat
megosztotta. Megallapitotta, hogy a D. utcai ingatlan 16/100 aranyban az 1. rendii alperes
kiilonvagyona, az ingatlan 84/100 hanyada héazastarsi kozos vagyon. Megkereste az ingatlaniigyi
hatosdgot a jogvaltozas ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére. Az ingatlan ko6zoOs tulajdonat
megsziintette, a felperes 42/100 tulajdoni hanyaddnak megvaltasara az 1. rendii alperest jogositotta
fel 5.040.000 forint ellenében. A megvaltadsi arba beszamitotta az itélet rendelkezd részében
meghatarozott, az 1. rendli alperest megilleté koveteléseket és ennek eredményeként az I. rendii
alperest 1.263.269 forint megvaltasi ellenérték megfizetésére kotelezte, amelybdl 1.100.000 forintot
15 napon, 163.269 forintot pedig 2015. augusztus 1. napjatdl kezdédden havi 20.000 forintos
részletekben koteles kiegyenliteni. Megkereste az illetékes ingatlaniigyi hatosagot a megvaltasi ar
megfizetésének igazoldsa utdn a jogvaltozas bejegyzésére, hdzastarsi kdzOs vagyon megosztasa
jogcimén.

Az eltéré tulajdoni hanyad megallapitasdval kapcsolatos dontését az elséfoku birdsag azzal
indokolta, hogy a felperes és az 1. rendii alperes a hazassagkotés elott €lettarsi kapcsolatban nem
¢ltek. A ko6zos gazdalkodas tényét nem igazolja, hogy az 1. rendii alperes kdlcsonadott a felperesnek,
illetéleg hitelt vett fel gitarvasarlas érdekében, tovabba a felperes nem bizonyitotta allitasat,
miszerint a d.-i bérlakds hasznalatbavételi dijat sajat jovedelmébdl egyenlitette ki. A lakas a
hazassagkotés elott az 1. rendl alperes bérleménye volt, igy 6nalld bérletnek mindsiil. Az 1952. évi
IV. térvény (a tovabbiakban: Csjt.) 28. § (1) bekezdés a) pontja szerint a bérleti jog, mint
vagyonértékli jog a kiilonvagyoni jellegét megtartja akkor is, ha a kiilonvagyoni vagyontargy
helyébe maés vagyontargy 1ép. Igy a lakascserék folytan a bérleti jog értéke az 1j lakas forgalmi
értékében is megtestesiil, ezért a D. utcai ingatlanbol az 6nallé bérlet értékének megfeleld rész az 1.
rendl alperes kiilonvagyona. Dr. K. J. aggalytalan szakvéleménye szerint az I. rendli alperes
részére kiutalt bérlakas bérleti joganak jelenlegi értéke 1.881.065 forint, amely a teljes ingatlan
11.940.000 forint bekoltdzhetd forgalmi értékének a 16/100 része. A meghaladd 84/100 tulajdoni
hanyad a volt hazastarsak kozos tulajdona, igy az ingatlanbol a felperes részesedése 42/100, az 1.
rendi alperesé pedig 58/100 tulajdoni hanyad.

Az elséfoku birésag az ingatlanon fennalld k6zos tulajdon megsziintetésérol a felek méltanyos
érdekeinek széles korli vizsgélata alapjan hatdrozott. Ennek soran értékelte, hogy az életkdzosség
megsziinése oOta az ingatlanban az I. rendli alperes €l. Jogerds részitélet feljogositotta az ingatlan
kizarolagos hasznalatira és a felperes 2014. évben elbterjesztett, a lakashasznalat ujrarendezése
iranti keresetét jogerds itélet elutasitotta. A felperes az ¢életkdzosség megsziinésével egyidejiileg
elkoltozott a kozos tulajdont ingatlanbol, azdta sajat és jelenlegi csalddjanak lakhatasa élettarsa egy
szobas lakasadban biztositott. Az I. rendl alperes egészségi allapota, anyagi helyzete a részitélet
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meghozatala Ota tovabb romlott és az ingatlan terheit is kizarolagosan ¢ viseli. Az arverési
értékesités stlyosan méltanytalan lenne az I. rendl alperessel szemben, mert a lakds kiliritett
allapotban torténd arverési értékesitése esetén a neki jutd arverési vételarbol lakhatasa megfeleléen
nem biztosithat6. Ugyanakkor az elszamolasi igények levondsa utdn fennmarad6 arverési vételar a
felperes szamara sem nyujtana kelld fedezetet a jelenleginél kedvezdbb lakaskoriilményeinek
megoldasara. Az elséfoku birosag ezért a kdzos tulajdont az 1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban:
régi Ptk.) 148. § (2) bekezdése szerint sziintette meg, a felperes tulajdoni hanyadanak megvaltasara
5.040.000 forint megvaltasi ellenértéken az I. rendii alperest jogositotta fel.

A felperes a tobblethasznalati dij iranti igényét arra alapitotta, hogy 2003. junius 1. napjatol
kezdddden az ingatlant kizarolag az 1. rendii alperes haszndlja, felperes elkdltozéséhez a hazassag
megromlasaval kapcsolatos vitak és egyéb kényszeritd koriilmények vezettek. Ezzel szemben az 1.
rendl alperes azt allitotta, hogy a felperes Onként tavozott a lakasbol, ezért tobblethasznalati dij
iranti igényt alappal nem érvényesithet. Az els6foku birdsag a felperes személyes nyilatkozata, a
kozos gyermekek tanuvallomasa alapjan megallapitotta, hogy a felperes a lakas hasznalatdval
onként felhagyott. Elkoltozése eldtt kiilfoldon dolgozott, hazatérése utan mar ¢€lettarsahoz koltozott
¢s ingdsagait fokozatosan elszallitotta az ingatlanbol. Nem bizonyitotta allitdsat, miszerint
fenyegetések miatt kényszeriilt az elkdltozésre. Ezen szédndékdban nyilvanvaldéan kdzrehatott a
hazassag megromlédsa, de dontd szerepe annak volt, hogy a felperes élettarsi kapcsolatot kivant
1étesiteni. A felperes elkoltozése koriili idoben az I. rendii alperes betegsége miatt a csalad kirivoan
stlyos helyzetben volt. Hazastarsa és gyermekei tobbszor kérték a felperest, hogy maradjon a
csaladjaval, torodjon a feleségével és gyermekeivel. A felperes azonban nem ezt a lehetdséget
valasztotta, hanem a hosszabb ideje meglévd kapcsolatdhoz koltozott. Az elséfoki birdsag
megitélése szerint az ilyen helyzetben tett esetleges negativ kijelentések nem valositjak meg azt a
tényallast, amikor az egyilittlakéds az egyik hazastars er6szakos magatartasa miatt lehetetlenné valik
¢s a masik héazasfél emiatt hagyja el a kozOs ingatlant. Nincs tehat olyan 1. rendi alperesi
tobbletmagatartds, amely a felperes tényleges elkoltozését indokolta, ezért hianyzik a
tobblethasznalati dij iranti kereset jogalapja.

Az elséfokt birésag a hazastarsi k6zos vagyon megosztasa eredményeként az 1. rendi alperest
terheld 5.040.000 forint megvaltasi ellenértékbe beszamitotta a felperes kiilonb6zd jogcimeken
terheld 3.776.691 forint tartozasat. igy az 1. rendii alperes altal fizetendd megvaltasi ellenértéket
1.263.309 forintban hatdrozta meg, ennek az 1. rendl alperes egydsszegl teljesitoképességét
meghaladd részére az 1952. évi III. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 217. §-a alapjan részletfizetést
engedélyezett.

