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Rendelkezd rész

A Karia a jogerdés itéletet hatédlyadban fenntartja.

Kotelezi a II. és a III. rendld felpereseket, hogy 15 napon belil
fizessenek meg az I. rendd alperesnek személyenként 50.000
(Otvenezer) forint, O6sszesen 100.000 (Szézezer) forint, a II-III.
rendld alpereseknek mint egyetemleges jogosultaknak Osszesen 15.000
(Tizendtezer) forint felilvizsgadlati eljdrasi kdltséget, tovabbéa
kiilén felhivasra fizessenek meg az &allamnak személyenként 224.700
(Kétszazhuszonnégyezer-hétszaz) forint, Osszesen 449.700
(Négyszaznegyvenkilencezer-hétszaz) forint le nem réott
feltilvizsgdlati eljarasi illetéket.

Az itélet ellen felilvizsgadlatnak nincs helye.

Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas
A ...1 "A" hrsz.-Uu ingatlan tulajdonosai 1980-td6l a felperesi

jogelddok voltak, tulajdonszerzésiikkor a telken mar allt a perbeli
h&dromszintes, kétemeletes lakdhdz, wvalamint egy kiiloénalld, 72 m2
alapteriiletd viragtizlet. A felperesek jogeldédei az ingatlan 1/3
tulajdoni hényadat 1985-ben a III. rendd alperes, tovabbi 1/3
részét 1987-ben az I. rendld alperes részére idegenitették el.
Mindkét adéasvételi szerzddés meghatadrozta az &atruhdzott tulajdoni
hadnyadokhoz természetben tartozd részeket: a III. rendd alperes a
lakdéhdz foldszinti része és az 1. megjeldlésd pince, mig az 1I.
rendli alperes az emeleti rész és a 2. szaml pince birtokbavételére
valt jogosulttd. A szerzddéskdtések iddpontjdban mar ismert volt az
a rehabilitdcidés terv, amelyben az adasvételeket kovetden a
felperesi jogeldéddk Dbirtokdban visszamaradt 72 m2 alapteriletd
izlethelyiség és 26 m2-es udvarterilet kisajatitdsa szerepelt. A
felperesi Jjogeléddk az I. és a III. rendd alperesekkel kotott
adasvételi szerz&désekben az atruhédzott tulajdoni  héanyadnak
természetben megfeleltetett részeket arra figyelemmel hataroztak
meg, hogy a kisajatitads kizardlag a felperesi haszndlatban maradd
terlileteket érintse.

A kisajatitads soradn a "A". hrsz.-0 ingatlanbdél két 6ndlld ingatlan
jott létre: "A"/1l. hrsz. alatt a jelen per targyat képezd 118 m2
alapteriletd, az I. és a II. rendd alperesek 1/3-1/3, a felperesi
jogelddok 1/6-1/6-od ardnyt osztatlan kozds tulajdondban 4&l116
,lakdéhdz, udvar”, valamint a "A"/2. hrsz.-G 98 m2 alapteriiletd
,épililet, udvar”, melynek kizdrdélagos tulajdondt a Magyar Allam a
kisajatitédssal szerezte meg.
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A perbeli ingatlan hasznalata a kisajatitast megelézdbden és azt
kovetéen is az adéasvételi szerzddésekben meghatdrozott mddon
tortént, az alperesek birtokdba juttatott teriileteket az adasvételi
szerz&dések megkdtését kovetbden sem a felperesi jogelddok, sem a
felperesek nem hasznaltédk. A 600.000 forintban meghatéarozott
kisajatitédsi k&rtalanitasbdél mind az I. és II. rendd alperesek,
mind a felperesek Jjogelddei  azonos, 200.000-200.000 forint
bsszegben részesiiltek.

Az I. rendd alperes az épllet emeleti részén 1997-ben felljitéast
végzett és 2014 madjusdig mikodéd melegkonyhéds éttermet alakitott ki.
Az emeleti tertlet adottsédgai (egy szoba, étkezd, konyha, mosogatd,
hdrom vizes helyiség, négy kisebb téarold) miatt ott Jelenleg nem
alakithaté ki korszerd étterem, a lakdscéld hasznédlathoz pedig
tovabbi &talakitasok sziikségesek.

A felperesi jogelddok a jelen per meginditédsat kdvetden - 2006-ban,
illetve 2012-ben - elhaldloztak, Jjogutddaik a II. és a III. rendd
felperesek.

A III. rendld alperes a tulajdoni héanyadadt haszonélvezeti Jjoga
fenntartédsaval a IT. rendd alperes, utdébb - a szerzddés
felbontasaval egyidejileg - a IV. rendd alperes részére
ajandékozta. A IV. rendd alperes tulajdoni héanyaddt a III. rendd
alperes haszonélvezeti jogatdl mentesen 2014 februdrjadban az 1I.
rendl alperes véasarolta meg, igy alakultak ki az ingatlan jelenlegi
tulajdoni viszonyai: a ...i "A"/1. hrsz.-a ,lakbéhéaz, udvar” 2-2/12-
ed illetbsége a II-III. rendl felperesek, 8/12-ed illetdésége az 1.
rendd alperes tulajdona.

