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A Magyar Kéztarsasag Nevében!

A Pécsi [télétabla a dr. Csernus Sandor ligyvéd (ligyvéd cime) altal képviselt
felperes neve (felperes cime) felperesnek a dr. Varga Attila Ggyved (ugyved cime)
altal képviselt l.rend( alperes neve (l.rendi alperes cime) I. rendl, a személyesen
eljard Il.rendl alperes neve (ll.rendl alperes cime) Il. rend(i, a dr. Varga Attila
ugyvéd altal képviselt (igyvéd cime) lll.rend(i alperes neve (lll.rendl alperes cime)
lll. rend( alperesek ellen kd6zos tulajdon megszintetése irant inditott perében a
Somogy Megyei Birésag 2008. junius 26. napjan kelt 21.P.21.774/2006/35. szamu
itélete ellen az I. és lll. rendd alperesek részérdl 36. sorszam alatt elbterjesztett
fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A masodfoku birésag az els6foku birdsag itéletét megvaltoztatja, és az els6foku
birosag itélete rendelkezé részének 1., 2., és 3. bekezdését mellbzi, és e helyett az
alabbiak szerint rendelkezik:

Megallapitja, hogy a k.-i 6780 hrsz. alatti ingatlan 4170/20000 részét k6zos szerzés
cimén l.rendd alperes alperes, 1546/20000 részét k6zOs szerzés, raépités cimén
lll.rend( alperes megszerezte. Megallapitja, hogy felperesnek a tulajdoni lap 11/2.
sorszama alatt bejegyzett 2/4 tulajdoni illetésége 7142/20000 tulajdoni illetéségre,
[l.rend( alperesnek a tulajdoni lap /4. sorszama alatt bejegyzett 1/4 tulajdoni
illetésége 3571/20000 tulajdoni illetdségre, a lll. rendl alperesnek a tulajdoni lap
[I/3. sorszama alatt bejegyzett 6roklés cimén megszerzett 1/4 tulajdoni illetésége
3571/20000 tulajdoni illetdségre csokken.

Megkeresi a masodfoku birosag a K. Korzeti Foldhivatalt annak érdekében, hogy
l.rendl alperes (személyes adatok) I. rendil, és lll.rend(i alperes (személyes
adatok) Ill. rend( alperesek tulajdonszerzését jegyezze be, és ezzel egyidejlileg
felperes (személyes adatok) felperes, |. rendl alperes és Il.rend( alperes
(személyes adatok) Il. rendl alperes ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdoni
aranyat a fenti rendelkezések szerint médositsa.

A k.-i 6780 hrsz.-u ingatlanon a felek kdzt fennallo k6zds tulajdont megsziinteti, és
elrendeli az ingatlan arverési értékesitését. A legkisebb arverési vételarat
16.000.000 (tizenhatmillid) forintban allapitia meg. Megallapitja, hogy a végrehajtasi



eljaras soran felmerilt kéltségeket a felek tulajdoni hanyaduk aranyaban koételesek
viselni. A felmerilt végrehajtasi koltségek levonasa utan fennmarado arverési
vételar a 6,55 %-at egyetemleges jogosultsaggal az I. és lll. rend(i alpereseknek
rendeli kifizetni. Az ezt kdvetéen fennmaradd arverési vételar 7142/20000 részét a
felperesnek, 4170/20000 részét, valamint 3571/20000 rész 80 %-at az I. rendl
alperesnek, 3571/20000 rész 20 %-at a felperesnek, 3571/20000 részét a Il. rend(
alperesnek, 1546/20000 részét a lll. rendl alperesnek kell kifizetni.

Kotelezi az . és lll. rendl alperest, hogy az arverési értékesitéstdl szamitott 30
napon belll, de legkésdbb - amennyiben az arverési vételar kifizetésére 30 napon
bellil nem keril sor - a vételar kézhezvételével egyidejlileg a K., R. utca 1. szam
alatti ingatlant hagyjak el, és azt kilritve adjak az arverési vevo birtokaba.

