Févarosi [tél6tabla
7.P£.20.255/2018/11.

A Févarosi [télétabla a személyesen eljart felperes neve (felperes cime) felperesnek - a Vass és
Tarsai Ugyvédi Iroda (fél cime) 4ltal képviselt I.rendii alperes neve (I.rendii alperes cime) I. rendii, a
személyesen eljart Il.rendi alperes neve (Il.rendii alperes cime) II. rendii alperes ellen kozos
tulajdon megsziintetése irant inditott perében a Févarosi Torvényszék 2017. december 7. napjan kelt
27.P.20.403/2017/33. szamu itélete ellen az I. rendii alperes részérdl 34. sorszam alatt elGterjesztett
¢s 37. sorszam alatt megindokolt fellebbezés folytan meghozta a kovetkezo

itéletet:

A Févarosi [tél6tabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
rendelkezéseit részben megvaltoztatja, és kotelezi a felperest, hogy a kordbban altala hasznalt két
szobat ingosagaitdl kitiritve 15 napon beliil adja az 1. rendi alperes birtokaba.

A megvaltasi ar kiutalasara vonatkoz6 rendelkezést annyiban pontositja, hogy a BL634515202
szamu teljesitési letétbol 1.724.580 forint helyett 1.674.580 (Egymillio-hatszazhetvennégyezer-
Otszaznyolcvan) forintot kell kiutalni a felperes részére.

Egyebekben az els6foku birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az 1. rendii alperest, hogy fizessen meg - felhivasra - 413.600 (Négyszaztizenhdromezer-
hatszaz) forint fellebbezési eljarasi illetéket az allam javara.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A ... szadm alatt 1év0 ... helyrajzi szamu 63 m? alapteriiletii 3 szobas (perbeli) tarsashazi lakasingatlan
személyenként 1/4 részben a felperes és a II. rendi alperes, 1/2 (2/4) részben az 1. rendii alperes
tulajdondban all. A felperes tulajdoni hanyadat a per iddtartama alatt, 2016. aprilis 16-an elhunyt
¢desanyjatol - az 1. rend alperes elvalt feleségétdl - orokolte, akit eletében megilletett a II. rendli
alperes tulajdoni hanyadara kiterjed0 haszonélvezeti jog is. Az ingatlan értéke 21.600.000 forint,
ezen belill a felperes 1/4 tulajdoni hanyadanak az értéke bekoltozhetden 5.400.000 forint, lakottan
3.800.000 forint.

A felperes jogelddjének és az 1. rendli alperesnek a bontoperében a birdsadg szabalyozta az ingatlan
hasznalatat. A jogerds itélet szerint a nagyszoba és a 12,74 m? alapteriileti egyik kisebbik szoba a
felperesi jogeldd kizarolagos hasznalatdba, a masik kisszoba az 1. rendli alperes kizéarélagos
hasznalatdba keriilt azzal, hogy a konyhat ¢és a mellékhelyiségeket az elvalt hazastarsak kozosen
hasznalhattdk. A felperesi jogeldd €s gyermekei (a felperes €s a II. rendi alperes) 1978-2006 kozott



a teljes lakast hasznaltak, ebben az iddszakban az 1. rendii alperes nem lakott az ingatlanban, oda
2006 februarjaban koltozott vissza. Az 1. rendi felperes jogelddje 2007 6szén elko1tdzott a lakasbol,
de annak a kizarolagos haszndlataba utalt két szobajat tovabbra is lezarva tartotta, majd 2015
februarjaban visszakoltozott. Az 1. rendd alperes idOkozben kezdeményezte a lakashasznélat
ujraszabalyozasat, de keresetét elutasitotta a birésag (... Birosag 28.P.86.904/2009/5. szamu jogerds
itélete). Az 1. rendi felperes jogelddjének halalat kovetden az I. rendli alperes a jogeldd altal
hasznalt szobakat kinyitotta, azokon zarat cserélt. Az egyik szobaban a felperes jelenleg sajat, illetve
a jogelddjétdl orokolt ingdsagokat tarolja.