A peres felek kozott az ingatlannal kapcsolatban a Jjelen pert
megeldézbden tobb per is folyamatban volt, igy Jjogerds itélet mondta
ki azt is, hogy a felperesi Jjogeldddk a kisajatitas utéan
visszamaradd perbeli ingatlanban 1/6-1/6 aranyu tulajdonjoggal
rendelkeznek.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése
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A felperesi Jjogeldéddk keresete a koézds tulajdon éarverés utjan
torténd megszlintetésére iranyult, ezen tuUlmenden az I. rendd
alperestél és - tulajdonjoguk fenndllédsdig - a II-IV. rendd
alperesektdl hasznadlati dij megfizetését is kérték. A felperesek
utébb eldlltak a tulajdoni hanyadaiknak megfeleld ingatlanrészek
birtokba adédsa iranti keresettdl, e tekintetben a birdésdg a pert
megszuntette.

Az alperesek a hasznédlati dij megfizetésére iranyuld kereseti
kérelem elutasitédsat kérték, mig a kozds tulajdon megsziintetése



tekintetében az I. rendd alperes viszontkeresettel kérte
feljogositasat a felperesi tulajdoni hényadok magdhoz valtésara.

[10] A felperesek ellenezték, hogy illetéségiiket az I. rendl alperes
megvaltsa, ragaszkodtak az altaluk kért megszintetési mod
elrendeléséhez.

[11] Mind a felperesek, mind az I. rendd alperes ellenezték a kozds
tulajdon természetben tdrténd megosztésat.

Az elsé- és a masodfoku itélet
[12] Az els&fokt birdsdg itéletével a kodzds tulajdont Aarverési
értékesités Utjan, 11.070.000 forint legkisebb A&rverési vételar
meghatadrozasa mellett azzal szintette meg, hogy az A&rverési
vételarbdl - beruhazasai ellenében - 2.666.000 forint illeti meg az
I. rendd alperest, mig a fennmaraddé 8.404.000 forint vételarbdl,
illetéleg az &rverés soran keletkezd tobbletbél a II. és a III.
rendld felperesek, valamint az I. rendd alperes a tulajdoni
hédnyadaik arédnydban részesiilnek. A tobblethaszndlati dij fizetésére
irdnyuld kereseti kérelmet az elséfokl birdsdg elutasitotta, és
megkereste a foldhivatalt a perfeljegyzés torlése irdnt. Dontését
azzal 1indokolta, hogy a per kordbbi szakaszaiban ugyan két
igazsaglgyi szakértdi vélemény Dbeszerzésére is sor kerilt, az
idémtlas azonban az I. rendd alperes tovabbi szakértédi bizonyitésra
iranyuld inditvanyanak teljesitését indokolta. Az ujabb
szakvélemény beszerzése amiatt is sziikséges wvolt, mert a korédbban
eljart szakértdk annak ellenére uzletként értékelték az ingatlant,
hogy az a tulajdoni lapon jelenleg is »lakdébhaz, udvar”
megjeldléssel szerepel. Az ezt kdvetben kirendelt BB igazsagigyi
szakértdé altal készitett szakvéleményt az elsébfokl Dbirdsadg a
felperesek kifogédsai ellenében is aggédlytalannak tekintette, mert a
felperesek észrevételeiket és kiegészités iranti inditvanyukat
elkésetten terjesztették eld. Tekintve, hogy a ko6z06s tulajdon
természetben wvald megszintetését valamennyi tulajdonos ellenezte,
az I. rendld alperes héanyaddnak megvédltadsdt a felperesek nem
vallaltak, mig az I. rendd alperes a felperesi héanyadok
megvaltédsdhoz szikséges teljesitdképességét nem igazolta, 1igy a
Ptk.-ban eldéirt sorrend megtartdsédval, egyéb megsziintetési mdd
hidnyaban az els&8fokl birdésag kizardlag az Aarverési értékesitést
ladtta lehetségesnek. Az I. rendd alperes értékndveld beruhdzasait
ugyancsak a szakvélemény szerint hatdrozta meg, mig a felperesek
hasznalati dij igényét az adasvételi szerzddésekben rogzitett,
elkiiloniilt hasznalati rendre figyelemmel taldlta megalapozatlannak,
mivel a megadllapodédst a felperesek nem vitattdk és ahhoz mindvégig
tartottdk magukat. Ramutatott: az eredeti ingatlan haszndlati
viszonyainak meghatdrozédsa sordn a felek azt tartottdk szem eldtt,
hogy a kisajatitds a felperesi haszndlatban maraddé teriiletet (a
virdglizletet és a 26m2 udvart) érintse és a felperesek
csereingatlanhoz 1s Jussanak. Tény, hogy az Ujonnan létrejovd
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perbeli "A"/1l. hrsz.-0 ingatlanra vonatkozé felperesi tulajdonjog a
hasznalati megdllapoddsra tekintettel kiiliresedett, azonban az
alperesek a hasznédlati megdllapodasnak megfeleléen hasznaltadk az
ingatlant, ezért hasznédlati dij fizetésére nem kotelezhetdk.