Megallapitja, hogy a felperesnek a tulajdoni lap lll/5. sorszama alatt bejegyzett
Ozvegyi joga az arveresi értékesités idopontjaban megsziinik, és az arverési vevo a
felperes minden tovabbi megkérdezése nélkiil jogosult a felperes I11/5. sorszam alatt
bejegyzett haszonélvezeti joganak torlését kérni az ingatlan-nyilvantartasbal.

A masodfoku eljarasban felmertlt koltségeiket a peres felek maguk viselik.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

A felperes keresetében a K., R. utca 1. szam alatti lakéhaz, udvar, gazdasagi épllet
megjeldlési, 6780 hrsz-u ingatlanon az I. és a Il. rend( alperesekkel fennallé kdzds
tulajdonanak megsziintetését kérte elsédlegesen akként, hogy a tulajdoni illetéségét
a birosag adja az |. rendl alperes tulajdonaba megvaltasi ar megfizetése mellett.
Masodlagosan az ingatlan arverési értékesitését, és azt kérte, hogy a birésag az
arveresi értékesités esetére kotelezze az ingatlanban lako |. rendi alperest és
annak hazastarsat, a lll. rend( alperest, hogy az ingatlant hagyjak el. Az arverési
vételar felosztasanal kérte az |. rendl alperes tulajdoni illetdségén fennallo
haszonélvezeti joga figyelembevételét, és az I. rend( alperessel szemben
haszonélvezeti joga ellenértékének elszamolasat.

Az I. és lll. rendl alperesek az S. Megyei Birdsag el6tt elbterjesztett keresetiikben,
melyet az S. Megyei Birdsag a jelen perhez egyesitett, szintén kérték az ingatlanon
fennallo k6zds tulajdon megsziintetését, és annak megallapitasat, hogy az I. rendd
alperes az ingatlan-nyilvantartas szerint tulajdonaban allé ingatlan illetéségen felll,
ingatlan-nyilvantartason kivil I. rendi alperes megszerezte az ingatlan tovabbi 3/16-
od részét, a lll. rendl alperes pedig az ingatlan 3/8-ad részét. Kérték annak
megallapitasat is, hogy a felperes haszonélvezeti joga a modositott tulajdoni
aranyok szerinti ingatlan részen all fenn. Az |. és lll. rend( alperesek az ingatlanon
fennallo k6zos tulajdon megsziintetését oly modon kérték, hogy a birdésag a felperes



és a Il. rendld alperes tulajdoni illetéségét adja tulajdonukba megvaltasi ar
megfizetése ellenében, a felperes haszonélvezeti joganak ellenértékeként 300.000
forint megfizetését ajanlottak fel.