Az ingatlan hasznalataval kapcsolatos koltségek és koziizemi szolgaltatasok dijanak a viselésérdl a
felperesi jogeldd ¢€s az I. rendii alperes kozott folyamatos volt a vita, jelen perben ezen a jogcimen a
felperesi jogeldd 1.064.419 forint, az 1. rendi alperes 882.070 forint megfizetését igazolta.

A felperes keresetében kérte a kozos tulajdon megsziintetését akként, hogy a birosag 1/4 tulajdoni
hanyadat 5.850.000 forint ellenérték fejében adja az 1. rendi alperes tulajdonaba. Kérte tovabba az 1.
rendii alperes kotelezését a 2007 oktoberétdl 2015 februarjaig tarté iddszakra 2.899.350 forint
tobblethasznalati dij megfizetésére. Ezen feliil 477.782 forint, valamint 1.064.419 forint és ezen
Osszegek késedelmi kamatdnak a megfizetésére tartott igényt azon a cimen, hogy a
lakasfenntartassal jaré koltségekkel kapcsolatban ilyen nagysagu az 1. rendi alperes tartozasa.

Az 1. rendli alperes nem ellenezte a kozds tulajdon megsziintetését; a felperest megilleté megvaltasi
arat a lakott értékbdl kiindulva 3.800.000 forint Gsszegben kérte megallapitani. A megvaltasi ar
erejéig beszadmitasi kifogast érvényesitett azzal, hogy az 6t megilletd tobblethasznalati dij, valamint
a rezsikoltségek 6sszege meghaladja a felperest megilleté megvaltasi arat.

Viszontkeresetet terjesztett eld 5.444.495 forint és torvényes mértékii késedelmi kamatanak a
megfizetése irant, annak eldadasaval, hogy a felperesnek, illetve jogelddjének ilyen nagysagu
tobblethasznalati dij és rezsi koltség tartozasa halmozodott fel.

A II. rendti alperes nem ellenezte a kereset teljesitését.

A felperes viszontkereseti ellenkérelme az elutasitdsra iranyult, az 1. rendli alperes beszamitési
kifogasanak a megalapozottsagat vitatta.

Az elséfoku birdsag itéletével a felperes €s az 1. rendii alperes perbeli ingatlanon fennallé k6zos
tulajdonat megsziintette, a felperes 1/4 tulajdoni hanyadat 4.824.580 forint ellenérték fejében az I.
rendil alperes tulajdonaba adta, egyuttal e rendelkezésének tiirésére kotelezte a II. rendii alperest.
Kotelezte az 1. rendl alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 345.915 forintot,
ezen Osszeg részosszegei utan kiilonbozd idéponttol jard torvényes mértékii késedelmi kamataval;
ezt meghaladdan a keresetet és a viszontkeresetet elutasitotta.

Felhivta a birésag gazdasagi hivatalat, hogy az ott kezelt teljesitési letétekbdl utaljon ki 3.150.000
forintot, valamint 1.724.580 forintot a felperesnek. Megkereste a foldhivatalt a tulajdonosvaltozas
ingatlan-nyilvantartasba val6 atvezetése irant. Megallapitotta, hogy a perrel felmeriilt koltségeiket a
felek maguk viselik.

Kotelezte a felperest és az 1. rendli alperest, hogy - felhivasra - fizessenek meg személyenként
240.750 forint kereseti illetéket az 4llam javara.

Dontésének jogi indokoldsa szerint a kozos tulajdon megsziintetésérdl a Polgari Torvénykonyvrol
szolo 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 148. § (2) bekezdése alapjan hatarozott oly modon, hogy a
felperes tulajdoni hdnyadat az 1. rendi alperes tulajdonédba adta. Az ellenérték meghatarozéasa soran
abbol indult ki, hogy az aggalytalan szakértdi vélemény szerint az ingatlan 1/4 részének a forgalmi



értéke bekoltozhetden 5.400.000 forint. A lakottsag felperes terhére torténd értékelésére iranyulo 1.
rendi alperesi kérelmet nem talalta teljesithetonek, mivel a konzekvens bir6i gyakorlat szerint sajat
bentlakasanak az értékcsokkentd hatasat a bentlakonak, azaz az 1. rendii alperesnek kell viselnie.

