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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla a Harsanyi Ugyvédi Iroda tagjaként eljaré dr. Harsanyi Gabor
ugyvéd altal képviselt l.rend(i felperes neve (l.rendd felperes cime) I. rendl és
Il.rend(i felperes neve (u.o.) Il. rendi felpereseknek - a korabban dr. Lestak Erika
ligyvéd, majd a Hangyal Ugyvédi Iroda tagjaként eljaré dr. Hangyal Edit ligyvéd altal
képviselt l.rendl alperes neve (l.rendl alperes cime) I. rendi és ll.rendl alperes
neve (ll.rendi alperes cime) Il. rendd alperesek ellen k6zds tulajdon megsziintetése
irant inditott perében a Fd&varosi Birdsag 2009. szeptember 24. napjan kelt
26.P.21.095/2006/56. szamu itélete ellen az I-Il. rend( felperesek részérdl 57.
sorszam alatt, valamint az I-ll. rend( alperesek részér6l 58. sorszam alatt
el6terjesztett fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Févarosi (télétabla az elséfoki birdsag itéletének fellebbezett rendelkezéseit
részben és akként valtoztatia meg, hogy az I-ll. rendl felperesek perkdltség
fizetéseére kotelezését melldzi.

Egyebekben az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyija.

A le nem rott 900.000 (Kilencszazezer) forint fellebbezési eljarasi illetékbél az |.
rendd alperes 877.500 (Nyolcszazhetvenhétezer-6tszaz) forintot, mig a Il. rend(
alperes 22.500 (Huszonkettbezer-6tszaz) forintot kdteles az allamnak - felhivasra -
medfizetni. Ezt meghalado koltségeiket a peres felek maguk viselik.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas
A ... hrsz. alatt nyilvantartott, természetben ... - ... szam alatti, egy ko6zos fallal
érintkezd kétlakasos ingatlan 50/200-50/200 aranyban az I-ll. rendl felperesek,

95/200 aranyban az I. rendi alperes, 5/200 aranyban a Il. rend( alperes osztatlan
k6zds tulajdona. Az |. rendl alperes és hazastarsa altal hasznalt felépitmény a ...
utca feldl, mig a felperesek kizarélagos hasznalataban all6 épitményrész a ... utca
feldl rendelkezik 6nallé bejarattal. A felek a telekrészt is megosztva, a hasznalati
hatarvonal mentén drétkeritéssel levalasztva hasznaljak, az I-Il. rendi felperesek a



javukra mutatkozo 23 m? tébblethasznalat fejében az alpereseknek hasznalati dijat
fizetnek.

A felperesi - felujitott - ingatlanrészben az I-Il. rendi felperesek lanya és csaladja
lakik. A felperesek és az I. rendl alperes kéz6tt az ingatlannal kapcsolatban tébb
per és hatdsagi eljaras volt folyamatban.

Az I-Il. rend( felperesek keresetlikben a k6zos tulajdon megsziintetését az alperesi
tulajdoni hanyad lakott allapotban 20.000.000 forint, bekoltézhetd allapotban
66.000.000 forint megvaltasi ar megfizetése melletti tulajdonba adasaval kérték, de
nem ellenezték a felperesi illetéség alperesi megvaltasat sem. Keresetliknek helyt
adé dontés meghozatalanal az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdoni
aranyokat nem vitattak, eltér6 dontés esetére azonban arra hivatkoztak, hogy
jogelédeik épitkezésére figyelemmel a tulajdoni aranyok a felperesek javara 60/100
aranyban eltolédtak.

Az I-ll. rend( alperesek a kereset elutasitasat kérték. A kdzds tulajdon
megszlntetését nem ellenezték, de annak a felperesek altal kért modja ellen
titakoztak. Viszontkeresettel az ingatlan tarsashazzd alakitasat keérték,
masodlagosan a felperesi illetéség lakottan térténd megvasarlasara valo
feljogositasukat 20.000.000 forint megvaltasi ar ellenében. A Il. rendld alperes
onalléan is igényt tartott a felperesi tulajdoni hanyad megvasarlasara.