Az elséfoku birdsag fellebbezéssel tamadott itéletében megallapitotta, hogy az
ingatlan-nyilvantartastol eltéréen a k.-i 6780 hrsz. alatti ingatlanon a felperes
tulajdoni aranya 8454/20000, az I. rendd alperes tulajdoni aranya 5773/20000, a Il.
rendd alperes tulajdoni aranya 4227/20000, a lll. rend( alperes tulajdoni aranya
pedig 1546/20000, a felperes 6zvegyi joga az I. rend(i alperes 5773/20000 tulajdoni
illetéseégeébdl 4227/20000 tulajdoni illetéségre, és a Il. rend( alperes 4227/20000
tulajdoni illetéségére terjed ki. A modositott tulajdoni aranyok szerint fennallé k6zos
tulajdont megszintette, kotelezte az 1. és Ill. rend( alpereseket, hogy
egyetemlegesen, 60 napon belll fizessenek meg a felperesnek 6.720.267 forintot, a
II. rend( alperesnek pedig 2.222.622 forintot. Megallapitotta, hogy a felperes és
néhai hazastarsa altal 1969-ben vasarolt telken a k6zds haztartasban él6 felperes,
néhai hazastarsa, valamint az |. rendl alperes koézdsen, az |. rendld alperes
tulajdonszerzési szandékaval épitkeztek 1973-t0l kezdbdben, és az épitkezés elsd
idészakaban (tovabbiakban I. Utem, els6foku itélet indokolasa 4. oldal utols6
bekezdéstdl 6. oldal 2. bekezdéséig) az épitkezés koltségének 73 %-at viselte a
felperes és hazastarsa, 27 %-at pedig az |. rendl alperessel egyutt a Ill. rendd
alperes, aki ebben az idészakban a felperessel és néhai hazastarsaval, valamint az
I. rendl alperessel k6zds haztartasban ugyan nem élt, de jegyese volt az I. rendd
alperesnek, és részben sajat munkajaval, részben pedig anyagvasarlassal segitette
az épitkezést. Ennek az épitkezésnek az elsé6foku birosadg allaspontja szerint
tulajdonjogot keletkeztet6é hatasa volt mind az 1., mind a Ill. rend( alperes
tekintetében, a tulajdonszerzésik jogcimekeént a Ptk. 578/G. § (1) és (2) bekezdését
jeldlte meg. Megallapitotta azt is, hogy ezt kdvetdéen, 1975 kéril - az . rendl alperes
€s a szlulék kozds gazdalkodasanak megszinése utan - tereprendezés és
tamfalépitési munka folyt (tovabbiakban II. Gtem, elséfoku birosag itélete 6. oldal 2.
bekezdés), mely nem tulajdonjogot keletkeztetd beruhazas volt. Ezt kdvetbéen a 70-
es évek végén tortént tovabbi tulajdonjogot keletkezteté hatasu épitkezés
(tovabbiakban Ill. Gtem, elséfoku birdsag itélete 6. oldal utolsé bekezdés), valamint
1982-ben zajlott még egy tulajdonjogot keletkezteté beruhazas (tovabbiakban V.
utem elséfoku birdsag itélete 7. oldal 1. bekezdés), 1984. évet kdvetdben mar csak
felujitasi munkak folytak (tovabbiakban V. Gtem els6foku birdsag itélete 7. oldal 2.
bekezdés 7. oldal 3. bekezdés), melyek mar tulajdonjogot nem keletkeztetett. Az
els6foku birésag az épitkezés minden egyes lUteménél megallapitotta azt, hogy
ahhoz milyen aranyban jarultak hozza a felperes és elhalt hazastarsa, valamint az I.
és lll. rendl alperesek, és az egyes épitkezési fazisokhoz tortént hozzajarulas
szazalékos mértékét az ingatlan jelenlegi értékére vetitve hatarozta meg az uj
tulajdoni aranyokat, az ingatlanszakért6 altal megallapitott 16.000.000 forintos,
jelenlegi forgalmi értékét alapul véve, és ugyanezt a szamitasi médot alkalmazta a
tulajdonjogot nem keletkeztetd, értékndveld beruhazasok elszamolasanal is. Az
1973-ban zajld, a felperes és néhai hazastarsa, valamint az |. rend(i alperes k6z6s
gazdalkodasa soran folytatott épitkezésnél a tulajdonszerzés aranyanak
meghatarozasanal egyrészt azt tekintette iranyaddnak, hogy az épitési munkak