A felperesek és az I. rendld alperes fellebbezése folytdn eljart
masodfokt birbdésdg részben megvaltoztatta az elséfokd birdsag
itéletét: elsdédbdlegesen az I. rendd alperest Jjogositotta fel arra,
hogy 1.405.000 forint megvaltadsi &r 15 napon beliil torténd
kifizetése ellenében magdhoz valthassa a II-III. rendd felperesek
illet8ségeit, mig az elsdfokd birdsag altal alkalmazott arverési
értékesitést mésodlagosan, a megvaltéasra eldéirt hataridé
elmulasztédsa esetére rendelte el, a végrehajtads koltségeinek
viselésérdl szdld rendelkezés és annak megdllapitasa mellett, hogy
a kozos tulajdon megsziintetése az ingatlanra bejegyzett
vezetékjogot nem érinti. A perfeljegyzés torlésére vonatkozd
elsé6foka itéleti rendelkezést kiegészitette a figgd hatalyu
bejegyzések e hatadlyédnak megsziintetésével, a felpereseket terheld
illeték Osszegét 178.300 forintra 1leszallitotta, egyebekben az
elsé6foku birdsag itéletét helybenhagyta.

A masodfokl birdésdg kiegészitette az elsébfokl Dbirdésdg 4altal
megallapitott tényallédst az ingatlanra vonatkozdan a perfeljegyzést
kovetden keletkezett, fliggd hatdlyl bejegyzések rogzitésével, a
toébblethasznalati dij iranti kereseti kérelem kapcsan pedig
hangsulyozta: az alperesek a perben annak elutasitédsat kérték,
ezért arrdl érdemben kellett a birdsdgnak hatdroznia. Ramutatott,
hogy a felperesi Jjogeldddk az alperesekkel kotdtt adéasvételi
szerz&déseikben rogzitették az 4&truhdzott tulajdoni hényadokhoz
tartozé hasznalatot is, a kisajatitds utadn visszamaradd ingatlan
kordbbiak szerinti haszndlata wugyanakkor sérthette a felperesi
jogelddok birtoklasi és haszndlati Jjogait, azonban az adasvételi
szerz&désekkel kialakitott haszndlati rend megvaltoztatasat a
felperesek 2003 szeptemberéig nem kérték. A masodfokl birdsdg utalt
arra: a 2003 novemberében a haszndlat UGjrarendezése és a hasznalati
dij megfizetése irdnt indult jelen perben a felperesi Jjogelddok
igazoltédk, hogy 2003 szeptemberében az I. és II. rendld alpereseket
birtokba adésra és 1998. szeptember 4-t&1 kezdddbben hasznalati dij
fizetésére szdlitottdk fel. Peradat az is, hogy az I. rendd alperes
felajanlotta a birtokbavételt a felperesi jogeldddk részére, és a
IT. rendd alperes is csak a haszndlati dij igényt vitatta, a perben
azonban mindketten a kereset elutasitasat kérték, a felperesek
kovetelését legfeljebb a kisajatitéasi kartalanitéds Osszege erejéig
tartottdk alaposnak. A per késdbbbi szakaszédban  jogutddként
perbelépd II-III. rendl felperesek terjesztették ki a keresetet a
k6z6s tulajdon megsziintetésére, a birtokba adéds iranti kérelemtdl
azonban 2010. november 26-an eldlltak - e tekintetben az elséfoku
birbsdg a pert megszintette -, és a ko&z6s tulajdontd ingatlan
hasznédlatdhoz, birtokladsdhoz kapcsolddd igényt a tovabbiakban nem
érvényesitettek. A haszndlat UGjrarendezésének hidnyaban azonban az



alperesek birtokldsa a haszndlati megallapodéds alapjan jogszerl, a
felperesek tobblethasznalati dij igénye pedig megalapozatlan volt.
Ramutatott a masodfokt birdsdg, hogy a felperesek a tulajdoni
hanyadaik ellenértékére is csak azért tarthattak igényt, mert annak
teljesitését az alperesek nem ellenezték.

A kozds tulajdon megsziintetése korében eldadott felperesi érvelés
kapcsdan a mésodfokt birbdésdg ramutatott: az eljard Dbirdség
kompetenciaja a szakvéleményre vonatkozd észrevételek
elbdterjesztési hataridejének meghatédrozidsa. A felperesek e hataridd
meghosszabbitdsat kérhették, mulasztds esetén 1igazolédsi kérelmet
terjeszthettek wvolna eld, azonban e lehetdségek egyikével sem
éltek, igy az elsé6fokl birdsadg az eljaradsi szabadlyoknak megfelelden
hagyta figyelmen kiviil az elkésett felperesi észrevételeket.
Figyelemmel azonban arra, hogy a Pp.182.§ (3) bekezdésének
megfelelden a birdsadg hivatalbdl is kdteles tisztdzni a beszerzett
szakvélemény ellentmondasait, a mésodfokt birbdésdg a felperesek
fellebbezésének ezzel kapcsolatos érveit érdemben vizsgélta.
Rogzitette, hogy az aktualis forgalmi érték meghatarozasara a 2009-
ben (helyesen 2010-ben) beszerzett szakvéleményhez képest az
elsbfoku birdésdg az idé mulasadra figyelemmel 2015-ben indokoltan
szerzett be UGjabb ingatlanforgalmi szakértdi véleményt. A szakértd
piaci Osszehasonlitd és koltség alapu mbdbdszerrel egyarant vizsgalta
az ingatlan értékét, az utdbbi mddszert azonban csak a piaci adatok
alapjan meghatarozott forgalmi érték ellendrzésére és a telek
értékének meghatdrozasadra hasznadlta. Kiemelte, hogy az I. rendd
alperes raforditédsai kozil a szakértd nem szamolta el azokat,
melyek kizardlag az étterem mikddését szolgaltdk, és az értéknoveld
beruhazasokat is csodkkentette az avulads értékével. Ramutatott: a
IT-III. rendd felperesek a lakdéépilet védetté nyilvanitasdt nem