Az 1. rendii alperes altal kért beszamitas korében figyelembe vette, hogy ezt a kérelmét az 1. rendii
alperes a 2012. oktdber 9-én benyujtott beadvanyaban terjesztette el6. A benyujtas idOpontjatol
visszafelé szamolva az Gtéves eléviilési idot, az 1. rendii alperes 2008. oktober 3-at megel6zo
id6szakban esedékessé valo kovetelései eléviiltek [régi Ptk. 324. § (1) bekezdés].

A tobblethasznalati dij megfizetésére iranyulo keresettel és viszontkeresettel kapcsolatban kifejtette:
a felperesi jogeldd kizarolagos hasznalataba utalt szobak akkor is le voltak zarva, amikor a felperesi
jogeldd nem tartézkodott életvitelszerlien az ingatlanban, igy nem Aallapithatd meg hasznalati
joganak a csorbulésa, ezért a felperest tobblethasznalati dij nem illeti meg.

Az 1. rendi alperes tobblethasznalati dij igényét szintén megalapozatlannak mindsitette, egyrészt
azért, mert a 24 évre visszamend igény eléviilése megszakitasat az I. rendli alperes nem tudta
bizonyitani. Erre nem volt alkalmas a ... Birosag eldtt folyamatban volt 1.P.X1.21.764/2002. szamu
perben benyujtott keresetlevél, mivel annak a pernek a targya a lakas hasznalatanak az
Ujraszabalyozasa volt. Ramutatott: a ... Birosdg 28.P.86.904/2009/28. szamu itéletében mar
kifejtette, hogy az I. rendi alperes tobblethasznalati dij igénye anyagi jogilag megalapozatlan. Jelen
perben az I. rendl alperes azonos tényalapbol szarmazd, ugyanazon jog irant érvényesitett igényt, a
koréabbi itélethez fliz6d6 anyagi jogerd azonban az ismételt igényérvényesitést kizarja [a polgari
perrendtartasrol szol6 1952. évi II1. torvény (régi Pp). 229. §].

A felperes ¢s az 1. rendii alperes altal igényelt koziizemi dijak elszamolasa sordn abbdl indult ki:
mindkét fél elismerte, hogy a masik fél az altala hivatkozott tételeket megfizette. A koziizemi
szolgaltatasok dija a lakashaszndlat aranydban terheli a feleket, igy annak 68%-at a felperes, mig
32%-4at az 1. rendl alperes koteles megfizetni. A koziizemi dijakhoz hasonldéan a vizdra csere
koltségei is azonos aranyban terhelik a feleket; a zarcsere koltségének, a szabalysértési eljaras
illetékének, az ... torlesztésnek, valamint a tobblethasznalati dij beszamitasdnak nincsen jogalapja.
Mindezt Osszegezve 575.420 forintban hatdrozta meg az I. rendii alperes beszamitasra alkalmas
kovetelését, és ezzel csokkentette az ingatlan 1/4 részének a forgalmi értékét, vagyis a beszamités
foganatositasara figyelemmel hatarozta meg a felperest megilleté megvaltasi ar 6sszegét.

Ugyancsak a lakéshasznalati aranyokat vette figyelembe, amikor kotelezte az I. rendli alperest, hogy
a felperes altal igazoltan megfizetett koziizemi dij 1.034.957 forintos Osszegének a 32%-at fizesse
meg a felperesnek. Ilyen moédon a koziizemi dijtartozas cimén fizetendd 6sszeget 331.184 forintban
allapitotta meg, ennek részosszegei utan a kozéparanyos idéponttdl szamitott torvényes mértékii
késedelmi kamataval. Emellett a régi Ptk. 141. §-a alapjan a biztositasi dijat olyan kiadasnak
tekintette, melyet a tulajdonostarsak a tulajdoni hdnyaduk aranyaban kdételesek megfizetni, igy ezen
a cimen 14.731 forint terheli az 1. rendii alperest. Mindezt 6sszeadva az 1. rendl alperes Osszesen
345.915 forintot koteles megfizetni a megvaltasi aron feliil a felperesnek.

Pernyertességiik azonos mértékére figyelemmel fele-fele ardnyban osztotta meg a perkdltségeket a
felperes €s az I. rendi alperes kozott [régi Pp. 81. § (1) bekezdés].

