Févarosi [tél6tabla
7.P£.20.065/2018/16.

A Févarosi [télétabla a Dr. Tomcsanyi Tamas Ugyvédi Iroda (fél cime, tigyintéz6: dr. Tomesanyi
Tamas tligyvéd) altal képviselt L.rendt felperes neve (L.rendii felperes cime) 1. rendi és Il.rendi
felperes neve (ILrendi felperes cime) II. rendii felpereseknek - a személyesen eljart IL.rendi
alperes neve (L.rendi alperes cime) I. rendl ¢s Il.rendii alperes neve (IL.rendi alperes cime) II.
rendl alperesek ellen k6zos tulajdon megsziintetése irant inditott perében a Févarosi Torvényszék
2017. november 21. napjan kelt 22.P.21.152/2016/41. szamu itélete ellen az I-II. rendl felperesek
részEérol 45. sorszam alatt eldterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezo

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoka birdsag itéletét részben megvaltoztatja: az I. rendii felperes
tulajdoni hanyadédnak az ellenértékét 18.000.000 (Tizennyolcmillio) forintra, a II. rendt felperes
tulajdoni hanyadanak az ellenértékét 17.000.000 (Tizenhétmillio) forintra felemeli azzal, hogy a II.
rendii alperesnek a felemelt ellenérték Osszegét kell megfizetnie 30 napon beliil az I-II. rendi
felperesek részére.

A ... a megkeresését gy moddositja, hogy a jelen itéletben meghatirozott felemelt vételar teljes
kiegyenlitésének igazolasat kovetden jegyezze be az I-II. rendi felperesek tulajdonjoga helyébe a II.
rendi alperes tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba.

Egyebekben az els6foku birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a II. rendl alperest, hogy - 15 napon belill - fizessen meg 625.000 (Hatszazhuszonotezer)
forint fellebbezési eljarasi koltséget az 1. rendli felperesnek. Sajat fellebbezési eljarasi koltségeiket
ezt meghaladdan a felek maguk viselik.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokoléas

A ... szam alatt 1év0 ... helyrajzi szamu négylakasos (perbeli ingatlan) az 1. rendi felperes 18/100, a
II. rendl felperes 17/100, az 1. rendi alperes 26/100 és a II. rendi alperes 39/100 aranyu kozos
tulajdonaban 4ll. Az ingatlan jelenleg lakatlan; a hosszu ideje fennallo hasznalati rend szerint a
magasfoldszinti lakas hasznalatara az I-II. rendii felperesek jogosultak, mig az emeleti és az egyik
alagsori lakas haszndlatara a II. rendii alperes jogosult, a masik alagsori lakas hasznalatara pedig az
I. rendi alperes. Az 1. rendi felperes édesapja (az 1. rendi felperes jogelddje) €s a II. rendii felperes
2003 augusztusaban elkoltoztek az ingatlanbdl, azéta lakdsuk miiszaki allapota jelentésen leromlott,
jelenleg abban nincsen gazszolgaltatas ezért nem fiithetd, €s a vizet is kikapcsoltak. Az I-11. rendt
alperesek 2003-2004-ben vasaroltak meg a tulajdonukba keriilt ingatlanrészeket, de nem koltoztek



be az ingatlanba, a hasznalatukba kertilt lakdsokban ¢€letvitelszertien soha nem laktak.

Az ingatlan egészének jelenlegi forgalmi értéke - az épiilet leromlott miszaki allapotara
figyelemmel - 65.000.000 forint, mig a fejlesztési érté¢ke 100.000.000 forint (22.P.21.152/2016/34.
szamu jegyzokonyv).

Az 1. rendl felperes jogelddje és a II. rendl felperes - 2015. szeptember 16-an elGterjesztett
keresetiikben a Polgari Torvénykonyvrol szolo 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 148. § (2) bekezdése
alapjan a perbeli ingatlan ko6zos tulajdondanak a megsziintetését akként kérték, hogy a birdsag
megfeleld ellenérték fejében ingatlanhanyadukat adja az I-II. rendi alperesek tulajdonaba.

Az elséfoku birdsag 44/D.P.24.328/2006/51. szamu itéletével a kozos tulajdont megsziintette, és a
felperesek tulajdoni hanyadat 6sszesen 25.000.000 forint megvaltasi ar ellenében az 1. rendi alperes
tulajdonaba adta. A Fovarosi [tél6tabla 7.Pf.21.825/2010/10. szamu végzésével az elséfoka birdsag
itéletét hatalyon kiviil helyezte, az els6fokt birdsagot a per ujabb targyaldsara és jabb hatdrozat
hozatalara utasitotta.