Az I-Il. rend(i felperesek a viszontkereset elutasitasat kérték.

Az els6foku birésag 26.P.27.264/2003/43. szamu itéletével a keresetet és a
viszontkeresetet is elutasitotta. [téletét azzal indokolta, hogy a felperesek a
tobblettulajdon keletkezése iranti igényilk tekintetében bizonyitast nem ajanlottak
fel, igy a tulajdoni aranyok modosulasa nem volt megallapithatd, mig a
viszontkeresetet azért kellett elutasitani, mert az alperesek altal csatolt
dokumentacid hianyos volt, és a Il. rendl alperes teljesitbképességét sem igazolta.

Az I-ll. rendii felperesek fellebbezése folytan eljar6 Févarosi itélétabla
7.Pf.21.254/2005/3. szamu kiegészitett végzésével az els6foku birosag itéletének
fellebbezett rendelkezéseit hatalyon kivil helyezte, és az els6foku birésagot ebben
a keretben a per ujabb targyalasara és ujabb hatarozat hozatalara utasitotta.
Végzésének az indokoldsaban kifejtette: a felperesek tdbblettulajdon iranti
igényének bizonyitatlansaga nem a k6zds tulajdon megsziintetése iranti kereseti
kérelem érdemi elbiralasanak a mell6zését, hanem csupan azt vonja maga utan,
hogy a kézds tulajdont az ingatlan-nyilvantartasi allapot figyelembevételével kell
megszuntetni.

A megismételt eljarasban az I-ll. rend( felperesek végleges keresetikkel
els6dlegesen az osztatlan k6zds tulajdon tarsashaz-tulajdonna alakitasat kérték oly
modon, hogy mind a felperesi, mind az alperesi kizar6lagos hasznalatban allé
épulet kiilon-kilén tarsashazat képezzen.



Masodlagosan az alperesi tulajdoni hanyad bekdltézhetd allapotban tdrténd
megvaltasat, és az alpereseknek az ingatlan kiliritésére kotelezését,
harmadlagosan lakott értek melletti megvaltasara valo feljogositasukat kérték. Arra
az esetre, ha a birésag a kozods tulajdont nem az elsddleges kérelmik szerint
szlntetné meg, fenntartottak tdbblettulajdon megallapitasa iranti kérelmiket és
ahhoz kapcsolddéan épitész szakérté kirendelésére vonatkozd bizonyitasi
inditvanyukat. Kérték az alperesek személyi adatainak teljes korl rogzitését és
eléadtak, hogy a kialakult helyzetre figyelemmel az alperesekkel barmilyen
egyuttm(kodeés lehetetlen.

Az I-Il. rendl alperesek a kdzos tulajdon megszintetését nem, csupan annak a
felperesek altal kért modozatait ellenezték. Viszontkeresetikben maguk is az
ingatlan tarsashazza alakitasat kérték, azonban a felperesektdl eltéré formaban.
Utébb, kizardlag a felperesi illetéség megvaltasara vald feljogositasukat kérték, a
perben kirendelt igazsagligyi szakértd véleménye alapjan 64.000.000 forintos
megvaltasi ar megfizetése és teljes bekoltozhetdség mellett, de lakottan is vallaltak
a felperesi tulajdoni hanyad megvaltasat. El6éadtdk, hogy a Il. rendld alperes
idékdézben 40.000.000 forintért értékesitette ingatlanat, és a fedezet igazolasa
tekintetében a ... Bank levelét is csatoltak. Kifejezetten ellenezték a kdzds tulajdon
fenntartasat.

Az I-Il. rendl felperesek tulajdoni hanyaduk alperesek altali megvaltasat ellenezték,
allaspontjuk szerint a csatolt banki levél alkalmatlan az alperesi teljesitoképesség
igazolasara, egyebekben a szakvélemény szerinti megvaltasi ar mellett az
alperesek 30-35 millié forinttal a piaci ar alatt jutndanak a felperesi hanyad
tulajdonaba.