Az els6foku birdsag itélete ellen az I. rendi alperes jelentett be fellebbezést, melyben annak
részbeni megvaltoztatasat kérte annak megéllapitasaval, hogy a felperes tulajdoni hanyadanak a
forgalmi ért¢ke 380.000 forint, amit teljesitett 3.154.208 forint Osszegli tobblethasznalati dij
kovetelése €s 575.420 forint lakasfenntartassal kapcsolatos kiaddsai beszamitasaval.

Fenntartotta, hogy a felperes tulajdoni hanyadanak az értékét a bentlakas értékcsokkentd hatasanak a
figyelembevételével kell megallapitani, hiszen nem vitds, hogy ezt a tulajdoni hdnyadot 6 és a
jogelddje birtokolta. Alldspontja szerint az elséfoku birdsag itéletébél nem deriil ki, hogy milyen
jogcimen kell 345.915 forintot fizetni a felperesnek. Ramutatott: az elséfoka birdsag itéletét
szamitasi hiba terheli, mivel a teljesitési letétekbdl kiutaland6 6sszeg 50.000 forinttal tobb, mint a



felperest megilletd 4.824.580 forint megvaltasi ar. Eldadta: az elséfoku birosag tévesen tiintette fel
itéletének az indokolasi részében, hogy ... tanuvallomasat is figyelembe vette a tényallas
megallapitdsa soran, hiszen ilyen nevl tanti nem keriilt meghallgatasra. Az elséfoku birosag a
lakashasznalati dij kovetelésének az eléviilését is tévesen hatdrozta meg, mivel legfeljebb a 2007.
oktober 24-¢ét megel6zo id6szakra vonatkozo kovetelései éviilhettek el. Kétségbe vonta, hogy a ...
Birdsdg 1.P.X1.21.764/2002. szamu eljardsban meghozott itéletéhez anyagi jogerd flizddik,
allaspontja szerint abban a perben benyujtott keresete a tobblethasznalati dij megfizetésére irdnyuld
kovetelése eléviilését megszakitotta. Abban a perben keresete joval szélesebb kort olelt fel, mint a
jelen perbeli kovetelés, €s a ,,tobben benne van a kevesebb is" elve alapjan, ha egy sziikebb mértéki
kereseti kovetelést tartalmazott egy korabbi, akkor ezt nem lehet figyelmen kiviil hagyni. Kifejtette:
2005 decemberében a felperes jogelddje nem lakott életvitelszerlien az ingatlanban,
kovetkezésképpen a gyermekeit sem tudta ott nevelni, holott a bontdperben ezért jogositotta fel a
birésag a lakds 68%-anak a haszndlatira. Ett6l az idOponttdl megsziint tobblethaszndlatinak a
jogalapja, igy a jogalap nélkiili tobblethasznalat aranyaban koteles hasznalati dijat fizetni.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az elséfokt birdsag itéletének a helybenhagyasara iranyult.
Villalta, hogy a megvaltasi ar megfizetését kovetden kiiiriti a jogelddje altal hasznalt szobdkat, és az
I. rendd alperes birtokaba adja azokat.

Az elséfoku birosag itéletének jogerdre emelkedett a keresetet részben elutasitd rendelkezése, ezt a
rendelkezést a Fovarosi Itélotabla feliilbiralata nem érintette [régi Pp. 228. § (4) bekezdés].

Az 1. rendli alperes fellebbezése elenyészd részben megalapozott, tilnyomd részben
megalapozatlan.

Az els6foku birésdg a relevans tényallast az érdemi dontés meghozataldhoz sziikséges
terjedelemben felderitette. Az igy megallapitott tényalldsnak nincsen olyan része, amely ...
vallomasan alapulna, igy nincsen annak jelentdsége, hogy ezt a tanut az els6foku birdsag tévesen
tiintette fel a meghallgatott tanuk kozott. Az elséfoku birdsdgnak - a helyesen megallapitott
tényallason alapuld - érdemi dontésével a Fvérosi [télétdbla nem minden tekintetben értett egyet,
ezért azt a - a kovetkezOkben kifejtendd indokok alapjan - részben megvaltoztatta.