Az 1j eljaras soran modositott keresetiikben az I-11. rendli felperesek azt kérték, hogy a birdsag az I-
II. rendl alperesek tulajdoni hanyadat a szakértéi véleményben megallapitott 65.000.000 forint
forgalmi érték alapjan kiszamitott megvaltasi aron adja az I. rendii felperes tulajdondba. Az I. rendii
felperes igazolta teljesitoképességét, €s a II. rendl felperessel egyezden tiltakozott az ingatlan
arverési értékesitése ellen. Eldadtak, hogy az ingatlanba vissza kivannak koltozni, elkoltozésiiket az
I-11. rendt alperesek Osszeférhetetlen magatartasa idézte elo.

Az 1. rendii alperes nem ellenezte a kozos tulajdon megsziintetését, azt kérte, hogy a birosag az I-11.
rend felperesek tulajdoni hanyadat adja a II. rendii alperes tulajdonaba, az arverési értékesités ellen
tiltakozott, mig a tarsashazza alakitast nem ellenezte, de azt nem is kérte. Eldadta, hogy az
ingatlanba vissza kivan koltozni, ennek érdekében mar tobb lépést tett, az épiilet tetdterét a
késObbiekben szeretné beépiteni a gyermekei szamara. Hangstlyozta: ragaszkodik tulajdoni
hanyada megtartasahoz, a II. rendii alperes részére torténd tulajdonba adast azért tamogatja, mert a
I1. rendii alperes biztositani fogja szamara a zavartalan ingatlanhasznalatot.

A II. rendii alperes a kdzds tulajdon megsziintetését nem ellenezte, vallalta az I-I1. rendi felperesek
tulajdoni hanyadanak a megvaltasat, és igazolta teljesitoképességét. Az arverési értékesités ellen
tiltakozott, mig a tarsashazza alakitast 6 sem ellenezte, de erre iranyul6 kérelmet nem terjesztett eld.

Az elsofoku birdsag itéletével az I-II. rendu felperesek ¢és a II. rendi alperes kozds tulajdonat
megsziintette: az I. rendl felperes 18/100 hanyadat 11.700.000 forint megvaltasi ar ellenében, az II.
rendii felperes 17/100 tulajdoni hanyadat 11.050.000 forint megvaltasi ar ellenében a II. rendi
alperes tulajdondba adta. Kotelezte a II. rendi alperest, hogy a megvaltasi arat 30 napon beliil
fizesse meg az I-II. rendl felperesek részére. Megkereste a foldhivatalt, hogy a megvaltasi ar
megfizetésének igazolasat kovetden vezesse at a tulajdonosvaltozast az ingatlan-nyilvantartasban, és
ennek tlirésére kotelezte az I. rendl alperest. Kotelezte az I-11. rendli felpereseket, hogy 15 napon
beliil fizessenek meg az 1. rendii alperesnek személyenként 300.000 forint perkoltséget, a II. rendii
alperesnek egymas kozott egyenld aranyban 177.610 forint perkdltséget; egyuttal megallapitotta,
hogy ezt meghaladéan a felek maguk viselik sajat koltségeiket. Az I-II. rendl felpereseket
személyenként 112.500 forint kereseti illeték, a II. rendii alperest 225.000 forint kereseti illeték
megfizetésére kotelezte az dllam javara.

Dontésének jogi indokolasa szerint a jogvitat a keresetlevél benytjtasakor hatalyos régi Ptk.-nak a
kozos tulajdon megsziintetésére vonatkozo szabalyai alapjan biralta el. Az alkalmazand6 joggal
kapcsolatban megjegyezte: idokdzben hatalyba 1épett a Polgari Torvénykonyvrol szolé 2013. évi V.