Az els6foku birdsag itélete ellen a felperes terjesztett el fellebbezést, amelyben a tulajdonjog
megallapitdsa iranti viszontkereset elutasitasat ¢s a kozos tulajdon megsziintetését az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett aranyok szerint kérte. Az ingatlan forgalmi értékét, és az ennek megfeleld
megvaltasi ellenértéket a masodfoku eljarasban kiegészitett szakértdi vélemény szerinti jelenlegi
értékben kérte meghatarozni. Az igy megallapithatd megvaltasi ellenértékre az I. rendli alperes nem
teljesitoképes, ezért a kozos tulajdon megsziintetésének egyediili mdodja az arverési értékesités
elrendelése. Az 1. rendii alperestdl elsddlegesen 2003. junius 1. napjatol, masodlagosan 2010. januar
6. napjatol a jogerds itélet meghozatalaig terjedd idészakra jarod tobblethasznalati dijat és ennek
kamatait igényelte.

A masodfoku birosag itéletével az elséfoku birosag itéletének fellebbezett rendelkezéseit részben
megvaltoztatta. A megvaltasi ellenértéket 8.779.478 forintra, az 1. rendi alperes fizetési
kotelezettségét hazastarsi kozos vagyon megosztasa jogcimén 3.898.144 forintra felemelte €s ebbdl
15 napon beliil 1.100.000 forint, 180 napon beliil 2.798.144 forint, tovabba tobblethasznalati dij
jogcimén 1.011.608 forint megfizetésére kotelezte. Mddositotta a foldhivatali hatosaghoz intézett
megkereséseket, a kereseti és a viszontkereseti illeték viselésére vonatkozd rendelkezést. Az
elsofoku itéletet kiegészitette a II. rendii alperes tlirésre kotelezésének rendelkezéseivel, tovabba
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annak megallapitdsaval, hogy az ingatlanra kotott adasvételi szerzodésbol a még fennalld
vételarrészlet kiegyenlitésének kotelezettsége kizarolag az I. rendi alperest terheli. Ezt meghaladdan
az els6foku birosag itéletét helybenhagyta.

ftélete indokolasa szerint a masodfoka birdsdg a D. utcai ingatlanra érvényesitett tulajdoni igény
targyaban hozott els6foki dontéssel maradéktalanul egyetértett. A felperes a Pp. 164. § (1)
bekezdése alapjan nem bizonyitotta, hogy az I. rendl alperessel mar a d.-i lakas kiutalasakor
¢lettarsi kapcsolatban ¢ltek, illetdleg a d.-i lakas bérleti joganak megszerzését részben, vagy
egészében O finanszirozta. Fellebbezéssel nem tamadta az els6fokt itéletnek a hazassagi
¢letk6zosség  1étrejottének  idOpontjara  vonatkozd megallapitdsat. A masodfokt  birdsag
hangsulyozta, hogy L. utcai lakést a felek egylittesen eldterjesztett kérelmére az 1. rendl alperes
részére utaltak ki, ¢ kototte meg a bérleti szerzodést is, igy a felperes csak a lakasba vald
bekoltozésének tényével és idopontjaban valt az 1. rendl alperes bérldtarsava. Ezért abbol kell
kiindulni, hogy a D. utcai ingatlan 16/100 tulajdoni hdnyada az alperes kiilonvagyona, a felperest a
hazastarsi kozos vagyonbol 42/100 tulajdoni hanyad illeti meg. Az els6fokil birdsdg a kozos
tulajdon megsziintetési mddjanak meghatarozasakor értékelte a birdi gyakorlat altal kialakitott
szempontokat, tovabba azt, hogy az utolso kozds hazastarsi kozos ingatlan hasznalatat jogerds itélet
rendezte ¢és a haszndlat Ujraszabdlyozasanak feltételei sem allnak fenn. A birésagnak a BH
2000.441. szamu hatarozatnak megfelelden elsddlegesen arra kell torekednie, hogy a megvaltasra a
kizar6lagos hasznalatra jogosult bentlak6 hdzastarsat jogositsa fel.

A teljesitoképességet illetéen az 1. rendl alperessel szembeni elvart kovetelmény, hogy a hosszabb
pertartam alatt felkésziiljon a felperesnek jardo megvaltasi ellenérték teljesitésére. Ugyanakkor nem
varhato el téle, hogy a budapesti ingatlanpiacon bekdvetkezett arrobbandsnak a megvaltasi arra
gyakorolt hatdsara a jogerds itélet meghozataldnak idOpontjdban az azonnali és az egyOsszegl
teljesitéssel felkésziilt legyen, de a teljes megvaltdsi ellenérték a felek kozos nagykoru
gyermekeinek anyagi segitségével, vagy bankkolcson felvételével teljesitheto.

Az 1. rendli alperes a bizonyitds kiegészitése utan értékelni kérte, hogy a D. utcai ingatlan
21.000.000 forintos forgalmi értéke €és a d.-i lakas bérleti joganak 6.600.000 forintos értéke kozotti
aranyok megvaltoztak, igy kiillonvagyonanak mértéke 31/100 részre modosult. Allaspontja szerint a
kiegészitd szakvéleményben megjelolt érték Uj ténynek mindsiil, ezért azt kérte, hogy a masodfoku
birosdg 31/100 aranyu kiilonvagyona figyelembevételével hatdrozzon. A mdésodfokt birdsag
allaspontja szerint azonban az I. rendii alperes nyilatkozata a Pp. 3. § (2) bekezdése és a Pp. 247. §-a
alapjan nem mindsithetd viszontkereset felemelésnek. Hangsulyozta, hogy az 1. rendii alperes a
perbeli ingatlanban ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonjogot szerzett a lakasvétel idopontjaban,
az akkori forgalmi érték alapjan. Tovéabbi tulajdonjogot keletkezteté jogi tény hidnyaban
kiilonvagyonanak mértéke nem valtozott, ennek az ingatlan egészéhez viszonyitott ardnya nem fligg
a D. utcai és a d.-i ingatlanok forgalmi értékétdl, azok egymashoz viszonyulé folyamatos
valtozasatol. Az 1. rendl alperes az elsdfoku eljarasban elfogadta a szakért6i véleményt, keresetét az
ingatlan 2014. évi forgalmi értéknek megfelelden modositotta és az elfogadott értéken alapuld
elsofoku itéletet fellebbezéssel, csatlakozo fellebbezéssel nem tdmadta. A masodfoku eljarasaban
ezért nincs eljarasjogi alapja a magasabb tulajdoni hanyad megéllapitdsanak. A felek altal elfogadott
kiegészitett szakvélemény szerint a D. utcai lakas jelenlegi bekoltozhetd forgalmi értéke 20.903.520
forint, igy a felperes 42/100 tulajdoni hanyadnak megfelelé megvaltasi ellenérték 8.779.478 forint,
amelybdl a volt hazastarsakat kolcsonosen megilletd, illetve terheld kovetelések elszamolasaval
4.898.144 forint illeti. A D. utcai ingatlan forgalmi értéke 2014 juniusatol 75 %-al emelkedett,
ugyanakkor a szakérté véleményes szerint az ingatlandrak stagnalasa, csokkenése varhatd. A felek
¢letk6zossége kozel 14 éve megszilint, €s a per mar tobb éve folyamatban van. A masodfoku birosag
meggy0zddése szerint az ingatlanpiac hektikus, a felperes szamara jelentdsen kedvezobb helyzete €s
a hazassagi vagyoni igények méltanyosa rendezésének kovetelménye indokolja a Csjt. 31. § (5)
bekezdésének alkalmazasat. Ezért az 1. rendii alperest terheld 4.898.144 forint értékkiegyenlités
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Osszegét 1.000.000 forinttal csokkentette, amely megfelelden helyreallitja a hazastarsi kozos
vagyon megosztasdnak érdekegyensulyat. A teljesitést két részletben engedélyezte és a masodik
részlet teljesitési hataridejét a bankkolcson esetleges felvételének figyelembe vételével hatarozta
meg.

