Févarosi [tél6tabla
17.P£.20.756/2017/17-11.

A Févarosi [télétabla a Jaczkovics Ugyvédi Iroda (felperesi képvisel cime; iigyintézé: dr. Kramli
Gergely ligyvéd) altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek, 1. rendii alperes neve (I.
rendl alperes cime) I. rendli, dr. Dvordk Lajos partfogd ligyvéd (III. rendii alperesi képviselo
cime) altal képviselt III. rendii alperes neve (III. rendl alperes cime) III. rendd, IV. rendli alperes
neve (IV. rendi alperes cime) IV. rendd, V. rendi alperes neve (V. rendii alperes cime) V. rendi,
az VL. rendii alperes neve (VI. rendl alperes cime) VI. rendd, ... jogtanacsos altal képviselt VII.
rendi alperes neve (VIIL. rendii alperes cime) VII. rendii, a VIII. rendii alperesi képvisel6 neve
(VIIIL. rendii alperesi képviselé cime) altal képviselt VIII. rendii alperes neve (VIII. rendii
alperes cime) VIII. rendli, a IX. rendii alperes neve (IX. rendii alperes cime) IX. rendd, ...
jogtanacsos altal képviselt X. rendii alperes neve (X. rendii alperes cime) X. rendt és XII. rendi
alperes neve (XII. rendi alperes cime) XII. rendii alperesek ellen k6zds tulajdon megsziintetése
irant inditott perében a F&évarosi Torvényszék 2014. szeptember 10. napjan meghozott
22.P.23.210/2013/28. szamu itélete ellen a III. renddi alperes részérdl 31. sorszam alatt, a felperes
részérdl 32. és 33. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezo

itéletet:

A Févarosi [tél6tabla az elséfoku itéletet a per f6 targya tekintetében helybenhagyja.

A TII. rendli alperest képviseld dr. Dvorak Lajos partfogé iigyvéd elséfoktt munkadijat 125.000
(Szazhuszonotezer) forintra felemeli, és kotelezi a felperest, hogy a munkadijat 15 napon beliil
fizesse meg a partfogod tigyvédnek. Melldzi a Fovarosi Torvényszék Gazdasdgi Hivatalanak
felhivasat a partfogd ligyvéd elsofoku eljaras soran felmeriilt munkadijanak kifizetésére.

A le nem rétt 1.344.400 (Egymillio-haromszaznegyvennégyezer-négyszaz) forint fellebbezési
illetéket az allam viseli.

A TII. rendl alperest képviseld dr. Dvorak Lajos partfogd iigyvéd masodfoka eljarasban felmertilt
munkadijat 5.000 (Otezer) forintban allapitja meg, amelyet az 4llam visel. Felhivja a Févérosi
fté16tabla Gazdasagi Hivatalat, hogy a fenti munkadijat jelen itélet alapjan az ellatmanybol utalja ki
a partfog6 tigyvédnek.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az elsofoku birdsag altal megallapitott és a jogvita elbirdldsa szempontjabol jelentds tényallas
szerint a ... hrsz.-u, ... alatti 169 m? teriilet(i ingatlan (a tovabbiakban: lakas) a felperes tulajdondban
allt, amelyet az 1986. marcius 5. napjan kelt bérleti szerzédéssel hatarozatlan idére bérbe adott néhai
F. E.-nek ¢és az I. rendi alperesnek mint bérlétarsaknak.



A felperes a lakast a bérldtarsaknak 1997. évben vételre ajanlotta fel. Vételi jogaval csupan néhai F.
E. ¢lt, aki a lakas '% tulajdoni hanyaddnak tulajdonjogat az 1997. december 10. napjan kelt
bejegyzéssel megszerezte.

Néhai F. E. 2001. december 15. napjan elhunyt. Hagyatékat a torvényes O6roklés rendje szerint
gyermekei - F. L., valamint az I., IL., III., IV. és V. rendii alperesek - szerezték meg 7/84-7/84
tulajdoni hanyadban. F. L. tulajdoni illetdségét testvérei - a I1. rendli alperes kivételével - magukhoz
valtottak. Igy az I, IV. és V. rendii alperesek 9/84-9/84; a II. rendii alperes 7/84, a III. rendii alperes
pedig 8/84 aranyban tulajdonosai az ingatlannak; a felperes tulajdoni hanyada 42/84.

Néhai F. E. haldlakor a lakasban az I. rendl alperes és hazastarsa, valamint a III. rendl alperes
lakott. A III. rend alperes 2004 februdrjaban kiko1tozott az ingatlanbol.

Az ingatlant a felperes javara 1.025.416 forint vételar hatralék és jarulékai erejéig bejegyzett
jelzalogjog terheli.

A TV. rendi alperes tulajdoni hanyadat tobb jogosult javara bejegyzett végrehajtasi jog terheli;

- a VI. rendi alperes javara 137.000 forint erejéig;

- a VIIL rendi alperes javara 11.165.096 forint erejéig, amelybdl az els6foku itélet meghozatalanak
id6épontjaban fennalld tartozas 6sszege 5.253.772 forint;

- a VIIL rendu alperes javara 165.357 forint;

- a IX. rendi alperes javara 40.282 forint;

- a X. rendd alperes javara 65.348 forint;

- az elséfoku eljaras sordan perben nem alloé Cs. Tarsashaz javara 1.134.516 forint, illetve az E. F.
Zrt. javara 96.927 forint erejéig.

A Févarosi Birosag a 22.P.29.584/2005/25. szamu, a Févarosi [téltabla 5.P£.20.925/2007/12. szamu
részitéletével helybenhagyott részitéletével elutasitotta a felperesnek az I. rendii alperessel szemben
lakésbérleti szerz0dés felmonddsa érvényességének megallapitdsira és elmaradt hasznélati dij
megfizetésére iranyulo keresetét.

A Févarosi [télotabla részitéletében rogzitette, hogy a felperes mint bérbeadd és néhai F. E.,
valamint az I. rendi alperes mint bérldtarsak kozott 1986. marcius 5. napjan 1étrejott bérleti
szerz6dés megsziint. Néhai F. E. bérleti jogviszonya az altala megkotott adasvételi szerzddés
folytan, az 1. rendli alperes bérleti jogviszonya pedig azért, mert a bérldtars altal az ingatlan '
tulajdoni hanyadara megkotott adasvételi szerzOdés kovetkeztében a bérleti szerzédés teljesitése
lehetetlenné valt.