torvény (Ptk.), amely nem valtoztatott a k6z0s tulajdon megsziintetésére vonatkozd szabalyokon,
hiszen a kordbban kialakult birdi gyakorlat keriilt beemelésre a torvényi rendelkezések kozé.
Ramutatott, hogy a k6z0s tulajdon arverési értékesités utjan torténd megsziintetésének a modozatat
nem alkalmazhatta, mert ez ellen valamennyi fél tiltakozott [régi Ptk. 148. § (4) bekezdés]. A régi
Ptk. 148. § (2) bekezdésében szabalyozott k6zos tulajdon megsziintetési modozat ellen egyik fél
sem tiltakozott, ezért arrol kellett dontenie, hogy melyik tarstulajdonost jogositja fel a masik
tarstulajdonos tulajdoni hanyadanak a megvaltasara. Ennek eldontésekor sulyozottan értékelte, hogy
az I-II. rendii felperesek eredeti szandékuk szerint nem kivantak visszakoltdzi az ingatlanba,
korabban megkisérelték tulajdoni hanyaduk értékesitését, és a keresetlevélben is azt kérték, hogy az
I-II. rendi alperesek valtsak magukhoz a tulajdonrésziiket. Toliik eltéréen a II. rendii alperes
mindvégig ugy nyilatkozott, hogy ingatlanrészét a bekdltozés céljabol vasarolta meg, és mindvégig
tiltakozott a kozos tulajdon oly modon torténd megsziintetése ellen, melynek eredményeként
megsziinne a tulajdonosi jogallasa. Ettdl fiiggetleniil tényként vette figyelembe, hogy nyilatkozataik
ellenére sem az I. rendii felperes, sem a II. rendii alperes nem lakik az ingatlanban. Mindemellett azt
is ligydontd jelentdségii tényként értékelte, hogy az I-II. rendi felperesek tulajdoni hanyada
egylittesen sem ¢éri el a II. rendl alperes tulajdoni hdnyadanak a mértékét, és a II. rendli alperes
hasznalati joganak a terjedelme meghaladja az I-II. rendii felperesek haszndlati jogdnak a
terjedelmét. Az a korlilmény is a II. rendli alperes megvaltasra vald feljogositasa mellett szol, hogy
ez esetben érintetleniil marad az 1. rendl alperes tulajdoni hanyada, amihez az 1. rendii alperes
kifejezetten ragaszkodott. A felek nyilatkozatai megerdsitették, hogy az I-II. rendli alperesek kdzott
nincsen konfliktus, igy a II. rendi alperes nem fogja korldtozni az I. rendii alperes
ingatlanhasznalatat. Mindezen koriilményekre figyelemmel az ingatlan 2/3 részén hasznalati joggal
rendelkezd II. rendli alperest jogositotta fel az I-II. rendli felperesek tulajdoni hanyadanak a
megvaltasara. A megvaltasi arat a szakértdi vélemény alapjan allapitotta meg azt is figyelembe
véve, hogy a szakérto kifejtette: a forgalmi érték meghatarozasakor az ingatlan jelenlegi hasznalati
viszonyait és miiszaki allapotat kell értékelnie, ezzel a modszerrel a megallapithatd forgalmi érték
nem éri el a befektetési cél esetén érvényesilo ,,fejlesztési" értéket. Megjegyezte: bar az I-11. rendi
felperesek a szakértdi vélemény megéllapitasait vitattak, az 1. rendli felperes mégis a szakérto altal
megallapitott forgalmi értékbdl kiindulva hatarozta meg az I-II. rendl alpereseknek fizetendd
megvaltasi arat, és ahhoz igazoddan igazolta teljesitOképességét. Ebbdl kovetkezéen az ingatlan
65.000.000 forint forgalmi értékébdl kiindulva hatarozta meg az I-II. rendii felperesek tulajdoni
hanyadéanak az értékét a tarstulajdonosok tulajdoni aranyaihoz igazoddan.

Az ingatlan tarsashazza alakitasaval kapcsolatban kifejtette: az ingatlan jelenlegi miiszaki allapota
ezt nem teszi lehetévé, mivel az épiiletben 1évd lakdsok nem alkalmasak a rendeltetésszerii
hasznalatra. A tarsashazza alakitast inditvanyozo I-II. rendl felperesek nem csatoltak a tarsashaz
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez sziikséges zaradékolt megosztasi vazrajzot, holott ennek
elkészitése céljabol a targyalas felfliggesztésre keriilt. Amellett, hogy a tarsashazza alakitasnak a
miszaki és jogi feltételei sem alltak fenn, a tarsashazza alakitas az I-II. rendii felperesek és az I-11.
rendii alperesek kozotti konfliktusos €s haragos viszonyt sem oldotta volna meg, ezért annak
alkalmazéasa nem mutatkozott célszertinek.

A polgari perrendtartasrol sz6lo 1952. évi III. térvény (régi Pp.) 78. § (1) bekezdése és a 81. § (1)
bekezdése értelmében annak figyelembevételével osztotta meg a felek kozott a perkoltségeket, hogy
az I-II. rendt felperesek az I. rendii alperessel szemben teljes egészében pervesztesnek mindsiilnek,
mig a II. rendi alperessel szemben csupan a kozds tulajdon megsziintetésének a modozata
tekintetében.