A tobblethasznalati dijat illetden a masodfoku birdsag a régi Ptk. 99. és 141. §-aira, tovabba a PK 8.
szamu allasfoglaldsara utalassal hangstlyozta, hogy a tulajdonostirs elsdsorban a tulajdoni
hanyadanak megfeleld hasznalatra tarthat igényt, és csak akkor léphet fel pénzbeli térités iranti
koveteléssel, ha szamara a dolog hasznalata a felek megallapodasa, a birésag hatarozata alapjan
vagy egyéb koriilmény miatt nem biztositott. A birdi gyakorlat szerint nem jar tobblethasznalati dij a
tdvozd hazastarsnak, ha hasznélati jogaval onként hagyott fel és az ingatlan terheit sem viseli. A
felperes a lakast 2003 majusaban onként hagyta el, ezzel a tulajdonjogébol fakad6 hasznalati jogaval
felhagyott, tehat a hasznalatot rendezd jogerds itélet meghozatalaig, 2010. oktober 13-ig sajat
dontése alapjan, kiilsé kényszeritd koriilmény nélkiil a lakast nem hasznalta, ezért erre az idoszakra
hasznalati dij részére nem jar. A jogerds itélet kozlésétdl, 2010. november 24. napjatol kezdédden
azonban a felperes a hasznalati joggyakorlas hidnya mar nem a felperes elhatarozéasan alapul, ezért a
kereset jogalapja ettdl az id6ponttol alapos. A felperes 42/100 tulajdoni hdnyadéhoz igazodo
hasznalati dij mértéke 28.496 forint, a felek azonban az ingatlanban szivességi hasznalati jogot
biztositottak eldszor mindkét nagykoru gyermekiik, majd csak a kisebbik gyermekiik szdmara. A
perben nincs adat arra, hogy a felperes az ingyenesen atengedett jogosultsagot gyermekétdl 2010
novembere el6tt megvonta, ennek jogkdvetkezménye pedig nem terhelhetd a lakat birtokban tarto I.
rendii alperesre. A masodfoku birésag ezért a tobblethasznalati dij Osszegét mérlegeléssel, a
felperesnek jard dij fele részében, havi 14.248 forintban allapitotta meg. 2010. november 24.
napjatol a jogerds itélet meghozatalaig eltelt 71 honapra az I. rendli alperes hasznalati dijfizetési
kotelezettsége 1.011.608 forint.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem
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A joger0s itélet ellen a felperes €s az 1. rendi alperes terjesztett eld feliilvizsgalati kérelmet.

A felperes feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését és az elséfoku itélet
részbeni megvaltoztatasat ugy kérte, hogy a Kuria a tulajdoni ardnyok megvaltoztatdsa iranti
viszontkeresetet utasitsa el és a bejegyzett tulajdoni hanyadok alapjan dontson a kozos tulajdon
megsziintetésérdl, elsddlegesen arverési értékesités elrendelésével. A legkisebb arverési vételarat
bekoltozhetéen 18.900.000 forintban, az 1. rendli alperes bentlakdsa mellett 11.340.000 forintban
hatdrozza meg azzal, hogy az arverési vételarbol a felperest 10.500.000 forint és elszamolas
jogcimén tovabbi 1.673.080 forint illesse meg. Masodlagosan, volt hdzastarsa altali magahoz valtas
esetén az I. rendl alperest 10.500.000 forint megvaltasi ellenérték, tovabbi 1.673.080 forint,
Osszesen 12.173.080 forint megfizetésére kotelezze. Megsértett jogszabalyhelyként a Csjt. 27. § (1)
bekezdését, a 31. § (5) bekezdését, a Pp. 163. § (1) bekezdését, a 221. § (1) bekezdését, jelolte meg.
A feliilvizsgélati kérelem indokai szerint a felek 1974-ben D. éltek és itt ismerkedtek meg. A
felperest munkdja 1975. évtdl a fovaroshoz kotdtte, nagynénje lakasaban lakott, de a felek vidéken
¢s a fovarosban is egymasnal aludtak. Az els6 kozos gyermekiik sziiletése utan az I. rendii alperes
nevére utaltak ki a d.-i tandcsi bérlakést azzal, hogy harman koltdznek a lakasba. Az 1. rendi alperes
a 31 évvel késobb indult perben erre alapozta a jelenlegi kozds lakdsban megtestesiilo tulajdoni
igényét. Az eljart birésagok megallapitottak, hogy a hazassagkotéssel a felek életkdzossége nem jott
1étre és a kozel 40 éve megszerzett d.-i bérlakast az I. rendl alperes kiilonvagyonanak mindsitették.
A masodfoku birdsag a jelenlegi 20.903.520 forint forgalmi értékbdl a felperes begyezett tulajdoni
hanyada alapjan jar6 10.451.760 forint helyett 1.672.282 forinttal kevesebb megvaltasi ellenértéket
allapitott meg. A hézastarsak életkdzosségének kezdete nem attol fiigg, hogy mikor jutottak kozos
lakashoz, mert az ¢letkdzosség 1étrejottét nem zarja ki, hogy a felek atmenetileg barmely okbdl nem
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laknak egy fedél alatt. A perbeli esetben a kozos lakhatast csak az erre alkalmas f.-i lakas kozos
akarattal torténé megszerzése tette lehetévé.

Az eljart birosagok megallapitottak, hogy a d.-i lakas hasznalatba vételi dijat az 1. rendl alperes
egyenlitette ki, nem értékelték a fizetési feltételeket, hogy az egydsszegli 2.992 forint befizetése
utan fennmaradd 11.968 forint megfizetésére 1977. aprilis 15-t61 36 honap alatt havi 331 forintos
részletfizetést engedélyeztek, amit a felek kdzos vagyonbdl egyenlitettek ki. A hazassagkotés elott
befizetett részletek kiilonvagyonként elszamolhatok, de az évtizedekig fennalld hazassagi kotelékre,
a cserék lancolatara, tovabba a mar beszerezhetetlen okiratok hianyara tekintettel az elvi megoldas
kovetése a méltanyossagi klauzulat sérti.

Allaspontja szerint a birdsagok nem vizsgaltak, hogy a felperes a D. utcai ingatlanbol onként vagy
kényszeritd koriilmények miatt koltozott el. A 2010. januar 6-1 jogerds részitélet ebben a kérdésben
nem foglalt allast, kizarolag azt rdgzitette, hogy a felperes elhagyta a lakast, és utalt arra, hogy az I.
rendli alperes tettlegességre ragadtatta magat a felperessel és baratndjével, a késébbi élettarsaval
szemben, tovabbd a kozos gyermekek is siirgették az elkoltozést. A felperes a per késdbbi
szakaszaban az alperes fenyegetd, olykor tettleges magatartasanak igazolasara tanubizonyitést
inditvanyozott, melynek teljesitését a birosagok azzal az indokoldssal mellézték, hogy a felperes
testvére és baratndje meghallgatdsa mar megtortént. Vallomasuk azonban az alperes magatartasara
nem tért ki, amely sérti a bizonyitas kogens eljarasi szabalyat és az itélet indokolasaval szemben
tamasztott kovetelményeket.