igazolték, csupéan az ahhoz szlkséges elbkészitd eljaras
meginditédsat, a feltjitédshoz szlikséges raforditéds Osszege pedig nem
érinti az aktuédlis forgalmi értéket: az csak aktuédlis

O6sszehasonlitd adat alapjan vitathatd, ezért arra sem a 2009-ben
keletkezett forgalmi érték adat, sem a jegyzédé altal a hagyatéki
eljédréds céljara kiadllitott add- és értékbizonyitvany nem alkalmas.
Az elséfoku birdséag altal figyelembe vett szakértdi
értékmegdllapitast téamasztja ald ugyanakkor a III-IV. rendd
alperesi eladdk és az I. rendld alperes vevd kozdétt a IV. rendd
alperes tulajdoni hanyadara vonatkozdé adasvételi szerzddésben
kikotott vételdr Osszege. Nem teszi aggdlyossd a szakértdi
megallapitasokat a koltségek puszta vitatdsa sem a szakértdi
szemlérdl tavol maradd felperesek részérdl.

A médsodfokl birbdsdg nem latta akadalyat a kozds tulajdon alternativ
médokon - elsd8dlegesen megvaltassal, masodlagosan &arverés utjan -
torténd megsziintetésének, s mivel a tdbbségi tulajdonos I. rendd
alperes a masodfokt eljarédsban igazolta a teljesitbdképességét, nem
volt akadadlya a megvaltédsra feljogositasanak, melyhez képest az
adrverési értékesités - mint megsziintetési mdéd - csak akkor
hatédlyosul, ha az elsédleges mbdédozat teljesitésére megdllapitott



hatdridé eredményteleniil eltelt. Az alternativ megsziintetési mbédok
egymast eshetdlegesen felvaltd alkalmazidsa mellett a felperesek
torvényes érdekein tul pergazdasdgossagi szempontok is szdlnak.

A felilvizsgalati kérelem és a felilvizsgalati ellenkérelmek

[14] A  jogerds itélet ellen a II-III. rendd felperesek éltek
feliilvizsgalati kérelemmel, annak hatdlyon kiviil helyezését és az
elséfokt birdsdg U] eljaras lefolytatdsadra és 0GJ hatérozat
hozataldra utasitédsat kérve. Bejelentették, hogy az I. rendd
alperes a jogerds itélet alapjidn megfizette a megvaltadsi 4&rat és
tulajdonjoga ingatlannyilvéantartédsi bejegyzését kérte.
Felllvizsgadlati kérelmiik indokaként elsdéddlegesen arra hivatkoztak,
hogy az eljart birdsidgok megsértették a ,megfeleld” ellenérték
meghatarozasanak kotelezettségét, tévesen értékelték aggadlytalannak
BB szakvéleményét, ugyanis a szakértd a felujitéds és az értéknoveld
munkak fogalmait azonosnak itélte. A kordbban eljart DS az I. rendd
alperes beruhazasait értéknoveldnek véleményezte, ezzel szemben SZI
(helyesen SZZS) szakértd szerint az I. rendd alperes nem végzett
értéknoveld munkadt, mert az allagmegdvas eredménytelen volt és a
munkdlatok az 4&ltala lUzemeltetett étterem kialakitdsdhoz wvoltak
szilkségesek. Irreadlisnak tartottdk azt is, hogy az épilet, melynek
dllapotédban valtozds nem tortént, a SZZS szakértd 4dltal 2010-ben
véleményezett 20.000.000 forintrdél 4-5 év alatt kozel 50%-os
értékcsokkenést szenvedett.
Hangsulyoztédk: SZZS szakértd forgalmi érték alapon dolgozott, ezzel
szemben az utdbb kirendelt szakértd 1997-re visszamendleg koltség
alapu széamitasokat végzett, amit ,egy az egyben” elszamolt az I.
rendd alperes Javara. SZZS a 20.000.000 forintos értékhez az
értéknoveld hatdst 1.100.000 forintra, azaz 5%-ra véleményezte, mig
BB szakértd szerint ugyanez az érték 2.666.000 forint, azaz 24% az
altala véleményezett 11.070.000 forint 0Osszegl forgalmi értékhez
képest. A hagyatékitadd végzésben foglaltak 1is ellentétesek a
szakértd &altal figyelembe vett értékekkel: 2012-ben a 2/12-ed
tulajdoni hényad értékét 3.000.000 forintban jeldlte meg, ezen az
alapon a teljes forgalmi érték 18.000.000 forint. Nézetilk szerint a
masodfokt birdsdg okszerltlenlil vetette el a hagyaték 4atadésa
alapjaul szolgald hatdsagi értékbizonyitvanyt: az koti a birdsagot
és a szakvéleményt is aggalyossa teszi, ugyanis az
értékbizonyitvanyhoz nem illeszthetd a BB szakértéd altal
véleményezett értékcsokkenés, amely szerint a 2012-ben megadott
érték a 2015-6s évre 7.000.000 forinttal csokkent. A mésodfoku
birdésdg 4altal figyelembe vett, az I., III. és IV. rendl alperesek
adasvételi szerzdéddésében foglalt vételdr &alléspontjuk szerint nem
lehet irédnyadd, tulajdonostarsak kozott ugyanis nem feltétlentl a
forgalmi érték a kiindulds és erre a szerzddésre egyébként sem
hivatkoztak a felek, de a szakértd sem. Utaltak arra: az
ingatlanédrak jelentds emelkedése kdéztudomésa tény, azt a
birdésdgoknak hivatalbdl észlelniiik kell, azonban az adott esetben
eljart birésdgok ezt is elmulasztottdk. Ervelésiik szerint a