Az els6foku birosag itélete ellen az I-11. rendii felperesek jelentettek be fellebbezést, melyben annak
részbeni megvaltoztatasat kérték akként, hogy a birdsag a II. rendii felperest jogositsa fel az I-II.
rendii alperesek tulajdoni hanyaddnak a megvaltasara. Ezt a kérelmiiket tobbszér modositottak,



végiil azt kérték, hogy a birdsag 65.000.000 forint ellenében az 1. rendi felperest jogositsa fel a I-11.
rendl alperesek tulajdoni hanyadanak a megvaltasara (7.P£.20.065/2018/16. szdmu jegyz6konyv).
Masodlagosan tarsashdzza alakitds utjan kérték a kozos tulajdon megsziintetését. Harmadlagos
kérelmiik az els6foku birosag itéletének a hatalyon kiviil helyezésére iranyult.

Eldadtak, hogy valamennyi keresetiik - koztiik a részitélettel elbiralt érvénytelenségi és kartéritési
keresetiik - Osszefiigg egymassal, igy az elséfokl birésag nem hozhatott volna részitéletet.
Allaspontjuk szerint a kozos tulajdon megsziintetésének az elséfokt birdsag altal valasztott
modozata stlyosan sérti méltanyos érdekeiket. Sérelmezték, hogy az els6fokti birdsdg nem
tulajdonitott kelld jelentdséget az I-II. rendli alperesek Osszeférhetetlen magatartasanak, amellyel
szandékosan ellehetetlenitették ottlakasukat, de még az ott-tartdzkodasukat is. Vitattdk, hogy az I-II.
rendii alperesek kovetkezetes nyilatkozatot tettek az els6fokt eljaras soran, példalozé jelleggel
felsoroltdk azokat a II. rendi alperesi nyilatkozatokat, amelyekben kifejezésre juttatta, hogy nem
kivanja megvaltani a felperesi tulajdoni hanyadokat. Hangsulyoztak, hogy elkoltozésiiket kovetden
az I-II. rendl alperesek arra torekedtek, hogy az ingatlant tonkretegyék és megakadalyozzak a
visszakoltozésiiket. Az elsdfoku birdsdg annak sem tulajdonitott kelld jelentdséget, hogy csaladjuk
tobb mint 6tven évig lakott a perbeli ingatlanban, mig az I-1I. rendii alperesek soha egyetlen napot
sem ¢ltek ott. Rdmutattak: az ingatlan tarsashazza alakitasaval lehetett volna elérni azt a célt, hogy
egyik fél se veszitse el tulajdoni hanyadat, amelynek a megtartdsdhoz Ok is kifejezetten
ragaszkodnak. Ugyanigy nyilatkoztak az I-II. rendi alperesek is, hiszen a 2017. évben tartott
targyaldsokon a tarsashdzza alakitast kivantak, kérték és kezdeményezték, és az ehhez sziikséges
hatosagi eljarasokat lefolytattdk. A tarsashazza alakitds érdekében azt a miiszaki dokumentéciot
hasznaltak fel, amit kordbban 6k készittettek el, de felhasznalasat és véglegesitését az I-II. rendii
alperesek akadalyoztdk meg. Idokozben megsziiletett az a hatosadgi hatdrozat, amely szerint
valamennyi lak4s hasznalhat6 lakasként, igy ez a tovabbiakban nem akadalyozhatja a tarsashazza
alakitast. Az els6foku birdsagnak be kellett volna varnia a hatosag dontését, hiszen az alapit6 okirat,
valamint a miiszaki dokumentaci6 mar rendelkezésére allt, igy sem miiszaki, sem elvi akadalya
nincsen az ingatlan tarsashdzza alakitasanak. Allaspontjuk szerint a II. renddi alperes tulajdoni
hanyadanak a mértékét nem lehet méltanyolhatd érdekként figyelembe venni, hiszen az csupan
ténynek mindsiilhet. A II. rendl alperessel szemben a II. rendl felperesnek nyomatékosabb érdeke
fizédik a megvaltashoz, hiszen hosszl ideig tartd ottlakdsa miatt érzelmileg kotddik az ingatlanhoz,
¢s 1idokozben felndtt harom harminc év koriili unokdaja, akiknek csalddalapitasuk miatt sziiksége
lenne a II. rendii felperes tamogatisara. Emellett az elmult egy évben tapasztalhatdo 20-30%-os
ingatlan aremelkedés is azt indokolja, hogy 6nalld tarsashazi albetétek keriiljenek kialakitasra, és a
tulajdonosok a szabad lakaspiacon értékesithessék a kiilon tulajdonukba keriilt ingatlanrészeket.
Ennek az az egyetlen modja, ha a II. rendt felperes fizeti ki az I-II. rend(i alpereseket, akik
elfogadtak a szakért6i véleményt, és megelégedtek volna az abban feltiintetett 6sszeggel.