A tobblethasznalati dij Osszegszerlisége tekintetében a felperest kétszeres sérelem érte, mert a
masodfoku birdsag a dijat a 42/100 tulajdoni hanyad alapjan és csak ennek fele részében allapitotta
meg. Dontésének indokolasa logikailag hibas, mert a felperes lakashasznalati joganak megvonasatol
a kisebbik gyermek szivességi lakdshasznalatanak fenntartasara, vagy megvonasara kizardlag az
alperesnek van lehetdsége. Igy a felperest 2010 novemberétél 2016. oktober végéig tovabbi
1.430.920 forint illeti meg.

[29]6en téves a megvaltasi ellenérték mérséklésének indoka. Kozismert, hogy az ingatlanarak 2008-ig
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stabilitast mutattak, ez kovetden a gazdasagi valsaggal osszefliggésben 6t éven at zuhantak, majd ez
a trend megallt és eldbb lasst, majd gyors novekedés kovetkezett be, 2016. évre az arak elérték a
2008. évi szintet. Az arszinvonal helyreallasaval a felperest ért atmeneti hatrany megsziint, amely
terhére nem értékelhetd. Valdjaban az értékvaltozas mindkét fél szamara kedvezd, hiszen az 1. rendii
alperes is Iényegesen magasabb értékhez jut.

A felperes 0sszegzése szerint tobblethaszndlati dij cimén megilleti 5.495.688 forint, az 1. rendi
alperesnek jar 3.822.608 forint, a kettd kiilonbozete a felperes javara 1.673.080 forint és megilleti
10.500.000 forint megvaltasi ellenérték.

Az 1. rendu alperes feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itélet részbeni hatalyon kiviil helyezését €s
a jogszabalyoknak megfeleld hatarozat meghozatalaval annak megallapitasat kérte, hogy a perbeli
ingatlanbol 32/100 rész a kiilonvagyona, ehhez képest 68/100 tulajdoni hényad tartozik a kozos
vagyonba, igy a felperes 34/100 illetdség tulajdonosa. Ehhez igazodva megvaltasi ellenérték cimén
7.107.197 forint, a hazastarsi koz6s vagyon megosztasa jogcimén pedig Osszesen 2.225.863 forint
illeti. Kérte tovabba a tobblethasznalati dij irdnti kereset teljes elutasitasat. Jogszabalysértésként a
régi Ptk. 141. §-t, a Csjt. 31. § (5) bekezdését, a Pp. 206. § (1) bekezdését, a 235. § (1) bekezdését €s
a 247. § (1)-(2) bekezdését jeldlte meg.

Feliilvizsgalati kérelmének indokai szerint a masodfokt birosag tévesen allapitotta meg, hogy
kiilonvagyonanak az ingatlan egészéhez viszonyitott aranya konstans, ezért nem fiigg a D. utcai és a
d.-i ingatlanok aktualis forgalmi értékétdl. Ez a megallapitas abban az esetben helytallo, ha a
kiilonvagyoni hozzdjarulds meghatarozasa a vagyontargy megszerzésénél (vételar kifizetésénél)
felhasznalt kiilonvagyoni raforditds mértékén alapul. Ilyenkor nyilvanvalo, hogy a vagyontargy
forgalmi értékében bekovetkezd valtozas az alvagyonoknak a vagyontargy szerzésében vald aranyan
nem valtoztat. A perbeli esetben a tobblettulajdoni hanyad mértéke a d.-i bérlakas jelenlegi forgalmi
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értékébdl nyert levezetést, mely szerint a d.-i 6nallo bérleti jog értéke a lakas bekoltozhetd forgalmi
értekének 25%-a. A kiegészitett szakvélemény a D. utcai ingatlan jelenlegi bekoltozhetd forgalmi
értékét 20.903.520 forintban, ezen beliil az 6nalldo bérlet jelenlegi forgalmi értékét 6.600.000
forintban hatdrozta meg, igy a perbeli ingatlan 32/100 része a kiillonvagyona. Az elséfoku
eljarasban, az akkori forgalmi értékek alapjan a kiilonvagyon aranya a modositott viszontkeresete
szerinti 16/100 tulajdoni hanyad volt. A szdmara kedvezd, a viszontkeresettel egyezd elséfoku itélet
ellen fellebbezést, csatlakozd fellebbezést nyilvanvaléan nem terjesztett el6. Nem szamolhatott a
szakvélemény kiegészitésének elrendelésével, valamint azzal sem, hogy a szakértd a perbeli
ingatlanra kozel 100%, a d.-i 6nall6 bérletre 360% forgalmi értékndvekedést véleményez.

Az eljarasjogi kérdéseket illetden az I. rendl alperes a feliilvizsgalati kérelmében hangsulyozta,
hogy a hazastarsi k6zos vagyon megosztasa iranti perben nincs sziikség tételenként kiilon kereseti
vagy viszontkereseti kérelemre. Ezért a kiillonvagyon jogcimén, kordbban a viszontkereset
eszkozével érvényesitett tulajdoni igényét ellenkérelemnek kell tekinteni. Ebbdl kovetkezden a
masodfoku eljarasban eldterjesztett tovabbi 15/100 tobblettulajdoni hanyad megallapitasa irdnti
kérelme nem mindsitheté a Pp. 247. § (1)-(2) bekezdésében foglalt, a masodfoku eljarasban meg
nem engedett viszontkereset felemelésnek, illetéleg kiterjesztésnek. A szakvélemény kiegészitése
utan modositott kérelme a Pp. 244. § (1) bekezdés szerinti fellebbezési ellenkérelem, ezt pedig a Pp.
244. § (2) bekezdése alapjan legkésobb a masodfoku targyalason kell eldterjeszteni és amelyre — a
Pp. 244. § (1) bekezdés utolsd6 mondata alapjan — iranyadé a Pp. 235. § (1) bekezdésének szabalya.
Az 1. rendli alperes a szamara a kedvezdbb tulajdoni hidnyadok megallapitasara alapot ado
aktualizalt forgalmi értékekrdl csak az els6foku hatdrozat meghozatalat kovetden, a masodfoku
eljarasban kiegészitett szakvéleménybdl szerzett tudomast.

Szamitasa szerint a perbeli ingatlannak 32/100 része kiilonvagyona, igy 68/100 tartozik a kozos
vagyonhoz, amelybdl a felperest a 34/100 tulajdoni hanyaddnak megvaltasa fejében a 20.903.520
forint forgalmi értékre vetitve 7.107.197 forint megvaltasi ellenérték illeti meg. Ezt csokkenti a
felperes 3.881.334 forint tartozasa, tovabba a megvaltasi arbol méltanyossdg alapjan elengedett
1.000.000 forint, igy a felperes hazastarsi kozos vagyon megosztasa jogcimén 2.225.863 forint
megfizetésére tarthat igényt.

Kifogasolta, hogy a masodfoku birosag a kiegészitd szakvéleményen alapuld dontésével kizardlag a
felperes javara kedvezett és ezzel méltanytalan vagyoni elényhdz juttatta. Bizonyitott, hogy az I.
rendli alperes a perbeli ingatlanon a kiilonvagyonabdl az elséfoku itéletben megallapitott tulajdoni
hanyad helyett 1ényegesen nagyobb aranyu tulajdonjogot szerzett, ennek ellenére a masodfoku
birésag az aggalyosnak tekintett eljarasjogi helyzetet az elséfoku itélet részbeni hatalyon kiviil
helyezésével nem oldotta fel.