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. Kotelezte az I-1l. rend(
felpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg az I-1l. rend(i alpereseknek mint
egyetemleges jogosultaknak 238.000 forint perkoltséget.

itélete indokolasaban az elséfoku birésag kifejtette, hogy a tarsashazra vonatkozo
jogszabalyi rendelkezések az adott helyzetben nem teszik lehetévé a felek altal
birtokolt kilénallé éptletek 6nallé tarsashazakka alakitasat, mivel ebben az esetben
a létrejovo tarsashazak mindegyike csupan egyetlen lakast foglalna magaba, mig a
torvény értelmében ehhez minimalisan két lakas sziikséges. Utalt arra, hogy az
alperesek személyi adatainak rogzitése az alperesek személyes meghallgatasa
alkalmaval megtértént.

A tulajdoni hanyadok megvaltasaval kapcsolatban, meérlegelve a tulajdonosi
érdekeket, arra a megallapitasra jutott, hogy az I. rend(i alperes és hazastarsa idds
koruk miatt, és mert aktiv keresé tevékenységet nem folytatnak, nem képesek a
varhatéan jelentés 0Osszegl hasznalati vagy bérleti dij megfizetésére, - nem
kotelezhetOk az ingatlanrészuk elhagyasara. Utalt arra, hogy az alperesek nem
tanusitanak olyan magatartast, amely a szomszédsagukban val6 tartézkodast



megnehezitené, masfel6l az alperesek aranytalanul megterhel6 fizetési
kotelezettséget vallalnanak a felperesi tulajdoni hanyad megvaltdsaval kizardlag
azeért, hogy a felperesek tulajdonszerzését elharitsak. A csatolt banki okirat szerint,
az alpereseknek sajat ingatlanhanyadukra jelzalogot kéne alapitaniuk és a kdlcson
feltételei is olyanok, hogy a hitelfelvételt bizonyosan akadalyoznak, ezért az
els6foku birbsag a banki igazolast a teljesitOképesség alatamasztasara
alkalmatlannak mindsitette. Mindezek alapjan mindkét peres fél megvaltasra
vonatkozé kérelme megalapozatlannak bizonyult, mert azt a felek alkalmatlan
idében terjesztették el6, tekintve, hogy a k6zds tulajdon megsziintetését a
tulajdonostarsak kortilményei nem indokoljak. Végezetul a felperesek tulajdonjog
megallapitasa iranti kérelme tekintetében utalt arra, hogy bar az alapszakvéleményt
a felperesek elfogadtak, annak kiegészitését nem, a birosag altal kirendelt szakért6t
ingatlanukba beengedni nem kivantak, ujabb szakértd kirendelését inditvanyoztak.
Mivel az elséfoku birosag a kirendelt szakértd véleményét okszer(inek mindsitette,
ujabb szakértdé kirendelésére nem latott okot, ezért a szukséges bizonyitas
elmaradasat a felperesek terhére értékelve ezt a kérelmet is el kellett utasitani

Az els6foku birdsag itélete ellen mind az I-ll. rend( felperesek, mind az 1.-Il. rendd
alperesek fellebbezéssel éltek.