Rogzitette a részitélet azt is, hogy a lakas felperes tulajdondban all6 '2 tulajdoni illetéségének
tényleges hasznaloja az I. rendl alperes, de nem bérleti szerzodés alapjan és nem is az annak
felmondasa folytan kialakult helyzetbdl adoddan; mig a masik ' tulajdoni hanyad vonatkozasaban
az I. rendi alperesi hasznalat a tulajdonosi részjogositvanyok gyakorlasat jelenti.

A részitélet jogerére emelkedését kovetden a felperes modositott keresetében a kozos tulajdon
megsziintetését kérte elsddlegesen a felperes tulajdoni illetdségének az alperesek altal torténd
megvaltasa, masodlagosan arverési értékesités utjan.

A Fovarosi Birosag a 22.P.29.584/2005/67. szamu itéletével a kozos tulajdont ugy sziintette meg,
hogy az L., I1., IIL., IV. és V. rendi alperes tulajdoni hanyadat a felperes tulajdonaba adta 17.745.000
forint megvaltasi ar fejében és kotelezte az 1. rendli alperest, hogy az ingatlant ingdsagaitdl kiiiritve
adja a felperes birtokaba.

ftéletének indokolasaban az elséfok birdsag rogzitette, hogy a lakds természetbeni megosztasara
nem volt lehetdség, ezért a kozos tulajdon megsziintetését vagy az alperesek tulajdoni hanyadanak
felperes altal tortén0 megvaltasaval, vagy arverési értékesités Utjan lehetett elrendelni. Annak



vizsgalata soran, hogy az I. rendl alperes kdotelezheté-e az ingatlanbdl torténd kikoltozésre, azt
allapitotta meg, hogy az I. rendli alperes lakdsban valé maraddsa nem indokolt. Az ingatlan egy 5
szobas, 169 m? alapteriileti lakas, gyenge, feltjitasra szoruld miiszaki allapotban. Az I. rend
alperes minddssze 9/84 tulajdoni hanyad tulajdonosa. A lakasban maradasa azt eredményezné, hogy
a teljes lakasra kellene a birdsagnak lakashasznalati jogcimet meghataroznia. Az 1. rendl alperes
azonban nem igényli a teljes ingatlan hasznalatat, mert azt nem is hasznaljak és sziikségleteiket is
meghaladja. Sem bérleti, sem haszonélvezeti, sem hasznalati jogcim alapitasa nem szolgalna az I.
rendi alperes érdekeit. Ugyanakkor a tulajdoni hdnyadokra és az I. rendli alperes bentlakasara
tekintettel sem a felperes, sem a tovabbi alperesek nem tudjdk az ingatlant hasznalni vagy
hasznositani.

Az 1. rendii alperes ugyan a neki jutd megvaltasi arbol nem tud 6nall6d lakast vasarolni, de jelenleg
sem rendelkezik 6nallo lakas tulajdonjogéaval, lakhatasi koriilményeit csak annak koszonheti, hogy
tulajdoni hanyadat meghalado részben a tobbi tulajdonostars karara hasznalja a perbeli ingatlant.

A Févarosi tél6tabla az 5.P£.22.017/2011/13. szamu itéletével az elséfoku birdsag itéletét azzal a
modositassal hagyta helyben, hogy az I. rendii alperes ingatlan kiiiritésére kotelezését melldzte.
ftéletének indokolasaban rogzitette, hogy a felperes az ingatlan tulajdonjogat bérleti jogviszonnyal
terhelten szerezte meg. Az I. rendii alperes bérldtarsi jogviszonya 1997. november 28. napjan -
amikor néhai F. L. adésvétel jogcimén megszerezte az ingatlan '% tulajdoni hanyadat - megsziint.
Ekkor az I. rendii alperes johiszemi, jogcim nélkiili lakashasznalova valt, aki az 1991. évi XXXIII.
torvény 1. § és az 1/1971. (II. 8.) Korm. rendelet 118. § (2) bekezdése alapjan elhelyezésre tarthat
igényt, elhelyezésére pedig az 1/1971. (II. 8.) Korm. rendelet 120. § b) pontja és az 1991. évi
XXXIII. torvény 36. § (1) bekezdése alapjan a felperes koteles.

Rogzitette az itéldtabla azt is, hogy az els6fokt birdsag azért sem kotelezhette volna az 1. rendi
alperest kikoltozésre, mert a felperesnek nem volt ilyen kereseti kérelme. A felperes az I. rendii
alperes kikoltozésre kotelezését csak a bérlet felmondasara alapitottan kérte, amely kereseti
kérelmét jogerdsen elutasitotta a birdsdg. Ezt kdvetden viszont a felperes nem kérte kikoltozésre
kotelezni az 1. rendl alperest. Az 1. rend alperest kikoltozésre a felperes kereseti kérelme alapjan
csak akkor lehetett volna kotelezni, ha a felperes bizonyitja, hogy az 1. rendi alperes
rosszhiszemuivé valt, aki elhelyezésre nem tarthat igényt.

Megallapitotta azt is az itéldtabla, hogy az I. rendii alperes a felperes jogan hasznalja a lakast, ezért
a felperes bentlako tulajdonostarsnak mindsiil, aki a Ptk. 148. § (2) bekezdése folytan hozzajarulasa
nélkiil is kotelezhetd az alperesek tulajdoni hanyadanak megvaltasara. Ezért az arverési értékesités
elrendelésére nem kertilhet sor.

A Kuria mint feliilvizsgélati birosdg a Pfv..21.122/2012/11. szamu végzésével a jogerds itéletet,
valamint az els6fokt birdsag itéletét hatalyon kiviil helyezte €s az els6foku birdsagot 1 eljarasra €s
Uj hatarozat hozatalara utasitotta.

