Févarosi itéldtabla
7.P£.20.590/2009/5.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févérosi (télétabla dr. Juhasz Valéria tgyvéd altal képviselt felperes neve
(felperes cime) felperesnek - dr. Sarkany Marta ligyvéd altal képviselt alperes neve
(alperes cime) alperes ellen k6z0s tulajdon megszintetése irant inditott perében a
Fejér Megyei Birésag 2009. januar 30. napjan kelt 6.P.22.227/2006/80. szamu
itélete ellen az alperes részérél 81. sorszam alatt elGterjesztett és 82. sorszam alatt
megindokolt fellebbezés folytan meghozta a kévetkez6

itéletet:

A Févarosi (télétabla az elséfoku birdsag itéletét azzal a pontositassal hagyja
helyben, hogy a ... hrsz. alatt nyilvantartott ... alatti ingatlanban Iévd felperesi
tulajdoni hanyad megvaltasi ara 11.150.000 (Tizenegymillié-egyszazotvenezer)
forint.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon belil fizessen meg a felperesnek 60.000
(Hatvanezer) forint fellebbezési eljarasi koltséget, mig az allamnak - felhivasra -
387.000 (Haromszaznyolcvanhétezer) forint fellebbezési eljarasi illetéket.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperesek testvérek, akik 2004. februar 19-én elhalalozott edesanyjuktol 1/2-1/2
aranyban 6rokolték a .. . hrsz.-q, és ... hrsz.-4, valamint ... hrsz.-q, ..., ..., ... és ...
hrsz.-u, valamint a .. .. hrsz.-u mgatlanokat

A ... hrsz.-u ingatlanra még a jogeléd édesanya és a felperes kotodttek bérleti
szerzb6dést 1994. augusztus 29-én, amely szerint az 6rékhagyé a ... hrsz.-u
ingatlant, a felperes pedig a tulajdonaban all6 ... hrsz.-u ingatlanbdl egy savot adott
bérbe 5 évre a ... Kft.-nek kereskedelmi tevékenység folytatasara azzal, hogy a
szerz6dés alapjan a bérl6 kdnnylszerkezetl acélvazas aluminiumsatrat allithat fel a
telken, amelyet a szerz6dés megsziinésekor elbont és elszallit. A bérleti szerzddést
1999-ben a felek meghosszabbitottak, majd azt 2004 majusaban a bérl6 mondta fel,
felajdnlva megvételre a felperesnek a fennmaradasi engedéllyel rendelkezé
aluminiumsatrat. A felperes 6.000.000 forintért a felépitményt megvette. Az
aluminium sator valojaban térburkolatra helyezett térlefedésnek mindstl, amely a
térburkolattal tartosan dsszeépitve nincs, karosodas nélkil elbonthatdé és masutt
ujraépitheto.



A felperes 2004. junius 10-én, az alperes hozzajarulasaval a ... Kft.-vel kotott bérleti
szerzb6dést az aluminiumsatorra és a hasznalatdhoz szikséges foéldterlletre,
valamint a felperesi tulajdonban all6 ... hrsz.-u ingatlan egy savjara. A foldterilet
bruttd bérleti dija 120.000 forint, mig a felépitményé brutté 225.000 forint azzal, hogy
a bérleti dijbdél 30.000 forinttal - a felépitmény altal elfoglalt foldtertilet hasznalati
dijaként - az alperes is részesul. A ... hrsz.-u ingatlan tovabbi terlletrészeit még a
peres felek édesanyja adta bérbe egy autokereskedés részére havi 150.000 forint
bérleti dij fejében. A bérl6 az altala bérelt terlleten konnylszerkezet(
irodaépitményt emelt. A ... hrsz.-u ingatlan forgalmi értéke 34.200.000 forint, ebbél a
telek 15.400.000 forintot ér.

A szomszédos, ... hrsz.-u ingatlan értéke 22.300.000 forint, rajta a 70-es években
épult lakdhaz all.

A ... hrsz.-U telek 1837 m? alapteriletli és 9.000.000 forintot ér. Forgalmi értékét
csOkkenti a vasuti palya kdzelsége, és hogy az alaptertilete jéval meghaladja a 900
m2-es legkisebb teleknagysagot.