Az I-ll. rendld felperesek az els6foku birésag perkoltségre vonatkozo
rendelkezéseinek megvaltoztatdsat, és az alperesek masodfoku perkdltség
fizetésre kotelezését kérték, tovabba annak megallapitasat, hogy a kézbesitett itélet
részitélet. Hangsulyoztak, hogy a kereset f6 targya tekintetében hozott elutasito
rendelkezés ellen fellebbezni nem kivannak, a k6z6s tulajdon megsziintetését sem
megvaltassal, sem tarsashazza alakitassal nem kérik. Utaltak azonban arra, hogy a
megismételt elséfoku eljarasban az alperesek ismételten viszontkeresetet
terjesztettek el6 a tarsashazza alakitas, illetve a k6zds tulajdon magukhoz valtassal
torténé megszintetése irant, mely viszontkereseti kérelmek elbiraldasra nem
keriltek, jollehet az itélet tartalmat és indokolasat tekintve az elséfoku birésag a
viszontkereseti kérelmeket elutasitotta. Hangsulyoztak, hogy ésszesen 1.800.000
forint kereseti és fellebbezési illetéket rottak le €s mindvégig jogi képviselbvel jartak
el, tovabba szakért6i kdltségeket is viseltek, ugyanakkor az elséfoku birésag sem az
els6, sem a masodik eljarasban elbterjesztett viszontkeresetek vonatkozasaban
nem rovatott le illetéket, hanem figyelmen kivil hagyta az alperesi jogi képviselo
perjogilag relevans nyilatkozatait. Ezen korulmények alapjan azt lehet
megallapitani, hogy a kereset vonatkozasaban az alperesek, mig a viszontkereset
vonatkozdsaban a felperesek lettek pernyertesek, ezért a felek altal viselt koltségek
figyelembevételével az alpereseket kellett volna a felperesek altal fizetett szakértéi
dijak legaldbb fele részében marasztalni. A fellebbezési targyalason ugy
nyilatkoztak, hogy fellebbezési kérelmik az els6foku perkoltség fizetési
kotelezettség aldli mentesulésiket célozza.

Az I-1l. rend( alperesek az els6foku birosag itéletének megvaltoztatasaval a k6zos
tulajdon megszintetését akként kérték, hogy a felperesek tulajdoni hanyadat az
alperesek 64.000.000 forint megvaltasi ar ellenében magukhoz valthassak a



jelenlegi tulajdoni aranyok megtartasa mellett. Kérték a féldhivatal megkeresését,
hogy a megvaltasi ar kifizetését kdvetben a felperesi tulajdoni hanyadra az I-Il.
rendd alperesek tulajdonjogat 95/200-5/200 aranyban, ko6zds tulajdon
megszlntetése jogcimén jegyezze be.

Fellebbezésiiket azzal indokoltak, hogy az elséfoku birosag az ellenkérelem
formajaban elbterjesztett és viszonkeresetnek mindsuldé alperesi kérelemrdl nem
dontott, igy az itélet nem felel meg a Pp. 213. § (1) bekezdésében foglalt
kovetelménynek. Hangsulyoztak, teljesitbképességiiket a ... Bank kdlcsonnyuijtasi
nyilatkozataval megfeleléen igazoltak, az abban foglalt feltételek teljesitheték, igy
téves az elséfoku birosag kovetkeztetése, hogy az alperesek alkalmatlan idében
terjesztették el6 a k6zO0s tulajdon megvaltas utjan torténd megszintetésre iranyulo
kérelmiket. Iratellenes az az itéleti megallapitds, hogy a hitel feltételei a
hitelfelvételt akadalyoztak volna. Az sem hagyhato figyelmen kivil, hogy a Il. rend
alperes 40.000.000 forintért ertékesitette meglévd ingatlanat. A felvenni kivant hitel
fedezetét nem csak a perbeli, hanem tovabbi alperesi ingatlanok is képezik, melyek
eértékesitésébdl az alperesek az athidald kdlcsont vissza kivanjak fizetni. Tobblet
tényallasi elem az is, hogy az |. rendl alperes és hazastarsa nyugdijasok, igy a
felvételre kerll6 hitel biztositékat nem a jovedelmik, hanem a tulajdonukban lévé
ingatlanok, illetve azok vételara jelenti. A felperesek kdzos tulajdon megsziintetése
iranti jogukat visszaélésszer(ien, az alperesek méltanyos érdekeit sulyosan sértd
modon gyakoroljak. Kérelmiket a fellebbezési targyalason pontositva a teljesitési
hataridé 90, de minimum 60 napban tortén6é meghatarozasat kérték, figyelemmel
arra, hogy a tovabbiakban nem bankkdlcson felvételével, hanem két ingatlan
értékesitésével kivanjak medfizetni a megvaltasi arat; az ingatlanok forgalmi
értékbecslését csatoltdk. Az |. rendl alperes el6adta, hogy a felperesekkel
emberileg problémaja nincs, de el kivanja kerilni, hogy a tervezett felperesi
épitkezés hatasara sajat ingatlananak képe torzuljon, illetve, hogy tulajdoni hanyada
csOkkenjen.