Végzésének indokoldsaban kifejtette, hogy a Ptk. a k6zos tulajdon megsziintetési modozatai kdzott
sorrendiséget allit fel, amely a Ptk. 148. §-a értelmében azt jelenti, hogy a kdzos tulajdon targyait
elsésorban természetben kell megosztani; ha ez nem lehetséges, megvaltasi ar ellenében lehet egy
vagy tobb tulajdonostars tulajdondba adni €s végsd esetben értékesiteni. Ezért arra utasitotta az
elséfoku birdsagot, hogy vizsgalja az ingatlan természetbeni megosztasanak feltételeit. Amennyiben
a lefolytatott bizonyitds adatai a természetbeni megosztast kizarjadk vagy az egyéb okbol nem
rendelhetd el, akkor keriilhet sor a megvaltas, illetve az arverés lehetdségének vizsgalatara. Ennek
soran elsddleges azonban az I. rendii alperes lakashasznalati jogosultsdganak kérdése.



Rogzitette, hogy a kordbban eljart birésagok ezen rendelkezésének jogerére emelkedése
kovetkeztében nem vonhato kétségbe, hogy az I. rendli alperes lakasbérleti jogviszonya 1997.
november 28. napjan megsziint. Ennek kovetkeztében az 1. rendi alperes jogi helyzete kettds:
lakashasznalata egyfel6l a megsziint bérleti jogviszonybol ered, (amely vonatkozasban jogcim
nélkiili lakéshasznald) masfeldl orokléssel szerzett tulajdonjogon alapul, amely vonatkozasban 6t
magat és testvéreit, a II-V. rendli alpereseket megilletd tulajdonjog alapjan hasznalja a lakés
Osszesen 2 részet.

Ramutatott a Kuria arra is, hogy az itéldtablanak az I. rendl alperes elhelyezési jogosultsaga
tekintetében kifejtett jogi allaspontja téves. Az I. rendii alperes bérleti jogviszonya az 1993. évi
LXXIIL. torvény (Lt.) 1994. janudr 1-jei hatdlyba 1épése utan szlint meg, ezért az elhelyezési igény
kérdését a jogszabaly a felek megallapodasara, illetve az Onkormanyzat sajat rendeletének
szabalyozasi korébe utalta [Lt. 31. § (1) és (2) bekezdései].

Ezért a megismételt eljaras soran fel kell hivni a felperest az 1997. november 28. napjan, valamint a
jelenleg hatalyos Onkormanyzati rendeletének a becsatoldsara, amely a madsik lakasban vald
elhelyezési kotelezettségvallalas feltételeit szabalyozta, illetéleg szabalyozza [Ltv. 31. § (2)
bekezdése]. A rendeletre figyelemmel nyilatkozattételre kell felhivni a felperest az I. rendii
alperesnek ¢és hazastarsanak elhelyezési lehetdségeivel kapcsolatosan. Ez eldzetes kérdése a kozos
tulajdon megsziintetési modja eldontésének, mert ehhez képest lehet allast foglalni abban, hogy
bekoltozhetd vagy lakott forgalmi érték képezi a kozos tulajdon megsziintetésének alapjat.

A Kuria utalt arra, hogy amennyiben az I. rendii alperes nem tarthat igényt elhelyezésre és
lakashelyzetének megnyugtatd megoldasdhoz a tulajdoni hanyada ellenében a szamara jutd
megvaltasi ar vagy arverési vételar Osszege nem elegendd, a Legfelsébb Birdsag 1/2008. (V. 19.)
Polgari Kollégiumi véleményében foglaltak értelmében sor keriilhet a k6zos tulajdon megsziintetése
iranti kereset elutasitasara.

A hatélyon kiviil helyezés folytan megismételt eljarasban a felperes modositott keresetében a kdzos
tulajdon megsziintetését kozos,- illetve arverési értékesitéssel kérte és ugy nyilatkozott, hogy az
alperesi tulajdoni illetéséget nem kivanja magahoz valtani. K6zpénzbdl gazdalkodik, ami nem teszi
lehetové a megvaltasi ar kifizetését. Felperes neve 23/2007. (V1. 18.) rendelete szerint nem kotelezo
gondoskodnia az 1. rendl alperes elhelyezésérdl, mert az 1. rendli alperes tulajdonosi helyzete
kizarja, hogy mas elhelyezési lehetdséget kérjen.

Az . rendl alperes a kereset elutasitasat kérte.

A 1L, IV. és V. rendii alperesek a kereset teljesitését nem ellenezték. Elsddlegesen azt kérték, hogy a
birosag a felperest kotelezze az alperesi tulajdoni illetéségek magahoz valtasara, de nem ellenezték
az arverési értékesitést sem.

A III. rendii alperes a k6zOs tulajdon megsziintetését elsddlegesen ugy kérte, hogy a felperes valtsa
magahoz az alperesi tulajdoni illetéségeket, masodlagosan a kozos tulajdon arverési értékesités
utjan torténd megsziintetését kérte.

A VIIL ¢és IX. rendii alperes érdemi védekezést nem terjesztett eld.

A VII. rendt alperes a kozos tulajdon megsziintetésének egyik modjat sem ellenezte, amennyiben a
I'V. rendii alperesnek jaro vételarrészbdl az 5.253.772 forint 6sszegii kovetelését kielégitik.

A X. rendl alperes a kereset teljesitését nem ellenezte, amennyiben az a javara bejegyzett
végrehajtasi jogot nem érinti.

Valamennyi tulajdonostars ugy nyilatkozott, hogy a természetbeni megosztast ellenzik, a varhat6
magas koltségek miatt a nyilvanvaloan sziikséges atalakitasi munkalatok koltségeit nem vallaljak.
Az ingatlan jelenlegi forgalmi értéke bekoltozhetden 26.850.100 forint, lakottan 19.923.159 forint.

Az els6foku birdsag itéletében a felperes keresetét elutasitotta.



ftéletének indokolasiban kifejtette, hogy a Legfelsébb Birosag 1/2008. (V. 19.) PK véleménye
alapjan - amennyiben az ehhez sziikséges anyagi erdforrasokkal rendelkezik, - a bennlako
tulajdonostars kotelezhetd akarata ellenére arra, hogy a birtokkal nem rendelkezd tulajdonostars
tulajdoni illetéségét magahoz valtsa; illetve a bennlako tulajdonostars beleegyezése nélkiil is
kotelezhetd az ingatlan elhagyésara.

Megallapitotta, hogy a felperes a megvaltashoz sziikséges anyagi eréforrasokkal nem rendelkezik €s
miutdn nem lakik az ingatlanban, akarata ellenére a megvaltasra sem kotelezhetd.