A ... és ... hrsz.-u ingatlanok beépitetlen, a homokbanyaszati tevékenység utan
rekultivalt, énerés kdézml(i- és utépités eredményeként hazhelyterlletté mindstilt
telkek, értékuk kilén-kilén 8.500.000 forint.

A ... és ...-as hrsz.-u ingatlanok 672.000 és 787.000 forintot érnek, a ... hrsz.-u
ingatlan forgalmi értéke 2.435.000 forint, mig a ... hrsz.-u ingatlané 1.174.000 forint.

A felperes keresetével a ... hrsz.-u ingatlanon fenndlld kézbs tulajdon
megszuntetését kérte az alperesi illetéség magahoz valtdsaval a ... és ... hrsz.-u
ingatlanokbdl a felperest illetd rész alperesnek juttatdsa ellenében.

Az alperes kezdetben nem ellenezte a kereset teljesitését, utobb annak elutasitasat
kérte a Legfelsébb Birdosag 1/2008.(V.19) Polgari Kollégiumi véleménye VII. pontja
alapjan, mert allaspontja szerint a kdzos tulajdon ilymddon valé megszintetése ra
nézve sulyosan méltanytalan, a felperes részér6l pedig visszaélésszerl(
joggyakorlasnak mindsul. Elbadta, hogy az ingatlan hasznositasabdl jelentds
bevétele szarmazik, melyt6l a kozds tulajdon megsziintetése utan elesne. A
felépitmény sem a felperesé, mert az osztja a fold jogi sorsat, ezért a felépitményt
kilébn a felperes nem is vehette meg, egyébként az még jogelddjuk életében
készlilt, igy tulajdonjogat mar a jogeléd édesanya megszerezte. A k6zos tulajdon
megszlntetésének alapja csak a teljes hozamalapu modszerrel kiszamitott
50.400.000 forintos forgalmi érték lehetne. Viszontkeresettel élt, hogy a birdsag a
k6z6s tulajdont valamennyi, a peres felek kdzds tulajdonaban all6 ingatlan
tekintetében szlintesse meg, oly- médon, hogy a ... hrsz.-U ingatlan a felperes, mig
a tobbi az alperes kizarolagos tulajdonaba keruljon.

A per folyaman az ugyancsak a felek k0z6s tulajdonaban all6 ... hrsz.-u ingatlan
tekintetében a felperes elallasa folytan az elséfoku birdsag a pert megszintetette.



Az elsbéfoku birdsag itéletével a ..., ..., ..., ey ety cny wery - . hrsz.-u ingatlanok
tekintetében a peres felek kdzos tulajdonat akkent szuntette meg, hogy a ... és a.
hrsz.-u ingatlanokban 1évé alperesi tulajdoni hanyadat a felperes tulajdonaba adta,
7.700.000 illetve 4.500.000 forint megvaltasi aron, mig a tovabbi ingatlanokban 1év6
felperesi tulajdoni hanyadot a ... hrsz.-u ingatlan tekintetében 11.500.000 forint, a ...
hrsz.-u ingatlan tekintetében 4.250.000 forint, a ... hrsz.-u ingatlan tekintetében
4.250.000 forint, a ... hrsz.-u ingatlan esetében 336.000 forint, a ... hrsz.-U ingatlan
esetében 393.500 forint, a ... hrsz.-u ingatlan esetében 1.217.500 forint, végul a ...
hrsz.-u ingatlan tekintetében 87.000 forint megvaltasi ar fejében az alperes
tulajdonaba adta. A fizetend6 megvaltasi arak O6sszeszamitasaval az alperest
kételezte, hogy 30 napon belll 9.484.000 forint megvaltasi arat fizessen meg a
felperesnek, tovabba 696.000 forint perkoliséget. Kotelezte a felperest, hogy
felhivasra 419.450 forint kereseti, mig az alperest, hogy 959.450 forint kereseti és
viszontkereseti illetéket az allam javara fizessen meg. Az itélet jogerére emelkedése
utan megkeresni rendelte a ...i Korzeti Féldhivatalt, hogy a tulajdonosvaltozast az
itélet szerint k6zds tulajdon megszintetése jogcimén a ... €s ... hrsz.-u ingatlanok
tekintetében a felperes, mig a tovabbi ingatlanok tekintetében az alperes javara
vezesse at a megvaltasi ar megfizetésétél fliggdéen a felperes bejegyzési
engedélyének csatolasa esetén. Rogzitette, hogy a ... ... ) aeey weey « €S ... hIrsz.-U
ingatlanokon 1év6 banyaszolgalmi jog érintetlendl marad a kozos tuIaJdon
megszlntetése utan is.