A jogerés itéletnek a tobblethasznalati dij jogalapjara vonatkozo dontése ellentétes a Karia BH
2003.408. és a BH 1992.313. szadm alatt kozz¢ tett hatarozataiban kifejtett gyakorlataval, miszerint
nem kovetelhet tobblethasznalati dijat az a hazastars, aki a k6zOs tulajdonu ingatlanbol minden
kényszeritd koriilmény nélkiill onként koltozott el. A dontés indokoldsa indokoldsa logikatlan,
iratellenes, €s téves. A lakdshasznalatot rendezo elsé- és masodfoku részitélet egyezé megallapitasa
szerint a felperes Onként, a visszatérés szandéka nélkiil koltozott el a perbeli ingatlanbdl. Az eljart
birésagok az I. rendli alperest az dnkéntes elhagyas jogkovetkezményeként jogositottak fel a lakas
kizarolagos hasznalatara, ugyanakkor az erre vonatkozd jogerds hatdrozat visszterhessé tette a
felperes elkoltdzésétol a jogerds hatarozat kozléséig ingyenes lakashasznalatat.

A masodfoku birdsag nem vette figyelembe, hogy a felperesnek a lakdshasznalat ujraszabalyozasa
iranti keresetét a 2013. november 8. napjan hozott és fellebbezés hianyaban jogerds elséfoku itélet
elutasitotta. Az itélet indokolasa szerint a felperes a lakas életvitelszerli hasznalatdra nem tartott
igényt, arra valtozatlan koriilményei miatt nincs sziiksége. Ezért a felperest a perbeli ingatlan
hasznalataban nem a lakashasznalat tdrgydban hozott jogerds részitélet akadalyozta. A felperesnek
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valos, ¢életvitelszerli hasznalati igénye a lakashasznalat rendezése utan sem volt, tovabba a felperest
a jogerds részitélet nem kdotelezte a perbeli ingatlan elhagyésara.

Végiil hangsulyozta, hogy a masodfoku birésag dontésébdl az kovetkezik, hogy a hdzastarsi kdzos
lakéast onként elhagyo hdzastars olyan birdsagi hatarozat alapjan tarthat igényt tobblethasznalati
dijra, amely a lakasban bent maradd hazastarsat az Onkéntes elhagyas miatt jogositotta fel a
kizardlagos hasznaltra, holott alakszer(i hatdrozat hidnydban pénzbeli kompenzaciot alappal nem
kovetelhet. Ebbdl kovetkezOen a lakasbol onként elkoltozo hazasfél perbeli érdeke az, hogy mieldbb
birdsagi hatarozat allapitsa meg az Onkéntes elkoltozés tényét, megnyitva ezzel a jogalapot a
tobblethasznalati dij érvényesitésére. Ezzel szemben a bent lakdé hazastars elemi érdeke a
lakéshasznadlat birdi rendezésének és a lakast onként elhagyd hazastars pénzbeli kompenzacid iranti
igénye megnyiltanak késleltetése. A jogerds itélet egyuttal azt is jelenti, hogy az ingatlanbol
elkoltozott hazastars érdekelt a hézastarsi vagyoni igények rendezésének elhtizdsaban, a
tobblethasznalati dij maximalizalasaban.

A Kiria dontése és jogi indokai
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A Kuria a joger0s itéletet a Pp. 275. § (2) bekezdése alapjan a feliilvizsgalati kérelmek keretei
kozott €s annak figyelembe vételével biralta feliil, hogy a rendkiviili perorvoslati kérelem a Pp. 270.
§ (2) bekezdése és a 275. § (3)-(4) bekezdése szerint anyagi jogi és az ligy €rdemi elbiralasara
lényeges kihatassal jaro eljarasi szabalysértés esetén lehet eredményes.

A felperes €s az 1. rendi alperes feliilvizsgalati kérelme nem megalapozott.

A tulajdonjog megallapitasa

A felek feliilvizsgalati kérelemmel nem tdmadtak a jogerds itélet megallapitasat, miszerint a felek a
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hazassagkotés elott nem éltek élettarsi kapcsolatban. Az pedig mar a masodfoku eljardsban sem volt
vitas, hogy a felek kozott az életk6zosség a hdzassag megkotésével nem jott 1étre, a hazassagi
¢letk6z0sség tartalmi elemei - a kdzos haztartas (egylittlakés), a kozos gazdalkodas €s a bensdséges
személyes viszony - csak a L. utcai bérlakasba valo kozos bekoltozéssel valosultak meg. A felperes
1975-t61 életvitelszerien B., az 1. rendl alperes D. élt, a L. utcai bekoltozésig nem éltek kdzos
haztartasban, melynek indoka a felperes B.-hez kotott munkavégzése, tovabba a csalad lakhatasat
biztositd 6nalld f.-i lakas hidnya volt. Az életk6zdsség 1étrejottét, illetdleg fennallasat a hazasfelek
ilyen kényszerli okok miatti kiilonélése azonban csak akkor nem zarja ki, ha kozottik az
¢letk6z0sség tovabbi fogalmi elemei, az érzelmi kapcsolat és a kozos célok érdekében megvaldsuld
kozos gazdalkodas, egyértelmiien fennallnak. Az eljart birésagok egyezé ¢és feliilvizsgalattal nem
tdmadott megallapitasa szerint a felek kozott az elsd f.-i lakasba torténd bekoltdzésig a gazdasagi
kapcsolat fogalmi elemének megfeleld gazdasagi egyiittmiikodés nem volt. Az életk6zosség
1étrejottéig a d.-i bérlakasra kifizetett hasznalatbavételi dijak fedezete pedig az ezzel kapcsolatos
feltilvizsgalati hivatkozas hidnyaban a feliilvizsgalati eljarasban nem vizsgalhato.

A Csjt. 27. § (1) bekezdése értelmében a héazastarsak osztatlan kozds tulajdona mindaz, amit a
hazassagi ¢letk6zosség ideje alatt akar egyiittesen, akar kiilon-kiilon szereztek. A Csjt. 28. § (1)
bekezdés a) pontja szerint a hazastars kiilonvagyondhoz tartozik - tobbek kozott - a
hazassagkotéskor megvolt vagyontargy. A birdi gyakorlat ennek fogalmi korébe vonta - tobbek
kozott - a vagyoni értékli jognak mindsiild dnkormanyzati (kordbban tanacsi) bérlakas bérleti jogat
is. A Csjt. 28. § (1) bekezdés d) pontja alapjan a szerzéshez felhasznalt vagyoni eszk6zok eredetére
tekintettel mindsiil kiilonvagyonnak a kiilonvagyon értékén — egyebek mellett — csere itjan szerzett
vagyontargy. Az pedig nem valtoztat a kiilonvagyoni jellegen, hogy az eredeti vagyontargy
felvaltasara, cseréjére tobbszor, és évtizedekkel az életk6zosség megsziinése elott kertilt sor.

A perbeli esetben az eljart birdsagok jogszabalysértés nélkiil allapitottak meg, hogy az életk6zosség
létrejotte eldtt az 1. renddi alperes részére kiutalt és az altala egyediili bérloként megkotott bérleti
szerzOdésre tekintettel a d.-i bérlakéas az 1. rendl alperes kiilonvagyoni jellegli 6nallo bérletének
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mindsiil (BH 2014.148., BH 1991.317.). A kiilonvagyoni bérleti jog értékének helyébe az
értékkiilonbozet nélkiil elcserélt L. utcai lakds bérleti joganak értéke 1épett. Az 1. rendl alperes
kiilonvagyona az értékesebb €s részben kozds vagyoni raforditassal - 21.912 forint hasznalatbavételi
dijkiilonbozet megfizetésével - megszerzett D. utcai bérlakas cseréjével, majd megvasarlasaval sem
enyészett el. Ezen a megallapitdson nem valtoztat, hogy a felperes az akkor hatalyos lakasiligyi
szabalyok alapjan a hazastarsak €s a bérbeado kiils6 jogviszonyaban a hazassagkotés €s a bekoltdzés
tényével a L. utcai bérlakéas bérlotarsava valt. Tovabba az sem, hogy a felek mint bérldtarsak
kotottek lakascsere szerzddést a D. utcai bérlakasra és ilyen mindségiikben vasaroltdk meg az
ingatlant azonos aranyu kozos tulajdonukként.