Az I-II. rendd alperesek fellebbezési ellenkérelme az els6fokt birdsag itéletének helyes indokain
alapuld helybenhagyasara iranyult. Hangstlyoztdk: 6k soha nem kérték az ingatlan tarsashazza
alakitasat, nyilatkozataik csupan azt tartalmazzak, hogy ,,belenyugszanak" a tarsashazza alakitasba,
mivel mindenképpen el akartak keriilni az ingatlan arverési értékesitését. Eloadtak, hogy az ingatlan
fejlesztési értékét nem lehet figyelembe venni, mivel 6k nem jarulnak hozza az épiilet elbontasahoz,
annak felajitasat kovetden be szeretnének koltozni a lakasukba. A felgjitashoz az elhiz6do jogvita
miatt nem tudtak hozzdkezdeni, holott az épitési anyagokat mar megvasaroltak, és az ingatlanon
taroljak.

A Fovérosi [télétabla felhivasara a II. rendi alperes Ggy nyilatkozott, hogy a megvaltasi ar
felemelése esetén vallalja 35.000.000 forint megfizetését a I-1I. rendii felperesek részére.

Az elsofoku birosag itéletének jogerdre emelkedett rendelkezése nem volt, ezért azt a Fovarosi



ftél6tabla teljes terjedelmében feliilbiralta [régi Pp. 228. § (4) bekezdés].
Az I-11. rendi felperesek fellebbezése részben - a megvaltasi ar 6sszegét érintden - megalapozott.

Az els6foku birdsag a relevans tényallast hianytalanul felderitette, arra alapitott érdemi dontésével
azonban a Fdvarosi [télotabla nem minden tekintetben értett egyet, ezért azt - a kdvetkezdkben
kifejtésre keriilé indokok alapjan - részben megvaltoztatta.

A hatalyon kiviil helyezésre irdnyulé harmadlagos fellebbezési kérelemre figyelemmel a régi Pp.
253. § (1) bekezdése értelmében a Fovarosi Itéldtablanak eldszor abban a kérdésben kellett allast
foglalnia, hogy van-e indok az elséfoku birdsag itéletének a hatalyon kiviil helyezésére.

Az I-1I. rendt felperesek az eljarasi szabalyok megsértéseként értékelték, hogy az els6foku birdsag
részitélettel dontdtt a szerz6dés érvénytelenségének megéllapitdsara, tovabba a kartérités
megfizetésére iranyuld keresetiikrél. Ehhez az érveléshez kapcsoloddoan a Fovarosi [télétabla
ramutat: a megjelolt kereseti kérelmek elbirdlasa érdekében nem volt sziikség tovabbi targyalasra, és
azok eldontése nem befolyédsolta a kozos tulajdon megsziintetésére iranyuld kereset elbiralasat.
Ebbdl kovetkezden az elséfoku birdsag nem sértette meg a régi Pp. 213. § (2) bekezdésének a
részitélet hozatalara vonatkoz6 szabalyat. Az els6foku eljaras soran mas olyan eljarasi szabalysértés
sem valosult meg, ami okot adna a régi Pp. 252. § (2) bekezdésének az alkalmazasara.

A koz6s tulajdon megsziintetésére iranyuld kereset tovabbi bizonyitds foganatositasa nélkiil, a
rendelkezésre allo adatok alapjan elbiralhatd volt, igy a régi Ptk. 252. § (3) bekezdésének az
alkalmazasara sem volt sziikség; a Févarosi {tél6tabla ezért az iigy érdemében hozta meg a dontését.

A kereset érdemi elbirdlasa érdekében az elsdfokt birésagnak eldszor arrol kellett hataroznia, hogy
a kozos tulajdon megsziintetésének melyik modozatat valasztja, figyelembe véve azt is, hogy az
elséfoku eljaras folyamatban léte alatt hatalyba 1épd Ptk. 5:84. § (5) bekezdése a tarsashazza
alakitast is a kozOs tulajdon megsziintetésének a modozatai kdzé sorolja. Az elséfoku birdsag
részletesen kifejtette azokat a szempontokat, amelyek alapjan kivalasztotta a kozos tulajdon
megsziintetésének a felek kozott alkalmazhaté moédozatat; okfejtésével a Févarosi [télotabla
maradéktalanul egyetértett, e tekintetben ezért visszautal az elséfok birosag helytalld okfejtésére,
melybdl a I-11. rendii felperesek fellebbezésére figyelemmel kiemeli a kovetkezdket.