itélete indokolasaban az elséfoku birdsag kifejtette, hogy elsédlegesen vizsgalando
kérdés az volt: osztja-e az aluminiumsator felépitmény a fold tulajdonjogi sorsat,
mivel azonban a szakért6i bizonyitas utan megallapithatd, hogy az aluminiumsator
nincs tartésan egyesitve a foldterilettel, nem tekinthetd sem alkotérésznek, sem
tartozéknak. Ezt tdmasztjak ald a felek pert megel6z6 nyilatkozatai is, igy a sator
nem képez k6zds tulajdont, rajta a felperes adasvétellel tulajdonjogot szerzett, ezért
a birésag az aluminiumsator felépitmény értékét a kdzos tulajdon megsziintetése
soran figyelmen kival hagyta. Az els6foku birosag nem fogadta el az alperes
érvelését, hogy az 6sszehasonlitdé adatokon nyugvo piaci érték figyelembevétele
szamara sulyos érdeksérelemmel jarna, mivel a szakértd indokolt allaspontja szerint
megfelelébb 6sszehasonlité adatokon és a hozamalapon nyugvé modszer sulyozott
alkalmazasa, ezért ezt vette figyelembe a kdzos tulajdon megsziintetésénél. Utalt
arra, hogy a hozamalapu mddszer szerint megallapitott forgalmi értéken az ingatlan
nem volna eladhato.

Hangsulyozta: az alperest érdeksérelem nem éri, mert a felperessel az ingatlan
hasznalatat nem szabalyoztak, és a felek viszonyanak megromlasa el6tt a bérleti
dijakkal egymas kozott elszamoltak, a bérleti szerz6dés alairasaval a bérleti dij
felosztasat az alperes is elfogadta. Az a kérlilmény, hogy az autdkereskedés bérleti
dijaival nem szamol el, nem szolgalhat az alperes javara, a felperes pedig jelentds
beruhazast végzett a pavilon megvasarlasaval, igy jogos érdeke, hogy a teljes
tulajdonjogot megszerezve az egész ingatlant hasznositsa. Onmagaban az a
korilmény, hogy az alperes elesik az altala eddig beszedett bérleti dijaktol, nem
jelenti a keresetinditas visszaélésszerliségét, az alperes a tulajdonaba kerld - a ...



hrsz.-uval azonos elhelyezkedésli - ... hrsz.-u ingatlan hasznositasaval
kompenzalhatja a kiesé bérleti dijakat.

Az els6foku birosag a vitatott értékd ..., ..., ..., €s ... hrsz.-u ingatlanokra forgalmi
értékbecslést készittetett és azt vette alapul a megvaltasi ar meghatarozasanal.
Ramutatott: a szakértd azt is megindokolta, miért vett figyelembe fajlagosan kisebb
értéket a ... hrsz.-U ingatlannal, ezért a szakvéleményt az elséfoku birésag az itélete
alapjaul elfogadta, és az alperest kételezte a megvaltasi arak dsszeszamitasaval
fennmarado kildnbdzet megfizetésére.

A perkoltség viselése koérében annyiban tért el a Legfelsébb Birésag PK
véleményében rogzitettektdl, hogy a ... hrsz.-u ingatlannal kapcsolatos koltségeket -
mivel ennek az ingatlannak a k6zds tulajdona megsziintetését az alperes ellenezte -
az alperesre haritotta, mig a tobbi koéltség viselése tekintetében az altalanos
szabalyokat alkalmazta.

Fellebbezésében az alperes az els6foku birdsag itéletének a megvaltoztatasat kérte
elsédlegesen a ... hrsz.-u ingatlan kdz6s tulajdona megsziintetése iranti kereset
elutasitasaval, mig masodsorban, a k6zds tulajdon megsziintetése esetére,
ugyanezen ingatlan tekintetében vitatta az els6foku birésag altal megallapitott
megvaltasi ar 6sszegét. Alldspontja szerint csak a hozam alapu szamitas fogadhato
el kiindulasként. Eléadta, hogy édesanyjuk halala éta az ingatlant a felperessel
megosztva hasznaljak, és most kerultek olyan helyzetbe - miutan az elkulonult
hasznalat térmértékeit a szakért6 megadta -, hogy egymassal el tudnak szamolni. A
fellebbezett értéket 4.650.000. forintban hatarozta meg.