rendelkezésre 4116 szakértdi alléaspontok oly mértékig ellentétesek,
hogy azok feloldasa a birbdésdgok hivatalbdli eljarasat indokolta
volna a Pp. 182.S (3) bekezdése alapjan. Ezt a kotelezettséget a
birbsadgok megsértették, ezért a Jjogerds itéletben meghatarozott
megvaltédsi ar nem felel meg a Ptk. 148.§ (2) bekezdése szerinti
,megfeleld ellenérték” eldbirdsénak, ami az adott esetben a forgalmi
értéket és nem a szakértédé koltség alaptd széamitédsai alapjéan
meghatarozott Osszeget jelenti.

Tévesnek tartottdk a masodfoku birdsdg megallapitasat, mely szerint
megvaltédsi &rra csak azért tarthattak igényt, mert azt az alperesek
nem ellenezték, ezzel szemben tény az, hogy a II-IV. rendd
alperesek a kereset elutasitaséat kérték.

A tovébbiakban a Pp. 1.S és 8.S (2) bekezdésében foglalt perbeli
egyenléség elvének megsértésére hivatkoztak. Kifogadsoltédk, hogy az
elséfoku birdésdg a per utolsd szakaszaban kirendelt szakértd
véleményére tett észrevételeiket elkésettség miatt nem vette
figyelembe, ugyanakkor az I. rendl alperes bizonyitdsi inditvéanyéira
hat évet wvart, inditvanyadt az I. rendd alperes Jjogkovetkezmény
nélkiil terjeszthette eld és annak a birdésdg helyt 1is adott.
Sérelmezték, hogy a méasodfokt birdésdg annak ellenére értett egyet
észrevételeik és inditvanyuk melldzésével, hogy a megvaltasi ar

letétbe helyezésére az I. rendd alperes részére megszabott
hatdridét tobb alkalommal meg kellett hosszabbitani - térgyalés
halasztasara 1is sor kertult -, ez 1idd alatt a per elhtuzddasénak
veszélye nélkil tisztézhatok lettek volna a felperesi

észrevételekben jelzett szakértdi ellentmonddsok. Hangsulyoztdk: a
13 éves pertartam alatti sorozatos I. rendd alperesi késedelmeket a
birdésag egyetlen alkalommal szankciondlta csupédn, mig a felperesek
részére a bonyolult szakkérdéseket érintd észrevételek
elbdterjesztésére indokolatlanul roviden - 8 napban - meghatdrozott
hatdridé tallépését rogtdn az észrevételezési Jjog elvesztésével
honorédlta. Ez a birdsdgi eljaréds allaspontjuk szerint sérti a peres
felek esélyegyenldéségére vonatkozd eljarédsjogi kovetkezménye.

Allaspontjuk szerint tévesen itélték meg a birdésadgok a haszndlati
dijjal kapcsolatos kovetelésiiket is: jogelddeik nem mondtak le az
ingatlan haszndlatardl az alperesekkel kotott adasvételi
szerz8désekben. Az sem felel meg a valdbdsédgnak, hogy az ingatlan
hasznédlata szabalyozott volt és a felperesek 2003-ig a hasznéalat
GUjraszabdlyozadsat nem kérték, ugyanis a peres iratokbdl kitdnden
mar 1990-ben irédsban bejelentették a tulajdonostarsaknak a bérleti
dij megfizetésére iranyuld igénylket. Hangsulyoztdk: az I. rendd
alperes a haszndlati dij Jjogalapjat elismerte, kifogédssal csak a
dij mértéke tekintetében élt, ezért is téves a masodfoku birdsagnak
az I. rendd alperesi elismerést melldzd &dlléspontja. Utaltak a III.
rendli alperes korabbi perben tett nyilatkozatédra, melyben a III.
rendd alperes ugyancsak elismerte a haszndlati dij Jjogalapjat és
annak megfizetését is véallalta 2000 forint/hd oOsszegben. A 2007.
szeptember 6-1 targyalédsi Jjegyzdkonyvbdl is kitlinden a haszndlati
dijjal kapcsolatos keresetvdltoztatadsra azért kerilt sor, mert a