Nincs jelentdség annak sem, hogy a volt hazastarsak a d.-i bérlakasra megallapitott és a részletekben
fizetend6 hasznalatbavételi dij egy részét az €letkdzosség 1étrejotte utan kozos vagyonbdl fizették. A
mar kifejtettekbodl kovetkezden a hdzassagkotés, illetdleg az életk6zosség 1étrejotte elétt megszerzett
onallo bérlet az I. rendi alperes kiilonvagyondhoz tartozik €s az ezt terheld dij az I. rendii alperes
kiilonadossdganak mindsiil. Az ¢életkozosség alatt a kozos vagyonbol az egyik hazasfél
kiilonadossagara teljesitett raforditasokra pedig nem a Csjt. 27. § (1) bekezdése, hanem a 31. § (2)
bekezdése az iranyadd. Ezen utobbi rendelkezés a torlesztésben kozremiikodd hazastars javara
tulajdonjogot nem, kizardlag a felperes altal nem érvényesitett kotelmi megtéritési igényt keletkeztet
(EBH 1999.24.).

Mindebbdl kovetkezden az eljart birdsagok a vagyoni igények rendezése soran az I. rendi alperes
javara az anyagi jogi szabalyok helyes alkalmazésaval vették figyelembe a d.-i lakas kiilonvagyoni
bérleti joganak ellenértékét.

A Csjt. 31. § (5) bekezdésében foglaltak szerint a birdsdgnak gondoskodnia kell arrél, hogy a
vagyoni igények rendezésénél egyik hdzastars se jusson méltanytalan vagyoni eldnyhoz. A
méltanyossadg a vagyonjogi itélkezésben korrekcios rendezd elv, annak a méltdnytalansdgnak az
elharitasara szolgal, melyet a kz0s vagyon megosztasara vonatkozo altalanos szabalyok [Csjt. 31. §
(2)-(4) bekezdése] alkalmazasa az egyedi esetben jelenthet. A biroi gyakorlat kovetkezetes abban,
hogy a vagyonmegosztas altalanos szabalyaitol valo eltérésre méltanyossagbol csak egészen
kivételesen ¢és kellden indokolt esetben keriilhet sor. Az érdekek Osszehangoldsanak ugyanis
kiemelkedd jelentdsége van, az egyik fél javara gyakorolt méltdnyossag nem vezethet a masik féllel
szembeni méltanytalansaghoz. A felperes feliilvizsgalati kérelmében hivatkozott indokok, a
hazassagkotést kovetden a felek kényszert kiilonélése, a d.-i lakasra megallapitott hasznalatbavételi
dij kozos torlesztése és a tobb mint 30 évig fennallo életkozosség ténye még egyiittesen értékelve
sem ad alapot arra, hogy a bir6sag a méltanyossagi klauzula alkalmazasaval biztositsa hazastarsak
vagyoni viszonyainak a felperes allaspontja szerinti ardnyos és méltanyos rendezését. A kozos
vagyon megosztasara vonatkozo anyagi jogi szabalyok, valamint a kdvetkezetes itélkezési gyakorlat
(EBH 1999.23., BH 2009.260.) megsértését jelentené és az 1. rendii alperes szaméara nyilvanvaléan
méltanytalan eredményre vezetne az 6nallo bérleti jogbol eredd tobbletjogosultsag értékelésének
mell6zése.

Az 1. rendli alperes feliilvizsgalati kérelmében alappal hivatkozott arra, hogy iratellenes a
masodfoktl birésagnak azon megallapitasa, mely szerint az 1. rendii alperes az ingatlan-
nyilvantartason kiviili tulajdoni hanyadat a D. utcai lakds megvasarlasanak idépontjaban, az akkori
forgalmi érték alapulvételével szerezte meg. Azt azonban az I. rendi alperes tévesen allitotta, hogy a
D. utcai lakés forgalmi értékében, tovabba az ezen beliil jelentkezd d.-i bérlakas bérleti joganak
vagyoni értékében bekdvetkezett értékvaltozas a kiilonvagyoni részesedésének mértékére kihat.
Ezért a masodfoku birdsag megallapitasatol eltéréen a d.-i 6nallo bérlet értékének a D. utcai
ingatlan forgalmi értékéhez viszonyitott ardnya nem lehet konstans, illetve allando.

A biroi gyakorlat az 06nallé bérleti jog értékének megfeleld kiilonvagyoni tulajdoni hanyad
megallapitdsanal els6dlegesen azt a modszert alkalmazza, hogy az adott vagyontargy
megszerzésekor - a D. utcai ingatlan megvasarlasakor - felhasznalt alvagyonok, a kozos- €s
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kiilonvagyon mértékét veszi alapul, és a tartulajdonosokat ténylegesen megilletd tulajdoni
hanyadokat az alvagyoni hozzajaruldsok aranyanak megfeleléen a birdsag hatarozza meg, mivel ez
tény-, nem pedig szakkérdés. Ennek megfelelden az 6nallod bérleti jog értéke az adasvételi szerzddés
megkotésekor megallapitott ingatlanforgalmi érték és a bérleti jogra tekintettel biztositott
kedvezményes vételar kiilonbozete. A Kuria egyetértett az I. rendii alperes allaspontjaval abban,
hogy ilyen szamitdssal a vagyontargy forgalmi értékében bekovetkezett valtozas a vagyontargy
alvagyoni szerzési aranyat, a felek tulajdoni hanyadanak mértékét nem érinti.

A kiillonvagyon megallapitasanak masik, az utébbi idében a birdéi gyakorlatban esetenként
alkalmazott mddszere szerint a birdsag az ¢életkdzosség megsziinésének, vagy a kozos vagyon
megosztasanak idOpontjaban fennallo, és a felek egyezd nyilatkozatanak hidnyaban kizardlag
szakért6i bizonyitassal megallapithatd forgalmi, illetéleg vagyoni értéket veszi alapul és az
alvagyoni hozzajarulasokat is ilyen értékben szamolja el. Kétségtelen, hogy ez a szamitdsi mdodszer
az egyes iddszakokban eltérd tulajdoni hanyad megallapitasat is eredményezheti, hiszen elfordulhat
olyan helyzet, hogy a kiilonvagyoni raforditas, a bérleti jog értékndvekménye lényegesen
meghaladja a kozés vagyoni hozzdjarulasra jutd forgalmi érték emelkedésének meértékét. Ettol
fliggetlentil a perben indokolt volt az utobbi, a felek altal is elfogadott, és feliilvizsgalati kérelemmel
sem tamadott modszer igénybevétele, mivel a D. utcai ingatlan bérleti joganak értéke nem azonos a
d.-i bérleti jog értékével. Az dnkorményzattél megvasarolt perbeli ingatlan bérleti joganak értéke
ugyanis magaban foglalja a d.-i bérleti jog értékét, tovabba a két bérleti jog értéke kozotti és kdzos
vagyoni hozzajarulasnak mindsiilé kiilonbozetet is. Igy a d.-i bérleti jog jelenlegi értékének
meghatarozasa ingatlanforgalmi szakkérdés, amely csak szakértdi bizonyitassal donthet6 el.
Kétségtelen, hogy a perbeli ingatlan forgalmi értékében, ezen beliil a d.-i bérleti jog értékében az
elséfoku itélet meghozatala 6ta jelentds értéknovekedés kovetkezett be, €s errdl az Uj bizonyitékrol
az 1. rendli alperes csak a masodfoku eljarasban kiegészitett szakvéleménybdl szerzett tudomast.
Emellett a feleket megilletd tulajdoni hanyadok megallapitasara alkalmazott szakértdi modszerre €s
a szakértd nyilatkozatara tekintettel az 1. rendi alperes szamolhatott a rd nézve kedvezdbb, a
magasabb kiilonvagyoni tulajdoni illetdség megallapitasanak lehetoségével. Ezért a Pp. 244. § (1)
bekezdés utolsd6 mondata szerint alkalmazand6 235. § (1) bekezdésében foglaltakra tekintettel nem
volt akadalya annak, hogy a masodfoki birosdg a kiegészitett szakvéleményre alapitott
tobblettulajdoni igényét, az igényérvényesités eszkozeként a Pp. 244. § (2) bekezdésének
megfelelden eldterjesztett fellebbezési ellenkérelem alapjan elbirdlja. Ennek melldzése ugyan
Iényeges, de a jogerds itélet részbeni hatdlyon kiviil helyezését nem eredményezd olyan eljarasi
szabalysértés, amely az iligy érdemi elbirdlasara nem hatott ki. Az I. rendii alperesnek a
feliilvizsgalati kérelmében is fenntartott tobblettulajdoni igénye a jogerds itélet meghozataldig
rendelkezésre allo adatok alapjan a feliilvizsgalati eljarasban hozott, a jogszabalyoknak megfeleld
érdemi hatérozattal eldonthetd.