Az I-ll. rendld felperesek allaspontja szerint az alperesek altal csatolt
szakvélemeények Uj bizonyitékok, igy a fellebbezési eljarasban nem vehetdk
figyelembe. Utaltak arra, hogy a Il. rend( alperes az ingatlan eladasardl okiratot
nem csatolt, a banki igazolasok nem megfeleléek, mindebbdl az kdvetkezik, hogy az
alperesek nem rendelkeznek a megvaltashoz sziikséges fedezettel. Arra az esetre,
ha a Févarosi itélétabla a kd6zds tulajdont megsziinteti, eléadtak, hogy maguk is
hajlanddk megvaltani az alperesi tulajdoni hanyadot, utaltak arra, hogy az elséfoku
eljardsban a megvaltadsi ar fedezetét igazoltdk. Arra hivatkoztak, hogy az
ingatlanban a felperesek lanya él harom kiskoru gyermekével, akik a kdrnyéken
jarnak iskolaba és nagyszileik, a felperesek is a kdzelben laknak; a megvaltasi ar
Osszegebdl a kornyéken nem tudnak harom gyermek megfeleld elhelyezését
biztosité ingatlant vasarolni. Allaspontjuk szerint a szakvélemény adatai
aktualizalasra szorulnak; egyebekben a szakérté nem vette figyelembe a felperesek
altal végzett atalakitast, az alapterlletet még az alperesi alapitdé okirat tervezetben
foglaltnal is 40 m2-rel kisebbnek allapitotta meg. Ellenezték az alperesek altali
megvaltast, a szakvélemény szerinti megvaltasi arat alacsonynak tartottak, mert a



...en az ingatlanarak emelkedtek és itt ingatlanforgalom is van. Jogutddaikra is
kiterjed6éen ugy nyilatkoztak, hogy a jelenlegi tulajdoni hanyadoktdl akkor sem
kivannak eltérni, ha a tervezett épitkezésiiknek tulajdonjogot keletkeztetd hatasa
lenne, egyebekben kizarolag a szinttertletet kivanjak névelni.

Az I-1l. rend( alperesek tulajdoni hanyadok felperesek altali megvaltasat fellebbezés
hianyaban ellenezték.

Az |I-ll. rend( alperesek fellebbezése alaptalan, az I-ll. rend(i felperesek
fellebbezése alapos.

Az els6foku birésag a tényallast a szikséges mértékben feltarta, dontését - a per
fétargya tekintetében - a bizonyitékok okszer(i értékelésével, a helyesen felhivott
jogszabalyok helytall6 alkalmazasaval hozta meg. A fellebbezésekben foglaltakra
figyelemmel a Févarosi itélétabla a kdvetkezdket emeli ki:

Mind a felperesek, mind az alperesek sérelmezték, hogy az els6foku birésag nem
hozott alakszer(i déntést a viszontkeresetrél. A Févarosi itélétabla ehhez
kapcsoloddan hangsulyozza, hogy a kéz6s tulajdon megsziintetése iranti perekben
az ellenérdek(i félnek nem Kkell viszontkeresettel kérnie a kdzos tulajdonnak a
keresettdl eltér6 modon tdérténd megszintetését. A viszontkeresetnek nevezett
nyilatkozatot - tartalma szerint - ellenkérelemnek kell tekinteni, ezért nem tévedett
az elséfoku birésag, hogy az alperes hol viszontkeresetnek, hol ellenkérelemnek
nevezett nyilatkozatat ellenkérelemként biralta el. Az alperesnek abban az esetben
szlkséges viszontkeresetet elbterjesztenie, ha a kbzds tulajdon tarsashaz-
tulajdonna alakitasat kéri. Az I-ll. rend(i alperesek ugy nyilatkoztak a megismételt
eljarasban, hogy az alapeljarasban el6terjesztett tarsashaz-tulajdonna alakitas iranti
viszontkeresetiket fenntartjdk, ezt azonban azért nem lehetett figyelembe venni,
mert a viszontkeresetet az elséfoku birdsag jogerGsen elutasitotta, igy
joghatalyosan el6terjesztett viszontkereset a megismételt eljarasban nem volt.
Ebbél kdvetkezik, hogy az elsé6foku birosag dontése valamennyi perbe vitt igényre
Kiterjedt, ezért hatarozatat nem lehet részitéletnek tekinteni.