A

[15]

[16]

2003. oktéber 30-a4n készlult Jjegyzdkdnyvben az I. rendd alperes
elismerte a felperesek igényét, ugyanakkor a perben mind az 1I.,
mind a III-IV. rendl alperesek e kereseti kérelem elutasitésat
kérték. Elbdadtidk, hogy a peres felek kozott tobb per volt
folyamatban, mert az alperesek nem teljesitették az adasvételi
szerzd&ddéseket, ezért téves a Dbirdsagok kovetkeztetése, mely a
szerz&déses felperesi nyilatkozatokat c¢sak részben, a Dbirtokléas
tekintetében értékelte irdnyaddénak, az ellenérték megfizetését
illetéen azonban nem, és okszerlitlen az a megadllapitéds is, hogy a
felperesek csak a kisajatitédsi kartalanitds Osszegére tarthattak
igényt. Nézetik szerint a birdsagok tévesen melldzték a Miskolci
Toérvényszék 1.Pf£.20.288/2016. szami itéletének megdllapitésat,
eszerint ugyanis a felperesek tulajdonjoguk alapjan Jjogosultak az
ingatlan birtokléasédra, ennek kovetkezményeként a Jjogerds 1itélet
megallapitasai ellentétesek a Miskolci Torvényszék itéletével. A
kifejtettek alapjadn a Jjogszabdlysértés csak a Jogerds 1itélet
hatédlyon kiviil helyezésével orvosolhatd.

feltilvizsgdlati kérelmet kiegészitd Dbeadvanyukban a felperesek
eléadték, hogy az I. rendd alperes 35.000.000 forint eladéasi A&aron
izleti célt ingatlanként hirdette eladasra a perbeli ingatlant,
amely Osszeg masfélszerese a perben kirendelt SZZS szakértd 4altal
meghatdrozott értéknek, az ingatlan hirdetésben szerepld
rendeltetése pedig ellentétes az 1I. rendli alperes perbeli
elbdadasaval, amely szerint az lakadsként hasznosul. Hangsulyoztak: a
szakértdi értékelés is lakads célu hasznositdsra vonatkozott, holott
a per adatai szerint az ingatlanban 1987 o6ta az Onkormédnyzat
engedélyével lzleti tevékenység folyik, ezért is ki116ndsen
sérelmes, hogy a Dbirdésidgok nem tisztaztdk a szakvélemények
ellentmondéasait, Jjelentdés anyagi érdeksérelmet okozva ezzel a
felpereseknek.

Az I. rendd alperes a felllvizsgédlati ellenkérelmében a Jjogerds
itélet hatédlyban tartasat kérte. Utalt arra, hogy a perbeli
felépitmény tobb szaz éves homokkd éplilet, az atlagosnal gyakoribb
és koltségesebb karbantartast igényel, amit mindvégig sajat
er6forrasai felhasznéalaséaval, a felperesek részvétele nélkul
végzett el, az éttermet azonban - annak bezaradasa és személyi
kortilményei megvaltozéisa miatt - sziikséglakassé kellett
dtalakitania. A felperesek érvelésével szemben ramutatott, hogy a
f6ldszinti tulajdonostédrs illetdéségére megdllapitott vételdrat az
illetékhivatal is elfogadta. Ellenkérelméhez a lakdéplilet jelenlegi
haszndlati médjat tikrozd fényképfelvételeket csatolt.

A TII-III. rendd alperesek a toébblethaszndlati dijra iranyuld
felllvizsgdlati kérelem kd&rében eldéterjesztett ellenkérelmikben
ugyancsak a  jogerds itélet hatédlyanak fenntartésat kérték.
Hangsulyoztédk, hogy az ingatlan haszndlata tekintetében mindenben a
jogelddjiik Aaltal kotdott megadllapodasnak megfeleléen jartak el,
tobblethaszndlat nem tortént, ennek megfelelden kérték a perben is



a haszndlati dijra dirédnyuld kereseti kérelem elutasitédsat. A
masodfoklt birdésdg megdllapitédsaval egyezdbden hivatkoztak arra is,
hogy a birtokba adasi keresettdl vald eldlléds Onmagdban kizarja a
haszndlati dij kovetelését.

A Kuria dontése és jogi indokai

[17]

[18]

[19]

[20]

Elérebocsdtja a Kuria, hogy a Pp.275.§8 (2) Dbekezdésének
megfelelden a Jjogerds 1itéletet a fellilvizsgadlati kérelem és az
ellenkérelmek keretei kozott vizsgalta feliil, ami az adott esetben
a felilvizsgalati kérelem alapjan a megvaltédsi &r Osszegére,
illetve az alapjaul szolgald szakértdi Dbizonyitds szabdlyainak
megsértésére, valamint a haszndlati dij iranti kereseti kérelem
felperesi &allaspont szerint jogszabdlysértd elutasitdsdra iranyult.
Mivel a felilvizsgalati kérelem nem érintette a ko6z06s tulajdon
megsziintetését és annak mbdédjat, ezért e kérdésekkel a Kuria nem
foglalkozott.

A ITI-III. rendl felperesek feliilvizsgdlati kérelme nem alapos.