Az ingatlanban kizarolag az 1. rendii alperes lakik hazastarsaval, akiknek a megvaltasi ar
kifizetéséhez sziikséges teljesitOképessége hianyzik. Az ingatlan lakottsdga miatti értékcsokkenés
olyan mértékii, hogy az arverési vételar még abban az esetben sem lenne elegendo arra, hogy a tobbi
tulajdonostars a tulajdoni hanyada alapjan 6t megilletd ellenértékhez hozzéajusson, ha az I. rendii
alperes viselné bennlakasa értékcsokkentd hatasat.

A TV. rendii alperes tulajdoni illetéségét terheld végrehajtasi jogok teljes kielégitése sem torténhetne
meg a [V. rendii alperesnek jutdé megvaltasi arbol.

Az 1. rendii alperes az 6t megilletd 2.876.796 forint megvaltasi arbol nem tudna ingatlant vasarolni
¢s lakhatdsa a perbeli ingatlanban nyilvanvaléan nem megoldhat6, figyelemmel arra is, hogy
korabbi bérldi jogviszonya megsziint. Az I. rendli alperesnek nincs és nem is lehet igénye arra, hogy
az egész lakast tovabb hasznalja barmely, a birdsag altal alapitott jogcimen.

A felperesnek nincs jogszabalyi kotelezettsége a 23/2007. (VI. 18.) 6nkormanyzati rendelet 13. §-a
alapjan arra, hogy az I. rendii alperes részére cserelakast ajanljon fel, tekintettel arra, hogy az I.
rendl alperes ingatlan tulajdonnal rendelkezik. A felperes ugyan nem csatolta az I. rendii alperes
bérleti jogviszonya megszinésekor hatidlyos Onkormanyzati rendeletet, de ennek hianyaban is
megallapithatd volt a felperes elhelyezési kotelezettségének hianya. 1997. november 28. napjat
kovetéen ugyanis az I. rendii alperes lakhatasa a perbeli ingatlanban megoldott volt. Erre a
lakhatasra ugyan nem rendelkezett érvényes jogcimmel, azért azonban ellenszolgéltatast fizetett egy
nem létezd bérleti szerzddés alapjan. Néhai F. E. 2001 decemberében bekovetkezett halalaval pedig
az I. rendii alperes az ingatlanban sajat tulajdonosi jogan lakik.

Az 1. rendii alperes az ingatlan forgalmi értékének csokkenése kovetkeztében a neki jutdé megvaltasi
arbol jelenleg mar nem csak kisméretii sajat tulajdonti, hanem bérlakast sem tud szerezni.
Amennyiben ugyanis a neki jutd megvaltasi arat bérleti dij kifizetésére forditana, az rovid idon beliil
elfogyna. A birdsdg pedig nem hozhatja az I. rendi alperest olyan helyzetbe, ami azt eredményezné,
hogy lakhatasa révid idon beliil ellehetetleniilne.

Nem vitasan a felperesnek és a II-V. rendi alpereseknek is jogos igénye, hogy az ingatlanbol dket
megilleté tulajdoni hanyaddal rendelkezzenek. Onmagéaban azonban az 1. rendii alperes bennlakasa
ezt nem lehetetleniti el, mert a lakds mérete és beosztasa lehetové teszi, hogy a rdszoruld
tulajdonostars is bekoltdzzon, az 1. rendi alperessel megallapodjon az ingatlan hasznalatban. Attol
sincsenek a tulajdonostarsak elzarva, hogy az 1. rendl alperesi tobblethasznalat miatt ellenértéket
koveteljenek vagy ebben a felek megallapodjanak.

Az elsofoku itélet ellen a felperes €s a III. rendl alperes fellebbezett, mig a I1. és V. rendu alperesek
fellebbezését az elséfokt birdsag, a IV. rendli alperes fellebbezését az itéldtabla hivatalbol
elutasitotta.

A felperes fellebbezésében elsddlegesen az elséfoku itélet megvaltoztatasat, masodlagosan annak
hatalyon kiviil helyezését kérte.

Elsddleges fellebbezési kérelme - a masodfok targyaldson pontositottak szerint - arra irdnyult, hogy
az itélotabla az elséfoku birdsag itéletét tigy valtoztassa meg, hogy az ingatlan bekoltozhetd



allapotban torténd arverési értékesitését rendelje el.

Hivatkozott a Legfelsdbb Birosag 1/2008. (V. 19.) PK vélemény II. pontjara, amely szerint a
bennlako tulajdonostars kikoltozésre kotelezésének melldzése soran méltanyos érdekeit szigoruan
kell mérlegelni. Az 1. rendl alperes a 2005. évben megindult per tartama alatt nem tett semmit
lakhatasa megoldéasa érdekében és a kialakult allapot kizarolag az I. rendi alperes érdekeit szolgélja
a tobbi tulajdonostars karara.

Vitatta az els6foku itéletnek azt a megallapitasat, hogy az I. rendii alperes a neki juté megvaltasi ar
felhasznaldsdval nem tudna a lakhatasat megoldani. Az I. rendl alperesnek jutd 0sszeg elegendd
arra, hogy alacsonyabb arszinvonall ... keriiletben vagy vidéken hitel felvételével onallo lakést
vasaroljon magénak.

Hivatkozott arra is, hogy amennyiben az elséfoku itéletnek megfeleléen a tulajdonostarsak az I.
rendii alperestdl a tulajdoni hanyadat meghaladé hasznalatért tobblethasznalati dijat kérnek, az az 1.
rendii alperes teljesitoképességének hidnyaban rovid idon beliil olyan végrehajthatdé kovetelést
eredményez, amely az 1. rendl alperes tulajdoni hanyadanak végrehajtasi arveréséhez vezethet.
Ennek kovetkeztében pedig az 1. rendii alperesnek nem csak lakas vasarlasara, de bérletére sem lesz
elegendd anyagi ereje.

Jogellenesen dontétt az elséfoku birdsag, amikor az I. rendi alperes oldalan a kereset elutasitasat
eredményez6 kiilonds méltanylast érdemld koriilményt vélelmezett. Az elséfoku birésagnak egybe
kellett volna vetnie a megvaltasra koteles tulajdonostarsnak vagy az arverési vevonek a lakas
birtokbavételéhez, valamint a visszamaradd volt tulajdonostarsnak a lakas tovabbi hasznalatdhoz
fliz6do érdekét és torekednie kellett volna az érdekegyensuly megteremtésére. Nem értékelte azt
sem az els6foku birdsag, hogy az I. rendii alperes sajat felrohatdo magatartasaval szerzett elonyoket a
per soran.