Az els6foku birésag nem vizsgélta az ingatlan tdrsashazza alakitdsdnak a lehetdségét, mivel - a
targyalas berekesztését megeldzOen - erre iranyuld hatarozott kérelmet a tulajdonostarsak egyike
sem terjesztett eld. Az I-1I. rendl felperesek az els6foku eljarasnak a korabbi szakaszaban ugyan
kérték a tarsashazza alakitast, de az ehhez sziikséges zaradékolt vazrajzot nem csatoltak be, holott
annak beszerzése érdekében az elséfokl birdsag felfiiggesztette a targyalast. A késébbiekben az I-1I.
rendii felperesek a kozos tulajdon megsziintetésének régi Ptk. 148. § (2)-(3) bekezdéseiben
szabalyozott modozatainak az alkalmazéasat kérték, nem tartottdk fenn a tarsashazza alakitdsra
iranyul6 kérelmiiket. Az elséfoku eljaras utolsod szakaszaban az I-II. rendi felperesek tarsashazza
alakitas iranti kérelmet nem terjesztettek eld; miutan pedig az elsdfoku birosag tajékoztatta a feleket,
hogy amennyiben tarsashazza alakitast kivannak, az ehhez sziikséges engedélyeket a kérelmezonek
kell beszereznie - hatdridé kérése utdn - ugy nyilatkoztak: ,,magunk részérél nem ellenezziik az
ingatlan tarsashazza alakitasat" (22.P.21.152/2016/39. szamu beadvany). Ezt a nyilatkozatot nem
lehet tarsashazzéd alakitdsara iranyuld hatarozott kérelemnek mindsiteni, kiilonos tekintettel arra,
hogy az I-II. rend alperesek sem terjesztettek eld hatarozott kérelmet a tarsashazza alakitas irant,
6k is uigy nyilatkoztak, hogy a tarsashazz4 alakitast nem ellenkezik.



A téarsashazza alakitasra iranyuld keresetnek az elengedhetetlen része a létrehozni kért tarsashaz
alapitd okiratanak, valamint a tarsashaz ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését lehetdvé tevo zaradékolt
vazrajznak a csatolasa. Az I-II. rendi felperesek azonban nem ismertették, hogy milyen tartalommal
kérik az alapito okirat 1étrehozasat, és nem csatoltak vazrajzot sem, az alperesek altal csatolt alapito
okirat tervezetre vonatkozéan nem nyilatkoztak, és azt sem juttattak kifejezésre, hogy megfelel6-e
az . rendu alperes altal csatolt vazrajz; hatarozott kérelemnek nem mindsiilé hianyos nyilatkozatuk
alapjan az elséfoku birésag nem vizsgalhatta az ingatlan tarsashazza alakitasat [PK 11. szamu
allasfoglalas II. pontjahoz fiiz6tt indokolas].

Az I-1I. rendli felperesek a fellebbezési eljaras soran sem terjesztettek eld hatarozott kérelemnek
mindsiilé nyilatkozatot; nem ismertették, hogy miként kérik a tarsashazza alakitast, és nem
nyilatkoztak a tarsashdz ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez sziikséges engedélyek beszerzésérdl
sem. Erre figyelemmel a FOvarosi [tél6tabla sem bocsatkozhatott az ingatlan tarsashdzza
alakitasanak az érdemi vizsgalataba.

Az elséfoku birdsag arra is helyesen mutatott rd, hogy a tarstulajdonosok kozotti elmérgesedett
viszonyra tekintettel célszerlitlen a kozos tulajdon barmilyen forméban torténd fenntartasa.
Tarsashazza alakitds esetén viszont az ingatlan egyes részei tovabbra is kozos tulajdonban
maradnénak, €és a tarsashaz fenntartdsa is a felek egyiittmiikodését igényelné. Az elséfoka eljaras
elhuzodo iddtartama, és az ellenérdeki felek kozotti egylittmiikodés teljes hianya azonban arra utal,
hogy a tarsashazza alakitds nem sziintetné meg a kozos tulajdonbol eredd konfliktusokat [BH2013.
214.].