A Karia mind az elsé6fokl birdésdg altal lefolytatott szakértdi
bizonyitds, mind a haszndlati dij fizetése tekintetében egyetértett
a Jjogerds itéleti dontéssel és annak indokaival, ezért azok
megismétlése nélkiil, kifejezetten a felilvizsgalati kérelem érvei
kapcsdn mutat ra a kovetkezdbkre:

Az a koOrilmény, hogy BB szakértd a felperesek altal kiindulésnak
tekintett SZZS 2010-ben készitett véleményéhez képest Jjoval
alacsonyabb 6sszegben hatadrozta meg a forgalmi  értéket, a
szakvéleménybdl is kitdnd, és a SZZS szakértéd altal is
elérevetitett ,rohamos” &llagromldssal magyaradzhatdé. BB szakértd a
2010-ben leirt mlszaki &llapothoz képest Ugy fogalmazott, hogy ,az
épilet teljes felujitésra szorul”, és ,a teljes fedélszéket
cserélni kell”. Ezt a mlszaki 4&llapotot SZZS szakértd 2010-ben
készitett 4llapotfelmérése mér eldre Jelezte: a 2010. évi
szakvélemény kiegészitésében a szakértd a 2009-ben készitett
alapszakvéleményéhez képest maga is ugy nyilatkozott, hogy a tetd
és a fodém nagyobb mértékben - a veszélyes fokozatig - avult, mint
azt az épllet &ltaldnos &llapota mutatta, és kitért arra is, hogy
az épllet allékonysédgat biztositani kell. Az ezt kdvetden eltelt ot
év alatt az épillet tetd- és tartdszerkezeteit érintd javitads vagy
feltjitadas a per folyamatban 1léte alatt nem tortént, BB szakértd
tehdt ezt, a koradbbi szakértdé 4&ltal prognosztizalt, leromlott
miszaki &allapotot értékelte. A szakvéleményekben rogzitett allapot
és a szakértdk ténymegidllapitasai alapjédn az a tendencia, ami Ot

évvel korabban mar észlelheté volt, igazolja BB
értékmegallapitdsanak helyességét. A felperesek - felilvizsgalati
hatdridén tal érkezett - kiegészitésével, az I. rendd alperes

hirdetésével kapcsolatban mutat r4d a Kuria arra, hogy a hirdetési
adatok Tugynevezett kindlati adatok, melyeket az esetek Jelentds



szadzalékédban a kereslet nem igazol. Azt a tényt pedig, hogy az
ingatlan jelenleg izletként nem mikodik, szamos peradat -

szakvélemények, hatdésadgi engedélyek hidnya - témasztja ala, és
ennek az sem mond ellent, hogy az I. rendld alperes {zleti
tevékenység folytatasara alkalmasként hirdette eladésra. A

hirdetésben megjeldlt iranyar ezért, és a felllvizsgalati eljarasra
vonatkozd bizonyitéasi tilalom [Pp. 275.§ (1) bekezdés] miatt sem
értékelhetd a szakértdi értékmegdllapitis ellenében. A kifejtettek
értelmében az eljart birdsédgok helyesen, a jogszabdlyoknak és a per
egyéb adatainak is megfelelden fogadtdk el BB szakértd véleményét
az itéleti dontés alapjaként.

Az I. rendl alperes javara figyelembe vett értékndveld beruhazasok
meghatarozédsdndl a szakértd wvaldban eltért az ingatlan egészének
forgalmi érték (piaci) alapt megallapitdsanak mddszerétdl, ennek
indoka azonban ugyancsak magdbdél a szakvéleménybdl &llapithatd meg,
a szakvélemény belsé logikdjat kovetve: az épitmény egésze (115 év)
és a beruhédzasok (18 év) eltérd korabdl adddik. Az elvégzett és
egyébként a teljes emeleti épliletrész jellegét meghatarozd
munkalatoknak ugyanis nyilvanvaldan eltérd a kiinduléasi ,bézis”
értéke és annak fizikaili avulasa, ezért téves eredményre vezetne a
115 éves épllet értéke aranyaban torténd meghatdrozidsuk. Mindezek
miatt a szakértdé indokoltan alkalmazta a koltségelvd (fajlagos
épitési kb&ltség) értékelést, ez a tipust értékmegdllapitds ugyanis
tikrdzi az alap és a felGjitdsi beruhdzadsok keletkezési ideje
kozotti, az értéket Jelentdsen befolyidsold eltéréseket. Ezzel a
szemlélettel értékelve SZZS kiegészitd véleménye is alidtamasztja a
BB 4ltal az I. rendd alperesi - illetve a javara figyelembe vett -
beruhdzésokra adott értékmeghatarozast: az értékndvekmény abszollt
- forint Osszegben meghatarozott - értékét SZZS szakértd is a BB
altal meghatarozott O0sszeghez kozelitd 2.900.000 forintban
dallapitotta meg, ez az érték azonban a 2010. évi &allapotrdgzités
6ta értelemszerlen nem avult olyan mértékben, mint a felépitmények
eredeti, 115 éves 4&llaga, utdébbi ugyanis a SZZS kiegészitésében
jelzett ,rohamos” mértékben romlott. Ezt az eltérd mértékil
értékvaltozast tukrozi BB szakvéleménye, amely ennek megfelelden
nem aggalyos, azt a birdsdgok alappal fogadtak el érdemi dontésik
meghozatalakor. Az adott helyzet valdéjédban az egységes forgalmi
érték Dbelsd aranyai eltolddasdnak a példédja, melyet megfelelden
ragad meg a szakértd altal alkalmazott eltérd - piaci és koltség -
alapu értékelés, figyelemmel arra, hogy - Jellegliknél fogva - a
feltjitdsi munkdlatok Osszehasonlitd adatbédzisa nem létezik. A
masodfokt birdsdg A&ltal meghatarozott megvaltadasi &r Osszege a
kifejtettek értelmében eleget tesz a Ptk. &ltal eldirt ,megfeleld”
vételar Osszegének, a jogerds itélet rendelkezése Jjogszabdlyt nem
Sért.