Nem szamolta el az elséfoku birosag a ... és ... hrsz.-u ingatlanokra teljesitett
kézmlufejlesztési hozzajarulast, igy azt az alperesnek kétszeresen kell megfizetnie,
mivel a megvaltasi arban a kézmifejlesztési hozzajarulas értékndvel6 hatdsa is
benne van. Az ingatlanhanyadok forgalmi értékét kulon-kalén 3.500.000 forintban
fogadta el, igy a fellebbezett értéket e vonatkozasban 1.500.000 forintban jeldlte
meg

A ... hrsz.-u ingatlan esetében allaspontja szerint szamitasi hibat tartalmaz az itélet,
ugyanis helyes szamitassal a megvaltasi ar 11.500.000 forint helyett 11.150.000
forint, itt a fellebbezett érték 350.000 forint. Vitatta a perkoltségben torténd
marasztalasat is.

A felperes ellenkérelme az itélet helybenhagyasara iranyult. Eléadta, hogy a ...
hrsz.-U ingatlan hasznalata tekintetében nem kétdttek megallapodast az alperessel.
Az ingatlan k6z0s tulajdonanak fenntartasa a felperes szamara volna méltanytalan,
az alperes magatartasa miatt a k6z6s tulajdonbdl adédéd egylttmikodés lehetetlen.
A bérbeadasbodl szarmazd bevételekkel az alperes 2005 6ta nem szamol el, ez
tovabbi perekre vezet. Az alperes ugyanakkor a kozds tulajdon megsziintetése
folytan tObb ingatlanhoz jut, melyeket a késObbiekben hasznosithat, mig a felperes a
... hrsz.-U ingatlanra jelentds raforditdsokat eszk6zolt. Az alperes mar csak akkor



ellenezte a perben a ... hrsz.-u ingatlan felperes altali megvaltasat, amikor a
szakvélemény alapjan bebizonyosodott, hogy az alperes megvaltasi arként
megjeldlt igénye megalapozatlan. A ... hrsz.-u ingatlan tekintetében a hozamalapu
szamitas kizarolagosan nem alkalmazhatd, csak az dsszehasonlito adatokon
nyugvé piaci elvvel kombinaltan. A befizetett k6zmlifejlesztési hozzajarulasok ugyan
novelték az ingatlanok értékét, de ez az érték kifejez6dik a szakértd altal
meghatarozott értékekben mind az alperesi, mind a felperesi tulajdonba keruld
ingatlanok esetében.

Az alperes fellebbezése alaptalan.

Az elsGfoku birésag a tenyallast a sziikseges mertekben feltarta, az abbdl levont
jogi kovetkezteteseivel a FOvarosi Itélétabla mindenben egyetértett. A
fellebbezésben foglaltakra tekintettel a Févarosi Itél6tabla a kbvetkez6ket emeli ki.

A k6z6s tulajdon megsziintetése soran figyelemmel kell lenni a feleknek a dologhoz
fiz6d6 méltanyos érdekeire és annak mérlegelésével kell donteni a keresetrél. Az
els6foku birésag a ... hrsz.-u ingatlan tekintetében helyesen mérlegelte a felek
érdekeit, azt, hogy a felperes ingatlanhoz valé két6dése olyan aktiv, a kilvilag
szamara is megnyilvanul6 magatartasokban nyilvanult meg, mint a felperesi
tulajdonu, ... hrsz.-u ingatlan egy részének atengedése a bérlet céljaira, vagy az
aluminiumsator megvasarlasa - nyilvanvaldan annak érdekében, hogy addigi
hasznositas a bérld tavozasa utan is tovabb folytathatd legyen. Az alperesi érdekek
ugyanakkor kizarolag a bérleti dij bevételéhez f(iz6d6 passziv viszonyulast jelentik,
azok beszedésén kivil az alperes az ingatlan allaganak fenntartasahoz,
hasznosithatésagahoz tevdleges magatartassal nem jarult hozza. Azt is helyesen
vette figyelembe az elséfoku birésag, hogy a k6zos tulajdon megsziintetése folytan
az alperes a ... hrsz.-u ingatlannal szomszédos, azonos elhelyezkedésli ... hrsz.-u
ingatlan tulajdonosava valik, az ingatlan hasznositasaval ilymodon kompenzalhatja
a .. hrsz.-u ingatlan tulajdoni hanyadanak elvesztése miatt keletkez6 kiesd
jovedelmét.