A per fotargya a felperes és az 1. rendii alperes perbeli ingatlanon fennalld k6zos tulajdonanak a
megsziintetése volt. Az érintett felek a kozds tulajdon megsziintetésének az els6fokl birdsag altal
valasztott modozatdban, valamint az ingatlan egészének ¢és a felperes ingatlanrészének a - szakértoi
vélemény alapjan meghatarozott - forgalmi értékében egyetértettek; ezért a Févarosi [téltablanak
arrdl kellett dontenie, hogy van-e jogi lehetdség a felperes tulajdoni hanyadanak a lakottan torténd
megvaltasara.

Az 1. rendli alperes az els6foku eljards sordn sajat lakottsaga értékcsokkentd hatdsanak a
figyelembevételét kérte; ezzel kapcsolatban az elséfokti birdsag helyesen mutatott ra, hogy a
toretlen birdi gyakorlat szerint sajat lakottsdganak értékcsokkentd hatasat az 1. rendl alperesnek kell
viselnie, hiszen 6 a ko6zos tuladon megsziintetése ellenére tovabbra is az ingatlanban marad, ezért 6
mindsiil a bentlako félnek.

Az 1. rendli alperes a fellebbezési eljaras soran modositotta a kérelmét, és a felperes jogelddjének a
bentlakasara hivatkozassal kérte a lakott érték alapjan megallapitani a megvaltasi arat. Ez a kérelem
azonban nem all 6sszhangban a jelenleg fennalld tényekkel, hiszen a felperes jogelddjének a halala
oOta senki nem lakik a kizarolagos hasznalataba utalt két szobaban. Jogelddje halala ota a felperes



nem koltozott vissza az ingatlanba; az 1. rendl alperes altal azota felnyitott szobakban ugyan
ingosagokat tarol, de vallalta, hogy a megvaltasi ar kifizetésével egyidejlileg kiliriti a jogelddje altal
lakott szobékat, és azokat az 1. rendu alperes birtokaba adja. Jelenleg tehat a felperesi ingatlanrész
nem lakott, a kdzos tulajdon megsziintetésének az iddpontjaban az éltala tarolasra hasznalt szobdk is
kitiritésre keriilnek, igy nincsen ténybeli alapja a lakott értéken torténdé megvaltasnak. Ez azt jelenti:
az els6foktl birosag helyesen dontott, amikor a ,bekoltdozhetd" forgalmi értékkel egyezden
allapitotta meg a megvaltasi arat, azaz a felperes tulajdoni hanyadanak az ellenértékét. Az elséfoku
birdsdg azonban nem volt kelléen kovetkezetes érdemi dontésének a megszovegezésében, mivel
nem kotelezte az elfoglalva tartott ingatlanrész kiiiritésére a felperest, holott a toretlen birdi
gyakorlat szerint ez a rendelkezés nem hidnyozhat a k6zos tulajdont megsziintetd itéletbdl [1/2008.
(V. 19.) PK vélemény II. pontja]. A felperesi ingatlanrész kozds tulajdon megsziintetése utani
hasznalata rendezése érdekében a Févarosi [télétabla kotelezte a felperest, hogy a jogelédje halala
utan hasznalataba kertilt két szobat ing6sagaitol kiiiritve adja az 1. rendl alperes birtokaba.

Arra helyesen mutatott ra az I. rendli alperes, hogy az els6foku birosdg az altala fizetendd
megvaltasi arnal 50.000 forinttal nagyobb Osszeget rendelt el kiutalni a felperes részére a teljesités
céljara altala elhelyezett biroi letétekbdl. Ennek az hibanak az orvoslasa végett a Févarosi [télétabla
50.000 forinttal csokkentette a felperesnek kiutalandé megvaltasi ar 6sszegét.