A 1II. rendi alperes fellebbezésében azt kérte, hogy az itélotabla az elséfoku birdsag itéletét
véltoztassa meg, ¢és rendelje el a kozos tulajdon megsziintetését gy, hogy az I. rendl alperes
kikoltozésre kotelezése mellett a felperest kotelezze az alperesek tulajdoni hanyadanak
megvaltasara.

Allitotta, hogy a felperes rendelkezik olyan teljesitéképességgel, amely lehetévé teszi az ingatlan
egészének magadhoz valtasat. Tulajdoni hanyaddanak megvaltasi arat 3.380.000 forintban hatarozta
meg arra hivatkozéssal, hogy az id6kozben bekovetkezett értékcsokkenés kizardlag a felperes és az
I. rendii alperes magatartasa miatt kovetkezett be, amelynek kovetkezményeit nem koteles viselni.
Sérelmezte a parfogd ligyvéd munkadijanak 6sszegét, mert a partfogo ligyvéd altal végzett munka
ellenértékét a per tiz éves tartama alatt a birosagok nem a jogszabalynak megfelelden értékelték.

Az 1. rendi alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte.

A VII rendu alperes a masodfoku targyalds napjan fennallo 6.319.708 forint 0sszegli tartozasanak
megtériilése esetén az elséfoku itélet fellebbezés szerinti megvaltoztatasat nem ellenezte.

A Fovarosi [tél6tabla az elséfoku birdsag altal megallapitott tényéllast az 1959. szeptember 17. és
1986. marcius 5. napjan kelt lakasbérleti szerzodések, (P.29.584/2009/4/1. és 14. szam alatt csatolt
iratok) ... eloljaroja részére 1946. marcius 26. napjan tett bejelentés €s az épitési munkak
elszamolasa, (P.29.584/2009/4/2. és 3. szam alatti iratok) S. L. igazsagiigyi szakértdé szakértdi
véleménye, (P.23.210/2013/23. szam alatti irat) az 1997. november 28. napjan kelt adasvételi
szerzddés, (P.29.584/2009/14. szam alatt csatolt irat) az 1998. januar 12. napjan felvett ... szdmu
jegyzokonyv (P.29.584/2009/22. szam alatt csatolt irat) dr. K. K. kozjegyz6 ... szdmu hagyatékatado
végzése, (P£.20.189/2015/30. szam alatti irat) valamint a 2016. marcius 21. napjan kelt ajandékozasi
szerzOdés (P£.20.189/2015/35. szam alatti irat) alapjan az aldbbiak szerint modositja és kiegésziti:

A lakas fodéme, fofalai és valaszfalai a II. vilaghdboru soran megsériiltek. Az I-V. rendi alperesek



sziilei a ... eldljaroja részére 1946. marcius 26. napjan tett bejelentés alapjan a lakast sajat
koltségiikon felujitottak. 1959. szeptember 17. napjan a F. T. Hazkezel6sége a lakast bérbeadta az I-
V. rendii alperesek édesapjanak. Ezt kovetden a lakast tanacsi bérlakasként a ... Végrehajtod
Bizottsaga Lakasiigyi Osztalyanak kijelold intézkedése alapjan a ... Ingatlankezelé Vallalat adta
bérbe néhai F. E.-nek és az 1. rendii alperesnek az 1986. marcius 5. napjan kelt bérleti szerzodéssel.
A lakas 4 és fél szoba, étkezd, konyha, fiirddszoba, WC, elészoba és kamra helyiségekbdl all,
alaptertilete 169,01 m?2. A lakas hasznalatbavételi dija 44.900 forint volt.

Az 1. rendli alperes és hazastarsa egy 24,43 és egy 25,69 m? alapteriiletii szobat, tovabba az
elészoba, konyha, kamra, flirddszoba és WC helyiségeket hasznalja, Osszesen 87,09 m?
alapteriilettel; amely a lakés alapteriiletének 51,53%-a. A tobbi szobaban letakart ingdésagok vannak.
A lakés forgalmi értéke bekoltozhetd allapotban 26.851.000 forint. Az 1. rendl alperes €s hazastarsa
altal hasznalt helyiségek figyelembe vételével a lakds (részben) lakott forgalmi értéke 19.923.000
forint.

Amennyiben az I. rendi alperes és hazastarsa csak a 24,43 m? alapteriileti szobat, valamint az
eldszoba, konyha, kamra, flirdészoba ¢s WC helyiségeket - a lakds alapteriiletének 74%-at -
hasznalnd, a lakas (részben) lakott forgalmi értéke 21.972.000 forint lenne.

A ... Onkormanyzat mint eladd az 1997. november 28. napjan kelt adasvételi szerzédéssel adta el a
lakés '2 tulajdoni hanyadat néhai F. E. vevének. Az ingatlan ' tulajdoni hanyadanak forgalmi értéke
3.998.720; vételara 1.199.616 forint volt, amelynek 10%-at, 119.962 forintot + 54.238 forintot
100.000 forint névértékli karpotlasi jegy felhasznalasaval fizetett ki a vevd. A fennmarado
1.025.416 forint vételar-hatralékra 35 évi részletfizetési kedvezményt kapott. A fennalld tartozas
Osszege 2018. januar 4. napjan 1.060.120 forint.

Az 1. rendi alperes 1998. januar 12. napjan kezdeményezte a felperesnél bérleti jogviszonyanak
rendezését, kérte a lakas felperes tulajdondban allo "2 tulajdoni hényadara bérleti szerzodés
megkotését. A felperes arrol tdjékoztatta az 1. rendi alperest, hogy ,,az egész lakéas eszmei osztatlan
kozos tulajdon, és a lakashasznalat nem keriil az Onkorményzat 4ltal szabalyozasra. A lakbér és a
viz- és csatornadij az alapteriilet utan keriil megallapitasra." Ezen t4jékoztatas kovetkeztében a
felperes nem kotott az 1. rendi alperessel uj bérleti szerzodést.

A 1II. rendti alperes az elséfoku itélet meghozatalat kovetéen, 2015. januar 25. napjan elhunyt. 7/84
tulajdoni hanyadat egymas kozott egyenld aranyban gyermekei, XI. rendii alperes neve, XII. rendi
alperes neve ¢és XIII. rendl alperes neve o6rokolték, akik megszerezték az ingatlan 7/252-7/252
tulajdoni hanyadat.