Az ingatlan arverési értékesitése ellen valamennyi tarstulajdonos tiltakozott, mig az ellenérdekii
oldalon all¢6 tarstulajdonos ingatlanrészének a megvaltasat az I. rendl felperes és a II. rendl alperes
is vallalta. Ebben a helyzetben az els6foku birdsdgnak nem volt mas lehetdsége csak a régi Ptk. 148.
§ (2) bekezdésében szabalyozott kozds tulajdon megsziintetési modozat alkalmazasa, melynek
érdekében arrdl kellett dontenie, hogy melyik tarstulajdonost jogositja fel a megvaltasra. Jelenleg a
tarstulajdonosok egyike sem lakik az ingatlanban, igy az els6fokt birosag helyesen jart el, amikor
dontd jelentOséget tulajdonitott annak a ténynek, hogy a II. rendi alperes tulajdoni hanyadanak a
mértéke meghaladja az I-II. rendi felperesek egylittes tulajdoni hanyadanak a mértékét, és a II.
rendl alperes hasznalati joga is joval nagyobb terjedelmii, mint az I-II. rendl felperesek hasznalati
joganak a terjedelme. Emellett az is a II. rendii alperes megvaltasra valo feljogositasa mellett szol,
hogy érdekegységben 4ll az 1. rendi alperessel, igy a felperesi tulajdoni hanyad megszerzése esetén
biztositani fogja az 1. rendi alperes részére a tulajdonjogabdl eredd jogosultsagok gyakorlasat.

A fellebbezési eljaras soran eldadott felperesi érvelés nem indokolta az elséfokt birosag dontésének
a megvaltoztatasat kiilonos tekintettel arra, hogy az eredeti fellebbezés szerint a II. rendii felperes
kivanta megvaltani az alperesek tulajdoni hdnyadat, majd az I-II. rendii felperesek tigy nyilatkoztak:
nem rendelkeznek a megvaltashoz sziikséges anyagi forrassal, ezért azt kérték, hogy 65.000.000
forint ellenében a II. rendii alperes valtsa meg a tulajdoni hanyadukat (7.P£.20.065/2018/13. szamu
jegyzOkonyv). Ilyen elézmények utdn kérte ismét az 1. rendl felperes a megvaltasra torténd
feljogositasat, azonban a Fovarosi {tél6tabla nem latott arra indokot, hogy - az elséfoku birdsagtol
eltérden - az 1. rendli felperest jogositsa fel az I-II. rendli alperesek tulajdoni hanyadanak a
megvaltasara.

A Févarosi [tél6tabla abban nem értett egyet az els6fokl birdsaggal, hogy a megvaltasi ar
meghatarozasakor az ingatlan egészének 65.000.000 forint 0sszegii forgalmi értékébdl indult ki. Az
itélkezés alapjaul elfogadott szakértdi vélemény szerint ez a forgalmi érték az ingatlan jelenlegi



hasznalati viszonyaihoz igazodik. E tekintetben a szakértéi vélemény nincsen Osszhangban a
relevans tényekkel, hiszen a tarstulajdonosok egyike sem lakja az ingatlant, életvitelszertien egyikiik
sem tartozkodik ott. Ezeken - a felek altal kétségbe nem vont - tényeken nem valtoztat az a
nyilatkozat miszerint az I-II. rendi alperesek a jovOben be kivannak koltozni az ingatlanba. Az
ingatlannal kapcsolatos jovobeli szdndék ellenére abbdl kell kiindulni, hogy az ingatlan mar
hozzéavetdlegesen 15 éve lakatlan. Az ingatlannak a lakatlansaga a tarstulajdonosok sajat dontésén
alapul, mivel a felperesek még azt megel6zden elkdltdztek az ingatlanbdl, hogy megismerhették
volna az I-II. rendii alperesek mint 1) tarstulajdonosok veliik szemben tanusitott magatartasat; az I-
II. rendli alpereseket pedig nem az I-II. renda felperesek akadalyoztak meg a bekoltdzésben. Ilyen
elézmények utan az I-II. rendi felperesek szdmara anyagi hatrannyal jarna, ezért rendkiviil
méltanytalan lenne, ha a megvaltasi ar meghatarozédsakor nem az ingatlan 100.000.000 forint
fejlesztési értéke lenne a kiindulasi alap. Az ennél szamottevOen alacsonyabb forgalmi értéken
ugyanis az alperesek nyomban azutan értékesithetnék tulajdoni hanyadukat, miutan a megvaltasi
arat a II. renddi alperes kifizette az I-II. rendii felperesek részére. Igy az I-II. rendii alpereseknek
modjuk nyilna arra, hogy az ingatlan fejlesztési értékébdl eredd tobbletbevételbdl kizarjak az I-11.
rendi felpereseket, holott az ingatlan értékndvekedésébdl eredd haszon a tulajdoni hanyadok
aranyaban illeti meg a tulajdonostarsakat [régi Ptk. 141. §].