Az elfogadott alapszakvélemény alapjat add szakértéi modszer szerint a D. utcai ingatlan aktualis
forgalmi értékén beliil a kiilonvagyoni bérleti jog értéke a d.-i ingatlan aktualis forgalmi értékébol
allapithato meg, a bekoltdzhetd forgalmi érték 25%-ban. A szakértd a kiegészité véleményében
(54.P£.638.800/2015/9. szamu jegyzokonyv) ugy nyilatkozott, hogy a perbeli ingatlan forgalmi
érteke 50%-al emelkedett, igy a jelenlegi bekdltozhetd forgalmi értéke 20.903.520 forint. A d.-i
lakés forgalmi értékét is az 50%-os értékndvekedés figyelembe vételével kell meghatarozni, ezért
ennek jelenlegi forgalmi értéke 13.200.000 forint, mig a bérleti jog értéke a forgalmi értek 50%-a.
Az 1. rendti alperes az elfogadott kiegészit6 szakvélemény alapjan terjesztette eld a tobblettulajdoni
hanyad iranti igényét, miszerint a D. utcai ingatlan jelenlegi 20.903.520 forint forgalmi értékén beliil
az 6nallo bérleti jog értéke 6.600.000 forint, igy a perbeli ingatlan 31,57%-a, kerekitve 32/100
részben a kiilonvagyona.

Az L. rendii alperes azonban az igényérvényesitésnél nem tulajdonitott jelentéséget annak, hogy a
szakértd a d.-i bérleti jog értékének meghatarozasanal — tévesen — nem az alapszakvéleményben
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kellden alatdmasztott, a bekoltozhetd forgalmi érték 25%-t, hanem ennek kétszeresét vette alapul,
tovabba az altala alkalmazott médszer részbeni megvaltoztatasanak aggéalytalan indokat sem adta
meg. A Kiria ezért a kiilonvagyoni bérleti jog értékét a d.-i ingatlan aktualizalt forgalmi értékének
Ya részében hatarozta meg. Ennek megfelelden a d.-i ingatlan jelenlegi forgalmi értéke 13.200.000
forint, ebbdl a bérleti jog értéke helyesen 3.300.000 forint (13.200.000/4). A D. utcai ingatlan
jelenlegi 20.903.520 forint forgalmi értékébdl a bérleti jog 3.300.000 forintos értéke 15,71%,
kerekitéssel 16%-o0s mértékil kiillonvagyoni hozzéjarulast, tulajdoni hanyadban kifejezve, a jogerds
itélettel egyezden az 1. rendii alperes javara tovabbi 16/100 illetdséget jelent. A fenti szdmitasra
figyelemmel, a Kuria itéletében kifejtett eltér6 indokok alapjan a masodfoktl birdsag
jogszabalysértés nélkiil vonta le azt a kovetkeztetést, hogy a tulajdoni hanyadok aranyara az
ingatlanok forgalmi értékében, illetéleg a bérleti jog értékében bekovetkezett jelentds valtozas
kihat4ssal nem jar.

A koz06s tulajdon megsziintetése

A Pp. 272. § (2) bekezdése értelmében a feliilvizsgalati kérelem kotelezd tartalmi kellékei a
jogszabalysértés és a megsértett jogszabalyhely megjeldlése, valamint annak kifejtése, hogy a fél a
hatarozat megvaltoztatasat milyen okbol kivanja. Az 1/2016. (II. 15.) PK véleményben kifejtettek
szerint ezen egyiittes torvényi feltételeknek a fél akkor tesz eleget, ha egyrészt a megsértett
jogszabalyhelyet konkrétan megjeldli, masrészt pedig a hivatkozott jogszabalysértést tartalmilag is
koriilirja, az arra vonatkozo jogi allaspontjat kifejti, vagyis ha a jogszabalysértésre vald hivatkozasa
indokait is ismerteti. Barmelyik torvényi feltétel hidnyaban a feliilvizsgalati kérelem érdemben nem
biralhato el. Ha a fél a fellilvizsgalati kérelmében tobb egymastol elkiiloniilé jogszabalysértésre
hivatkozik, valamennyi hivatkozasanak rendelkeznie kell a torvényben meghatarozott meghatarozott
tartalmi kovetelményekkel.

A felperes feliilvizsgalati kérelmében a ko6zds tulajdon megsziintetésének modjat, tovabba a
megvaltasi ellenérték két részletben engedélyezett teljesitését illetden a megsértett anyagi jogi, vagy
eljarasi jogszabalyhelyet nem jeldlte meg, ezért ezek a feliilvizsgalati hivatkozdsok nem felelnek
meg a feliilvizsgélati kérelemmel szemben tdmasztott torvényi tartalmi kovetelménynek. Ezért
ennek jogkovetkezményeként ezen feliilvizsgalati hivatkozadsok a feliilvizsgalati eljarasban
érdemben nem biralhatok el.

A Kuria feliilvizsgéalata ebben a keretben a megvaltasi ellenérték mérséklésének a feliilvizsgalati
kérelemben anyagi jogi jogszabalysértésként megjelolt Csjt. 31. § (5) bekezdésének megsértésére €s
ennek indokaira terjedt ki. A Kuria ennek alapjan megallapitotta, hogy a masodfokt birésag a
méltanyossagi szabaly helytalld, valamennyi relevans koriilmény megalapozott és okszerti, a Pp.
206. § (1) bekezdésében foglalt, a bizonyitékok mérlegelésére vonatkozd szabaly megfeleld
alkalmazasaval allapitotta meg a felperest megilletd megvaltasi ellenérték Osszegét. Kétségtelen,
hogy a D. utcai ingatlan forgalmi értékében a felek magatartdsatol fliggetleniil bekovetkezett
jelentés emelkedés mindkét fél érdekét pozitiv mdédon érinti. A felperes a megsziind tulajdoni
hanyadéhoz igazoddéan magasabb megvaltasi ellenértékhez juthat, mig az 1. rendli alperes egy
jelentés értékii ingatlan kizardlagos tulajdonjogat szerzi meg. Az érdekek Osszemérésének
vizsgalatdban azonban az ingatlanban évtizedek ota bent lakd, sulyos egészségiigyi problémakkal
kiiszk6do, tovabba alacsony jovedelemmel rendelkez6 és a munkavégzésre képtelen 1. rendii alperes
oldalarol 1ényegesen fontosabb az a méltanyolhato érdek, hogy birdsag legalabb részben mentesitse
az ingatlanforgalomban a bekovetkezett ¢és a szakértd véleménye szerinti atmeneti konjunkturalis
véaltozasnak a szamdra lényegesen terhesebbé valo kovetkezményének, a magasabb megvaltasi
ellenérték fizetési kotelezettség viselése alol.