XIII. rendii alperes neve ¢és XI. rendii alperes neve mint ajandékozok, valamint XII. rendi alperes
neve mint megajandékozott 2016. marcius 21. napjan ajandékozési szerzodést kotottek, amely
alapjan XIII. rendl alperes neve ¢és XI. rendli alperes neve az ingatlanban fennalld 7/252-7/252
tulajdoni hanyadukat XII. rendii alperes nevenek ajandékoztik, akinek tulajdoni hanyada az
ajandékozas kovetkeztében 7/84 tulajdoni hanyad lett.

Az ingatlan I'V. rendii alperes tulajdonaban allo6 11/7. és 11/11. sorszam alatt bejegyzett 7/84 tulajdoni
hanyadara 2015. szeptember 7. napjan az E. F. M. Zrt. javara 96.927 forint és jarulékai erejéig
végrehajtasi jogot jegyeztek be.

A fellebbezések alaptalanok.

Az els6fokl birosag a Kuria hatalyon kiviil helyezd végzésében eldirt utasitdsainak eleget tett, azok
maradéktalan betartdsaval a tényallast - a fenti modositas €s kiegészités mellett - helyesen allapitotta
meg ¢és az itéldtabla osztja az abbdl levont jogi allaspontjat is. Nem vétett olyan eljarasi szabalyt,
amely miatt az itélet hatalyon kiviil helyezése indokolt lenne, ezért az itélétabla a felperes és a III.



rendi alperes fellebbezését érdemben vizsgalta.

A felperes masodfoka targyalason pontositott fellebbezése arra irdnyult, hogy az itélétabla az
elsdfoku birdsag itéletét ugy valtoztassa meg, hogy az 1. rendl alperes kikoltozésre kotelezése
mellett rendelje el az ingatlan arverési értékesitését.

A koz06s tulajdon megsziintetésének modjait a Ptk. 148. § (1), (2) és (3) bekezdése tartalmazza. A
(3) bekezdés rendelkezik tigy, hogy ha a kozos tulajdon més moédon nem sziintethetd meg, illetdleg a
természetbeni megosztas jelentékeny értékcsokkenéssel jarna vagy gatolnd a rendeltetésszeri
hasznalatot, a k6z0s tulajdon targyait értékesiteni kell és a vételarat kell a tulajdonostarsak kozott
megfelelden felosztani.

Az arverési értékesités elrendelése két modon lehetséges: vagy ugy, hogy a birésag a bennlakd
tulajdonostarsat kikoltozésre kotelezi és ebben az esetben az ingatlan bekdltozhetd allapotban, az
ehhez igazodd arverési vételaron keriil értékesitésre; vagy ugy, hogy a birdsag az arverést a
tulajdonostars bennlakasa mellett, lakott allapotban, a bennlakas miatt csokkent értéken rendeli el.

Egyetért az itélotabla az elséfokt birésagnak azzal az allaspontjaval, hogy jelen perben nem adottak
a feltételek ahhoz, hogy az arverési értékesitést az 1. rendl alperes bennlakasa mellett rendelje el a
birésag. A bennlakas mellett torténd értékesités elrendelésének ugyanis az a feltétele, hogy a
bennlak6 tulajdonostarsnak kell viselnie a bennlakasa folytan bekdvetkezett értékcsokkenés
kovetkezményeit. Ez azt jelenti, hogy az ingatlanban bent nem laké tulajdonostarsaknak a bennlakas
miatt alacsonyabb 0sszegben megallapitott vételarbol is hozza kell jutniuk a tulajdoni hanyaduk
teljes, bekoltozhetd allapot alapjan meghatdrozott forgalmi értékéhez; a bennlakd tulajdonostars
pedig olyan Osszegii vételarhoz jut hozza, amennyi a tobbi tulajdonostars kielégitését kdvetden
marad, vagyis a bennlaké tulajdonostarsnak jut6 vételarat kell leszallitani azzal az 6sszeggel, amivel
bennlakésa kovetkeztében az ingatlan forgalmi értéke csokkent.

Jelen perben ez a megoldds nem alkalmazhat6. Az ingatlan bekdltozhetd forgalmi értéke ugyanis
26.851.000 forint; az I. rendi alperes részleges, a lakas alapteriiletének 51,53%-éara kiterjedd
hasznalata miatt csokkentett forgalmi értéke pedig 19.923.000 forint. A bekoltdozhetd és a lakott
forgalmi érték kiillonbozete tehat 6.928.000 forint.

Az 1. rendl alperest a 9/84 tulajdoni hanyada alapjan megilletd bekoltozhetd forgalmi érték
2.876.893 forint lenne, ami a bekdltdzhetd €s lakott forgalmi érték kiilonbozetének minddssze 1/3-a.
Ebbdl az kovetkezik, hogy az I. rendii alperes nem tudnd viselni a bennlakasa folytan bekovetkezett
teljes értékcsokkenést még akkor sem, ha az arverési vételar felosztasa soran egyaltalan nem jutna
vételarhoz. Amennyiben a lakott forgalmi érték felosztisa soran az I. rendli alperes egyaltalan nem
részeslilne vételarban, a tobbi tulajdonostars akkor is csak az Oket egyébként a bekoltozhetd
forgalmi érték alapjan megallapithatd érték 63%-ahoz jutna hozzd. Ez a megosztds valamennyi
tulajdonostars szamara érdeksérelmet jelentene, mert az I. rendii alperes ugy veszitené el a
tulajdonjogat, hogy azért semmilyen ellenértéket nem kapna, a tobbi tulajdonostars pedig az dket
megilletd ellenértéknek csak 63%-ahoz jutna hozzd. Ezért ez nyilvanvaléan nem alkalmazhato
megoldas.

A szakértoi vélemény szamitasi modszerét alapul véve akkor sem jutnanak hozza a tulajdonostarsak
az Oket megilletd megvaltasi arhoz, ha a birdsag az 1. rendli alperes hasznélati jogat egy, a kisebb -
24,43 m? alapteriiletii - szobara és a mellékhelyiségek hasznalatara korlatoznad. Ebben az esetben a
lakott forgalmi érték 21.972.000 forint lenne, és a tulajdonostarsak az 6ket megilletd arverési vételar
74%-ahoz jutndnak hozza.