[21] A hasznadlati dij fizetésére irdnyuld kereseti kérelem korében
mutat rd a Kuria arra, hogy annak elddntéséhez a Dbirdsagoknak
jogkérdésben kellett 4&lléast foglalniuk, és ehhez képest helyesen



utaltak vissza az 1985-ben és 1987-ben kotott  adasvételi
szerz&désekre. Az eltérd tartalml perbeli elbadésok ellenére azt is
helyesen értékelték a birdéséagok, hogy végleges perbeli
nyilatkozataikban az alperesek a haszndlati dijigény elutasitésat
kérték. Amint arra a masodfokd birdsdg helytdlldan ramutatott:
mindkét adasvételi szerzddés egyben az ingatlanra vonatkozd
hasznédlati, birtokladsi rendet is rogzitett (a felek a vételédrat is
erre tekintettel hatdroztdk meg), ami a vevdk szédmadra az adott
ingatlanrész kizardlagos hasznalatdra vonatkozd jogcimet jelentett,
e szerint pedig az adasvételi szerzd&désnek megfeleld hasznalat
esetén haszndlati dij fizetésére nem kotelesek. Amennyiben a
felperesek ennek ellenére haszndlati dijra tartottak igényt, ahhoz
nem egyszerlen ennek bejelentésére, hanem a haszndlati megdllapodés
megvaltoztatdsdra lett volna szikség. Helytdlldan mutatott réd a
masodfokt birbdésdg arra, hogy a Dbirtokba adasi - wvaldjdban a
haszndlat Ujrarendezése 1iradnti - kereseti kérelemtdl elalld
felperesek jogcim hidnydban nem tarthatnak igényt haszndlati dijra
az ingatlant a haszndlati megdllapodasnak (adasvételi szerzd&désnek)
megfelelden haszndld alperesektdl. A jogerds itélet e megdllapitésa
nem &ll ellentétben a felperesek Jjogosultsagat kimondd jogerds
itéleti rendelkezéssel, ugyanis a Dbirtoklds és haszndlat Jjoga a
felperesek tulajdonjogdbdél fakad, nincs azonban akadalya annak,
hogy a haszndlat gyakorlasdban a tulajdonostédrsak megidllapodjanak,
és a tovabbiakban a megadllapodéasnak megfeleldéen hasznaljdk az
ingatlant. Ez a haszndlat valdésult meg a perbeli ingatlan
vonatkozéasédban az 1985-ben és 1987-ben kotott adasvételi
szerzd&ddéseknek megfelelden.

[22] A kifejtettek értelmében - mivel Jjogszabidlysértés nem tortént -
a Kuaria a jogerds itéletet a Pp. 275.S (3) Dbekezdése alapjéan
hatdlyaban fenntartotta.

Zard rész

[23] A felperesek feliilvizsgadlati kérelme nem volt eredményes, ezért
a Karia azonos aranyu perbeli érdekeltségeik aranyaban, 20.000.000
forint forgalmi érték és a Pp. 24.§ (2) bekezdés a) pontja szerint
az I. rendld alperes esetében 383.196 forint, a II. és IV. rendd
alperesek esetében 254.796 forint Osszegl hasznalati dij
alapulvételével kotelezte Sket az I. rendl, valamint a II-IV. rendd
alperesek Jjogi képviseletével a feltilvizsgédlati eljéréasban
felmerilt, a 32/2003. (VIII.22) IM rendelet 3.S (2), (5) és (6)
bekezdéseiben foglaltak szerint, a 4/A.S értelmében az &altalénos
forgalmi addéra is figyelemmel, a kifejtett tevékenységgel aranyosan
meghatarozott {Ugyvédi munkadijbdél alld felilvizsgadlati eljarési
koltség viselésére. A felperesek illetékfeljegyzési joga folytan le
nem roétt felilvizsgadlati eljdrdsi illeték viselésérdl a Kuria az
illetékekrdl szd6ld 1990. évi XCIII. torvény (Itv.) 39.§ (1)
bekezdése, valamint az 50.§ (1) bekezdése, és a 6/1986. (VI.26) IM
rendelet 13.$§ (2) bekezdése, valamint a 15.8§ (1) és (3)



bekezdésében foglaltak alapjan hatérozott.

Budapest, 2017. december 18.
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