A régi Ptk. 148. § (2) bekezdése értelmében megvaltas esetén a birdsagnak kell megallapitania a
megfeleld vételarat, azaz a megvaltasi arat. A megfelelé megvaltasi ar az adott eset koriilményeinek
a koriiltekintd egyéniesitett értékelésével hatarozhatd meg. Az 0Osszes koriilmény egyiittes
mérlegelésével a Févarosi [télétabla arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az I-II. rendii felperesek
tulajdoni hanyadénak az ellenértékét a fejlesztési értékbol kiindulva kell megéllapitani, amely
szerint az ingatlan egészének az értéke 100.000.000 forint. A Fdvarosi [tél6tabla ebbdl az értékbsl
kiindulva emelte fel a II. rendii alperes altal az I-II. rendli felperesek részére - tulajdoni hanyaduk
mértékéhez igazoddan - fizetendd megvaltasi arat a rendelkezd részben megjelolt dsszegre.

Itt jegyzi meg a FOvérosi {tél6tabla, hogy az ingatlan értékének a meghatirozasiahoz nem volt
sziikség tovabbi bizonyitasra. A felperesek a fellebbezési eljaras soran azt allitottak, hogy az
ingatlan értéke tovabb emelkedett, de az ennek bizonyitasara csatolt értékbecslés nem alkalmas a
bizonyitasra. Az ugyanis nem mindsiil szakvéleménynek, mivel azt nem igazsagiigyi szakértd
készitette, holott a régi Pp. 177. § (1) bekezdése értelmében a relevans szakkérdések tisztazasahoz
szakertot kell alkalmazni.

Az értékbecslés benyujtasat kovetden a felperesek inditvanyoztadk a szakvélemény aktualizalasat is,
ugyanakkor az aktualizdlni kért szakvéleményben megjelolt fejlesztési érték alapulvételével
ajanlotta fol az I. rendu felperes, hogy 65.000.000 forintért megvaltja az I-II. rendl alperesek
tulajdoni hanyadat. Ezzel a nyilatkozattal az I-II. rendii felperesek kifejezésre juttattdk: az I. rendii
felperes megvaltasra valo feljogositas esetén a szakértd altal meghatarozott fejlesztési értéket
elfogadjak. Vagyoni érdekeik legteljesebb érvényesitése érdekében elfogadd nyilatkozatukon nem
valtoztathatnak arra az esetre, ha a birdsag nem ket jogositja fel a megvaltasra; a fejlesztési érték
100.000.000 forint 6sszegét nem vitathatjak a II. rendii alperes megvaltasra valo feljogositasa esetén
sem. Minderre figyelemmel a Févérosi [tél6tabla a sziikségteleniil - emellett a harmadik fellebbezési
targyalason elkésetten - el6terjesztett felperesi bizonyitasi inditvany elutasitotta.

A kifejtettek szerint a Févarosi [té16tabla a régi Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan az els6foki birdsag
itéletét részben megvaltoztatta: az I. rendll felperesnek fizetendé megvaltasi ar 6sszegét 18.000.000
forintra, a II. rendl felperesnek fizetendd megvaltasi ar 6sszegét 17.000.000 forintra felemelte, és
ehhez igazoddan mddositotta a foldhivatal megkeresését; mig egyebekben helybenhagyta azt.



Az I-II. rendli felperesek a megvaltasi ar Osszegét érintd - utdbb modositott - fellebbezési
kérelmiikben a résziikre egyiittesen megfizetendd megvaltasi ar felemelését kértek 48.000.000
forintra (7.P£.20.065/2018/13. szamu jegyzOkonyv). Ehhez a kérelmiikkhoz viszonyitva
fellebbezésiik részben eredményre vezetett, ezért a Pp. 81. § (1) bekezdése értelmében - tovabba a
koltségviselésnek a kozos tulajdon megsziintetési perekben iranyadd fészabalya szerint - a II. rendii
alperes koteles megfizetni az I. rendii felperes részére az altala lerott fellebbezési eljarasi illetéknek
a fele részét; mig ezt meghaladdan sajat koltségeiket - koztiik az I-1I. rendl felperesek tigyvédi
koltségeit - a felek maguk viselik.

, 2018. oktober 24.
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