Ezen tilmenden a lakds beosztisa miatt - csak egy flirdészoba, WC ¢és konyha helyiséggel
rendelkezik - ténylegesen nincs esély a lakas részben lakottan torténd értékesitésére.



Egyetért az itélotabla az elsdfoku birésagnak azzal az allaspontjaval is, hogy az I. rendli alperes
kikoltozésre kotelezése sem rendelhetd el. Teljes mértékben osztja az itélétabla az els6foka birdsag
ebben a korben kifejtett jogi allaspontjat, azt az alabbiakkal egésziti ki:

A Févarosi télétabla az 5.P£.20.925/2007/12. szamu jogerds részitéletében megallapitotta, hogy a
felperes tulajdondban allo eszmei 2 tulajdoni illetéség tekintetében az 1. rendii alperes a tényleges
hasznalo, de nem bérleti szerz6dés alapjan €s nem is az annak felmondéasa folytan kialakult
helyzetbdl addddan, mig a masik '4 illetéség vonatkozdsdban az 1. rendli alperesi haszndlat a
tulajdonosi részjogositvanyok gyakorlasat jelenti. Ebbdl kovetkezden az I. rendii alperes jogi
helyzete kettds: lakashasznalata egyfel6l a megsziint bérleti jogviszonybdl ered (amely
vonatkozasaban jogcim nélkiili lakashasznald), masfeldl orokléssel szerzett tulajdonjogon alapul
(itélet 8. oldal harmadik bekezdés).

A Févarosi [télétabla az 5.P£.22.017/2011/13. szamu itéletében rogzitette azt is, hogy az I. rendii
alperest a megszlint bérleti jogviszonyon alapulé hasznilat megsziintetésére és kikoltozésre
kotelezni csak a felperes kereseti kérelme alapjan lehet akkor, ha a felperes bizonyitja, hogy az I.
rendl alperes nem tarthat igényt elhelyezésre. A felperesnek azonban nem volt az I. rendi alperest
kikoltozésre kotelezd kereseti kérelme, a felperes ugyanis az I. rendli alperes kikoltozésre
kotelezését csak a bérleti szerzddés felmondasara alapitottan kérte, amely kereseti kérelmet a
birosag jogerdsen elutasitott (itélet 8. oldal masodik bekezdés).

A Kuria hatalyon kiviil helyezé végzése utan megismételt eljarasban a felperesnek tovabbra sem
volt olyan kereseti kérelme, amelyben az 1. rendi alperest az ingatlanbdl torténd kikoltozésre kérte
kotelezni arra hivatkozéssal, hogy az I. rendi alperes bérleti szerzédése megsziint, a lakas
hasznalatara nincs jogcime ¢és elhelyezésre sem tarthat igényt. Erre irdnyuld kereseti kérelem
hianyaban tehat az 1. rendl alperes megsziint bérleti jogviszonya miatt jelenleg is fennallo
lakashasznalata nem sziintetheté meg ¢s nem kotelezhetd az ingatlanbdl torténd kikoltdzésre.

Erre irdnyul6 kereseti kérelem elOterjesztése esetén sem lett volna lehetdség azonban az 1. rendi
alperes kikoltozésre kotelezésére. Egyetért az itélotdbla az els6foku birésagnak azzal az
allaspontjaval, hogy a felperest elhelyezési kotelezettség nem terheli. Ilyen kotelezettsége az 1.
rendl alperes bérleti jogviszonyanak megsziinésekor hatalyos 24/1993. (XII. 23.) 6nkormanyzati
rendelet 19. §-a alapjan sem volt. A rendelet ugyanis csak a bérlé haladla utan a lakasban jogcim
nélkiil lako személy javara ir eld elhelyezési kotelezettséget. Ez ugyan azt eredményezi, hogy az 1.
rendll alperes a lakds hasznalatdra nem rendelkezik érvényes jogcimmel és elhelyezésre sem tarthat
igényt, ezért a lakdsok ¢és helyiségek bérletérdl szolo 1993. évi LXXVIIL torvény (Lt.)
rendelkezéseinek alkalmazasaval kotelezhetd lenne a lakas kitiritésére, mert a Lt. alkalmazasa soran
méltanyossag nem gyakorolhato.

Az 1. rendli alperes azonban tulajdonostarsként is hasznalja az ingatlant, ¢és a bennlakd
tulajdonostars kikoltozésre kotelezése soran mar lehet jelentdséget tulajdonitani a méltanyossagi
szempontoknak is. A felperessel - mint jelentdsen nagyobb tulajdoni hanyaddal rendelkezo
tulajdonostarssal - szemben figyelembe vehetd méltanyossagi szempontként értékelte az itélétabla
azt, hogy a felperes az ingatlan tulajdonjogat I. rendli alperes bérleti jogviszonyaval terhelten
szerezte meg; az . rendl alperes jogelddei az eredeti, 1959. évi bérleti szerzddést a lakas sajat
koltséglikon tortént feltjitasat kovetden, az 1. renda alperes pedig az 1986. évi bérleti szerzodést
jelentds Osszegli hasznalatbavételi dij kifizetését kdvetden kototte meg.

Ertékelte az itélétabla azt is, hogy az I. rendii alperes bérleti jogviszonya nem a Lt. 24. § (1)
bekezdés rendelkezéseinek kovetkeztében, neki felrohatd okbol sziint meg. Az 1998. januar 12.
napjan felvett ... szamu jegyzokonyv (P.29.584/2009/22. szam alatt csatolt irat) teljes mértékben
bizonyitja, hogy a néhai F. E. altal megkotott adasvételi szerzodést kdvetden az 1. rendl alperes
minden téle elvarhatot megtett a bérleti jogviszony rendezése érdekében, az a felperes magatartasa



kovetkeztében maradt el Gigy, hogy a felperes a bérleti jogviszony rendezése nélkiil is igényt tartott
az I. rendii alperes altal fizetendd lakbérre, amelyet az 1. rendii alperes a masodfoku targyalason tett,
¢s a felperes altal nem cafolt eldadasa alapjan jelenleg is fizet. Ennek kovetkezményei nem
harithatoak kizarolag az 1. rendi alperesre akként, hogy a bérleti jogviszony megsziinése
kovetkeztében - ugy is, mint tulajdonostarsat - a birosdg az ingatlanbol torténd kikoltozésre
kotelezze.