Az 1. rendli alperes arra is helyesen mutatott ra: az elsdfoku birdsadg hozzéavetdlegesen egy évet
tévesztett az 1. rendli alperes tobblethasznalati dij kovetelése eléviilésének a meghatarozasakor. Az
eléviilés kezdd idOpontjanak a téves megjeldlése azonban nem jutott jelentéséghez, mivel - amint
azt az elso6foku birdsag kifejtette - az I. rendli alperesnek ez a kovetelése alaptalan. E tekintetben a
Févarosi [télétabla a régi Pp. 254. § (3) bekezdése értelmében visszautal az elséfoka birdsag
helytallo okfejtésére, melybdl az 1. rendii alperes fellebbezésére figyelemmel kiemeli a
kovetkezdket.

Az ingatlan hasznédlatdnak a rendezése birdsagi itéleten alapul; ezt a hasznalati rendet a
tarstulajdonosok kozos megegyezéssel modosithattak volna, de ilyen kdzds megegyezés nem jott
létre kozottiik; az I. rendll alperes hasznalat ijraszabalyozaséara iranyuld keresetét pedig a birosag
elutasitotta. Ilyen elézmények utan jelenleg is a lakéshasznalat szabalyozaséara kiterjedd jogerds
bontoperi itélet az irdnyado, melynek értelmében a felperes jogelddje tobblethasznalati dij fizetése
nélkiil hasznalhatta a kizarélagos hasznalataba utalt szobdkat. Az I. rendii alperes eredményteleniil
inditott pert tobblethasznalati dij igénye érvényesitése irant; az erre iranyuld keresetét elutasitd
jogerds itélethez fliz6d6 anyagi jogerd - amint arra az els6foka birdsag helytalléan ramutatott -
kizéarja, hogy valtozatlan hasznalati rend mellett tobblethasznalati dijat igényeljen a felperestdl, aki
jogutdédként - Orokosi jogallasanal fogva - valtozatlan feltételekkel ugyanugy hasznalhatja az
ingatlant, mint ahogy azt a jogelddje hasznalta. Erre figyelemmel az I. rendii alperes alaptalanul
igényel tobblethasznalati dijat a felperestol.

Az 1. rendli alperes alaptalanul hivatkozott arra, hogy nem megallapithatd, milyen jogcimen
kotelezte az elsdfoku birdsag 345.915 forint megfizetésére. Az elsOfoku birdsag itéletének az
indokolasa ugyanis egyértelmiien tartalmazza, hogy koziizemi dijtartozas €s biztositasi dij cimén
kell ezt az Osszeget megfizetnie a felperes részére. A fizetési kotelezettség jogecimének megjeldlése
nem az itélet rendelkezo részére, hanem annak az indokolasara tartozik, igy az els6foka birésag nem
vétett hibat a rendelkez6 rész megszovegezésekor.

A Févarosi [tél6tabla abban is maradéktalanul egyetértett az elséfokt birdsaggal, hogy mely tételek
vonatkozasdban megalapozott az 1. rendi alperes beszamitds iranti igénye, ezért e tekintetben is



visszautal az els6fokt birésag helytallo okfejtésére. Az elséfoku birdsag altal meghatarozott
Osszeget meghaladdan az 1. rendl alperes nem érvényesithet beszamitasi igényt, igy beszamités
utjan a megvaltasi ar tovabbi csokkentésének nincs helye.

Mindezekre figyelemmel a Févarosi {tél6tabla a régi Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan az elséfoku
birdsag itéletét részben megvaltoztatta: kotelezte a felperest, hogy a korabban altala hasznalt két
szobat ingosagaitol kiliritve adja az 1. rendii alperes birtokaba; a megvaltasi ar kiutaldsara vonatkozo
rendelkezést - a rendelkezd részben foglaltak szerint - pontositotta; mig egyebekben helybenhagyta
azt.

A régi Pp. 78. § (1) bekezdése értelmében a fellebbezési eljaras koltségei a talnyomorészt
eredményteleniil fellebbezo 1. rendi alperest terhelik, ezért a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2)
bekezdése, valamint a 15. § (1) és (3) bekezdései szerint I. rendli alperesnek kell megfizetnie az
illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott fellebbezési eljarasi illetéket - az adohatosag felhivasara -
az allam javara.

Budapest, 2018. oktober 3.

Dr. Saghy Maria s.k.
a tanacs elnoke
Dr. Csordas Csilla s.k. Dr. Kincses Attila s.k.
eldado bird bird