Mindezek alapjan az els6foku birdsag helyesen foglalt allast a kdzos tulajdon
megszintetése mellett a ... hrsz.-u ingatlan tekintetében is, az ingatlanhoz f(iz6d6
méltanyos érdekek mérlegelése alapjan a kereset nem iranyult visszaélésszerl(
joggyakorlasra. Az ingatlan hasznalatanak megosztasara vonatkozé alperesi
hivatkozast illetéen utal arra a Févarosi (télétabla, hogy dnmagaban az a kériilmény,
miszerint a felek kdzo6tt a bérleti dijak tekintetében kordbban fennallt elszamolasi
viszony megsz(int, nem jelent a hasznalatra vagy a hasznok szedésére vonatkozo
megallapodast, erre a peres eljaras soran maga az alperes sem hivatkozott. Az
ingatlan megvaltasi araval kapcsolatban pedig a Févarosi itélétabla egyetértett az
els6foku birésaggal abban, hogy a megvaltasi ar alapjaul szolgalé szakvélemény
nem ellentmondasos, nem homalyos, kellben alatamasztott és igy az itélet alapjaul
szolgalhat. A szakérté6 részletesen indokolta a forgalmi érték meghatarozasa
korében a hozamalapu és az Osszehasonlitd adatokon nyugvoé meghatarozasi
modok kombinalt alkalmazasat, és a sulyozott figyelembevételnek okat is adta:



egyfel6l a bevasarlokdzpontok rontjak az lzlet tovabbi mikddtetésének esélyeit,
masfel6l az ingatlan hosszabb id6n at térténd hasznositdsa mar bizonyitott.
Mindezeket figyelembe véve az els6foku birésag nem tévedett, amikor a ... hrsz.-u
ingatlanon fennalld kdz6s tulajdont a kereset szerint szlntette meg, annak
megvaltoztatasara az el6z6ekben kifejtettek alapjan nem volt méd.

A ... és ... hrsz.-u ingatlanokra befizetett k6zmfejlesztési hozzajarulast az elséfoku
birésag figyelembe vette: a kdzmifejlesztési hozzajarulas értéknodveld hatasa az
ingatlanok forgalmi értékében kifejezédik. A hozzdjarulast a peres felek fele-fele
aranyban fizették, az értékndvel6 hatas nem szamolhatdé el az alperes javara,
hanem azt a megvaltasi ar alapjaul szolgal6 forgalmi értéken belll kellett figyelembe
venni, az els6foku birésag ennek megfeleléen helyesen jart el.

Végezetil a ... hrsz.-u ingatlan megvaltasi ara valéban tévesen szerepel az itélet
rendelkezé részében - 11.150.000 forint helyett, 11.500.000 forinttal - am a
kdlcsdndsen teljesitenddé megvaltasi arak 6sszeszamitasa utan az alperes altal
fizetend6 végosszeget mar - a 11.150.000 forintos érték figyelembevételével -
helyesen tartalmazza, ezért az els6foku birdsag itéletét ezen a cimen megvaltoztatni
nem kellett. A szamelirast a Févarosi itélétabla korrigalta.

Az el6zbekben kifejtettekre figyelemmel a Févarosi télétabla az elséfoku birdsag
itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan, utalva helyes indokaira, helybenhagyta.

A Févarosi [télétabla az eredményteleniil fellebbezé alperest kdtelezte a felperesi
jogi képvisel6 munkadijabal all6, a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6)
bekezdéseiben foglaltak szerint a felperesi jogi képviseld nyilatkozata alapjan afa
nélkldl meghatarozott munkadijabdl all6 fellebbezési eljarasi koltség megfizetésére,
mig a fellebbezési eljarasi illetékrél sz6lé rendelkezés az Itv. 46. § (1) bekezdésén,
a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdésén, valamint a 15. § (1) és (3)
bekezdésein alapul.

Budapest, 2009. julius 3.
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eléado bird bird