A 1IIL., IV, V. és XII. rendu alperesekkel, mint tulajdonostarsakkal szemben figyelembe vehetd
méltanyossagi szempont pedig az elséfoku birdsag altal kifejtetteken kiviil az, hogy az I. rendil
alperes a lakast nem kizarolag a tulajdonjoga, hanem a megsziint bérleti joga alapjan is hasznalja.

Nem volt ezért alapos a felperesnek az 1. rendli alperes kikoltozésre kotelezése mellett az arverési
értékesités Gtjan torténd megsziintetésére iranyulo fellebbezése.

Alaptalan a III. rendli alperes fellebbezése is, amely arra iranyult, hogy az els6foku itélet
megvaltoztatasaval az itélotabla a felperest kotelezze az alperesek tulajdoni hanyadanak
megvaltasara.

Az elséfoku birdsag allispontjaval szemben a Fovarosi {télétabla 5.P£.22.017/2011/13. szamu
itéletében megallapitotta - és ezt a felek nem sérelmezték, illetve a megallapitast a Kuaria hatalyon
kiviil helyezd végzése nem érintette -, hogy a felperest bennlako tulajdonostarsnak kell tekinteni,
ugyanis az I. rendl alperes a felperes jogan lakik a lakasban €s nem azért, mert 6rokolt (itélet 7.
oldal negyedik bekezdés). Az 1. rendl alperes a felperes jogan hasznalja a perbeli lakést, ezért a
felperes bennlaké tulajdonostarsnak mindsiil, aki a Ptk. 148. § (2) bekezdése folytan hozzajarulas
nélkiil is kotelezhetd az alperesek tulajdoni hanyaddnak megvaltasara (itélet 8. oldal harmadik
bekezdés).

Az itélétabla allaspontja szerint azonban az alperesek tulajdoni hanyaddanak megvaltasi ar fizetése
mellett a felperes tulajdonaba adasa a felperes méltanyolhat6 érdekeit stilyosan sértené.

Nem lehet ugyanis eltekinteni attél, hogy néhai F. L. az ingatlan 2 tulajdoni hanyadat mint az
onkormanyzati bérlakas bérldje a jogszabaly - az 1994. évi XVII. térvénnyel modositott 1993. évi
LXXVIIL torvény - altal biztositott lehetdség folytan a forgalmi értéknél lényegesen alacsonyabb; a
forgalmi érték 30%-anak megfeleld vételaron véasarolhatta meg. A kedvezményes, 1.199.616 forint
Osszegli vételar 85%-anak kifizetésére pedig 2032. évben lejard, 35 évi részletfizetési kedvezményt
kapott. A ki nem fizetett vételar 6sszege 2018. januar 4. napjan 1.060.120 forint volt.

A III. rendii alperes fellebbezésének megfeleld kozos tulajdon megsziintetése esetén tehat olyan
helyzet alakulna ki, hogy a birdsag a felperest azon tulajdoni hanyad jelenlegi teljes forgalmi
értéken torténd megvaltasara kotelezné, amely tulajdoni hanyadot a felperes a forgalmi értéknél
lényegesen alacsonyabb vételaron adott el az alperesek jogelddjének gy, hogy a vételarhoz még
hozza sem jutott.

Az itélotabla allaspontja szerint ezért a kozOs tulajdon megsziintetésének ez a modja sem
alkalmazhato.

Alapos a III. rendl alperesnek a partfogd ligyvéd részére megallapitott munkadij felemelésére
iranyul6 fellebbezése.

A TII. rendii alperest képviseld partfogd tigyvéd kirendelésére 2006. aprilis 26. napjan kertilt sor,
(P.29.584/2005/9. szamu végzés) ezért munkadijat az akkor hatalyos Pp. 87. § (3) bekezdés
rendelkezései ¢és a 7/2002. (III. 30.) IM rendelet szerint kell megéllapitani. Tévesen alkalmazta
azonban az els6foku birdésag az IM rendelet 5. § (1) bekezdését. A felperes keresetét ugyanis a
birdsag elutasitotta, ezért a perkoltség viselése szempontjabol a felperes pervesztesnek, a III. rendii
alperes pedig pernyertesnek tekintendd. Ezért a partfogo ligyvéd munkadijat az IM rendelet 5. § (3)



bekezdés rendelkezése folytan a birdsagi eljarasban megallapithatd ligyvédi koltségekrdl szolod
32/2003. (VII. 22.) IM rendelet alapjan kell megallapitani. A III. rendl alperes 8/84 tulajdoni
hanyadanak értéke 2.557.152 forint, az ehhez igazodo ligyvédi munkadij 6sszege az IM rendelet 3. §
(2) bekezdés alapjan 125.000 forint, amelyet a 7/2002. (III. 30.) IM rendelet 5. § (6) bekezdése
alapjan a felperes koteles a partfogé tigyvéd részére megfizetni.

Ezen indokok alapjan az itélotabla az elsdfokt birdsag itéletét - a per fotargya tekintetében - Pp.
253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta, és a III. rendl alperest képviseld partfogd tigyvéd
munkadijat pedig 125.000 forintra felemelte, amelynek megfizetésére a felperest kotelezte.

Az Itv. 39. § (1) bekezdés alapjan a felperes fellebbezésének értéke 13.425.050 forint, a III. rendi
alperes fellebbezésének értéke pedig 3.380.000 forint. A felperes teljes személyes illetékmentessége
¢s a III. rendt alperes teljes személyes koltségmentessége folytan le nem rott fellebbezési illeték az
Itv. 46. § (1) bekezdés alapjan 1.074.000, illetve 270.400 forint. A fellebbezések nem vezettek
eredményre, ezért az illetéket a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése és a 14. § alapjan
az allam viseli.

A masodfoku eljarasban pervesztes III. rendii alperest képviseld partfogd iigyvéd munkadijanak
Osszegérol és annak viselésérdl az itéldtabla a 32/2017. (XII. 27.) IM rendelet 3. § (2) bekezdése és
a2017. évi C. tv. 63. § (4) bekezdése alapjan rendelkezett.

Budapest, 2018. januar 11.

. Lukacs Zsuzsanna s.k.
a tanacs elnoke
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