Tobblethasznalati dij

Nem jogszabalysértd a masodfoktl birosagnak a tobblethasznalati dij megfizetésére kotelezod
rendelkezése. A tulajdonjog gyakorlasainak szabalyai koziil a régi Ptk. 140. § (1) bekezdése alapjan
a dolog birtoklasara és hasznalatara a tulajdonostarsak mindegyike jogosult, a joggyakorlas azonban



nem vezethet a tarstulajdonos jogainak és a dologhoz fiz6d6 torvényes érdekeinek sérelmére. A
tulajdonostarsak jogai és kotelezettségei kozotti egyensulyt teremtd szabaly, a Ptk. 141. § szerint a
dolog hasznai a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk aranyaban illetik meg. A birdi gyakorlat a
tulajdonostarsak jogaibol és kotelezettségeibdl eredd igények elbiralasdhoz a PK 8. szamu
allasfoglalassal nyujt tampontot annak kimondéasaval: ha az egyik tulajdonostars a tulajdoni
hanyadanal nagyobb részt hasznal, a tobblethasznalatért jaro iddszakos pénzbeli kiegyenlitésrol
gondoskodni kell. A PK 279. szamu allasfoglalas II. pontja pedig a volt hazastarsak kozott rendezi a
jogviszonyt. Eszerint a tobblethasznalati dijra az a volt hazastars is igényt tarthat, aki a kdzos
tulajdonu ingatlanbdl elkoltozott. A tavozo hazastars haszndlati joganak a megsziinése a PK 8.
szamu allasfoglalasban foglaltak alapjan a hasznokban vald részesedésen, illetve a részesedés
aranyan nem valtoztat. Az elkoltoz0 hazastars ezért az ingatlanban marado hézastarstol a
kizarolagos, illet6leg a tulajdoni hdnyadot meghalad6 hasznalatért pénzbeli ellenértéket kovetelhet.

[59] A hivatkozott torvényi rendelkezések és az ezekhez fiiz0d6 birdi gyakorlat alapjan a felperes a
perbeli ingatlan kizardlagos haszndlataért tobblethasznalati dijra igényt tarthat. A kovetelés
jogalapjat nem ¢érinti, hogy az I. renda alperes 2003-t6]1 a jogerds részitélet kozléséig fennalld
kizarolagos ingatlanhasznalata a jogerds részitélet és ezt hatdlydban fenntartd, a feliilvizsgalati
eljarasban hozott kuriai hatarozat, tovabba az elséfoku és a jogerds itélet helyes, a Pp. 163. §-t nem
sértd, valamint a hatarozatok indokolasaval szemben tdmasztott térvényi kovetelményeknek [Pp.
221. § (1) bekezdés] maradéktalanul megfeleldé indokolasa szerint a felperes sajat elhatarozéasan,
onkéntes elkoltdzésén alapult. A kdvetkezetes itélkezési gyakorlat szerint a kozos tulajdonu ingatlan
hasznalatanak jogaval Onként felhagyd hazastars egyoldali dontésének kovetkezményei nem
hérithatok &t az ingatlanban bent maradé madsik hazasfélre, ezért tobblethasznalati dij részére nem
jar. Ugyanakkor egységes a birdi gyakorlat abban is, hogy az elkoltozott hazastars valtozatlanul
jogosult az ingatlan hasznalatara, ezért a tobblethasznalati dij iranti igénnyel csak akkor 1éphet fel,
ha a felek megallapodésa, illetve a birosag dontése miatt nincs lehetdsége az ingatlan hasznalatara,
vagy ettdl tulajdonostarsa jogellenesen elzarja (BH 1997.478., BH 1992.313.).

[60] A perbeli esetben a felperest nem sajat dontése, hanem a birdsag eljarasi cselekménye, a hasznalat
rendezése targyaban hozott jogerds részitélet fosztotta meg véglegesen a tulajdonjog egyik
részjogositvanya, a hasznalati jog gyakorlasatol, hiszen a haszndlat megvaltoztatasa irant inditott
perben hozott és elsé fokon jogerdre emelkedett itélet indokoldsabol kitlinden nem tortént olyan
koriilményvaltozas, amely alapot adott volna az ingatlan hasznalatnak a Csjt. szabalyai szerinti
ujrarendezésére. Emellett a felperes keresetének jogerds elutasitdsa utdn a kozds tulajdon
megsziintetéséig terjedd iddszakban a hasznalat 0jboli rendezése iranti pert sem inditott. A
hasznalati/ tobblethasznalati dij jogintézménye a birtoklasi és hasznalati jogatdl megfosztott
hazastars hasznositasi jogan alapuld iddszakos pénzbeli kiegyenlités, amely 6t tulajdonjoganak
fennallasa alatt megilleti. A mésodfoku birdsadg az iranyadd jogszabalyok helyes alkalmazasaval
kotelezte az I. rendii alperest a jogerds részitélet kozlésétdl kezdodden a tobblethasznalati dij
megfizetésére.

[61] A tobblethasznalati dij Osszegszeriiségének meghatarozasa biré mérlegelésen alapult. A felperes
felillvizsgalati kérelmében a dij mértékét illetden anyagi jogszabalysértésre nem hivatkozott,
tovabba a bizonyitékok mérlegelésére vonatkozé eljarasi szabaly, a Pp. 206. § (1) bekezdésének
megsértését sem jelolte meg. Ez pedig a Kuria itéletében mar hivatkozott Pp. 272. § (2) bekezdése
alapjan és az 1/2016. (II. 15.) PK véleményben kifejtettek szerint kizarja a feliilvizsgélati eljarasban
a dij osszegszertiségének érdemi elbiralasara kihatdo mérlegelés jogszabalysértd voltanak vizsgalatat
¢s elbiralasat.

[62] A kifejtettekre tekintettel a Kuria a jogerds itélet feliilvizsgalattal tdimadott rendelkezéseit — részben
eltéro indokolassal — a Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan hatalyaban fenntartotta.

7.aro rész



[63]

[64]

A Kiria itéletét a felperes és az 1. rendll alperes kérelmére a Pp. 274. § (1) bekezdése alapjan
targyalason hozta meg.

A részleges, az illeték viselésére kiterjedd személyes koltségmentességben részesiilt felperes és
teljes személyes koltségmentes 1. rendii alperes feliilvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre,
ezért a Kuaria a Pp. 270. § (1) bekezdése szerint iranyadd Pp. 81. § (1) bekezdése, az illetékekrol
sz0l6 1990. évi XCIII. torvény (Itv.) 50. § (1) bekezdése, 74. § (3) bekezdése, a 6/1986. (VI. 26.) IM
rendelet 13. § (1) bekezdése és a 14. §-a, tovabba a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (5)-(6)
bekezdése alapjan hatarozott a nagyobb aranyban pernyertes I. rendt alperest megilleté aranyos
feliilvizsgalati eljarasi koltség, valamint a le nem rott feliilvizsgalati eljarasi illeték viselésérol.

Budapest, 2017. junius 27.
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