Az I-ll. rend(i alperesek fellebbezésében foglaltakkal kapcsolatban a Févarosi
itélétabla kiemeli, hogy az altaluk az elséfokd eljarasban eléterjesztett - az I-Il.
rendd felperesek altal vitatott banki okiratok, valamint a fellebbezési targyalason
benyujtott értékbecslések nem alkalmasak az alperesek teljesitoképességének az
aldtamasztasara. A banki nyilatkozatok nem keletkeztetnek szerzddéskotési
kotelezettségvallalast, és 6nmagukban a jelzalogjogokkal terhelt ingatlanokrol
készitett értékbecslések sem igazoljak az alperesi készpénzfedezetet. igy ez a
korilmény is - fluggetlendl attol, hogy az idémulas miatt, az elséfoku eljarasban
beszerzett szakért6i vélemény megalapozott dontés alapja nem lenne - az elséfoku
birosag dontésének a helybenhagyasat indokolja.

Az Osszes korulményt figyelembe véve megallapithatd, hogy a tulajdonostarsak
kOzotti szomszédi kapcsolat - az |. rendl alperes fellebbezési targyalason tett
nyilatkozata szerint is - a mindennapi egyuttélés szintjén jonak mondhato, és mind a



felpereseknek, mind az alpereseknek nyomos érdeke flizédik tulajdoni hanyaduk
megtartasahoz igy - a Legfels6bb Birésag 1/2008. (V. 19.) PK véleménye VII.
pontjaban kifejtetteket is mérlegelve - az els6foku birosdg nem tévedett, amikor a
k6z6s tulajdont nem szintette meg. Az |. rend( alperes altal a fellebbezési
targyalason el6adott aggalyok els6sorban a felperesek tervezett épitkezéséhez
kapcsolodnak, mely nem a kozds tulajdon megszintetésére tartozo kérdés, az
egyéb hatdsagi eljaras keretei k6z6tt biralhato el.

Mind a felperesek, mind az alperesek magukhoz kivantak valtani a tulajdonostarsuk
tulajdoni hanyadat, perbe vitt érdekeik hasonld értéket képviseltek, ezért a Pp. 81. §
(1) bekezdésére és a Legfelsébb Birésag 1/2008. (V.19.) PK véleménye VIII/g)
pontjaban foglaltakra is figyelemmel az a helyes, ha a peres felek mind az elsé-,
mind a masodfoku eljarasban - a fellebbezett értékeknek megfeleld, le nem rott
eljarasi illeték kivételével -viselik sajat koltségeiket.

A Févarosi itélétabla ezért az elséfoku birdsag itéletét a perkoltség viselésérél sz6lo
rendelkezés tekintetében a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan ennek megfeleléen
valtoztatta meg, egyebekben az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyta.

A le nem rott fellebbezési eljarasi illeték viselésére a Pp. 239. §-an keresztll
ervényesulé Pp. 78. § (1) bekezdése, valamint a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. §
(2) bekezdése alapjan, tulajdoni hanyadaik aranyaban kotelezte az alpereseket a
Févarosi Itélétabla.

Budapest, 2010. junius 2.
Dr. Saghy Maria s.k.
a tanacs elndke
Dr. Varga Edit s.k. Dr. Kincses Attila s.k.
el6ado bird biré