bekerilési kdltségét a k6zos haztartasban él6 csalddtagok kdzll ki viselte (ide értve
azt is, hogy az ingyenes segédmunkat, melyik félre tekintettel végeztek), masrészt
figyelembe vett 50.000 forint megtakaritast, melyet 3/4-1/4 aranyban osztott el a
felperes és néhai hazastars, valamint az |. rend(i alperes kozd6tt, és figyelembe vett
70.000 forint banki kdlcsént és 20.000 forint magankolcsont, és azt - a felek egyez6
elbadasa alapjan - a felperes é€s néhai hazastarsa javara szamolta el. A ll., lll. és IV.
fazisban zajlo épitkezésrél azt allapitotta meg, hogy azok anyagkoéltségét teljes
egészében a felperes és hazastarsa, a segédmunkat pedig a felperes és a lll. rendi
alperes, valamint mindkett6jlkre tekintettel ismerdsok végezték, az V. fazisban zajld
felujitasi munkakat pedig a felperes hazastarsanak 1984. tavaszan bekovetkezett
halala utdn mar teljes egészében az |. és Ill. rendl alperes finanszirozta, fizikai
munkaval pedig a Il. rendl alperes segitette.

Az elséfoku birésag itélete ellen az 1. és lll. rendld alperesek jelentettek be
fellebbezést, fellebbezésikben az elséfoku birdsag itéletének részbeni
megvaltoztatasat, és annak megallapitdsat kérték, hogy a |. rend(i alperes
hozzaépités, egyuttszerzés és 6roklés cimén 6sszesen a perbeli ingatlan 7/16-od
tulajdoni illetdséget szerezte meg, az lll. rendli alperes pedig raépités, hozzaépités
€s egyuttszerzés cimén 6/16-od aranyban szerezett tulajdont, ezaltal pedig a
felperes tulajdonjoga 2/16-od részre, a Il. rendl alperes tulajdonjoga pedig 1/16-od
részre csokkent. Annak megallapitasat is kérték, hogy a felperes haszonélvezeti
joga az |. rendl alperes tulajdoni illetéségébdl 1/16-od részre, a Il. rendl alperes
tulajdoni illetdségebdl 1/32-ed részre all fenn. Fellebbezésiukben fenntartottak a
tulajdonk6zésség megsziintetésére iranyuld kereseti kérelm(iket is, azonban a
2009. szeptember 15-én megtartott masodfoku targyalason azt modositottak, és az
ingatlanon fennalld tulajdonkdzdsség megszintetését arverés utjan kérték
teljesitbképességiik hianyara hivatkozassal. A masodfoku eljarasban elrendelt
szakertdi bizonyitast kdvetden, a 2010. szeptember 14-én megtartott targyalason az
I. és lll. rend(i alperesek az ide egyesitett perben elbterjesztett keresetiiket
modositottak, a tulajdonjog megallapitasat a fellebbezésben részletezettek szerint
tovabbra is kérték, a tulajdonkdézésség megsziintetését azonban nem, és az ez
iranyu felperesi kereset elutasitasat kérték arra hivatkozassal, hogy idokdzben olyan
valtozasok kdvetkeztek be helyzetlikben, amely miatt rendkivil méltanytalan lenne
velilk szemben a tulajdonkdzdsség megszintetése. Hivatkoztak arra, hogy
lakhatasukat masutt biztositani nem tudjak, nem hitelképesek, ezzel szemben a
felperes lakhatasa biztositott, dregek otthonaban lakik, tudomasuk szerint ott j6l érzi
magat, ezért allaspontjuk szerint a felperes részérdl a tulajdonkdzdsseg
megszlntetése iranti kereseti kérelem elGterjesztése joggal vald visszaélésnek
minésiul. Az |. és lll. rend(i alperesek nyilatkozatara figyelemmel a masodfoku
targyalason a felperes azt kérte, hogy a birdsag az alperesek teljesitbképessége
hianyaban a kdzo6s tulajdont arverés utjan szintesse meg, kijelentette, hogy az
arverési értékesités eredményessége esetére haszonélvezeti jogarol lemond, és az
ingatlan tehermentes arverési értékesitését kéri azzal, hogy a haszonélvezeti joga
ellenértékének elszamolasara az I.. rend( alperes terhére igényt tart, a Il. rendi
alperes terhére azonban nem.



Az |. és lll. rend(i alperesek a felperes nyilatkozatara figyelemmel azt kérték, hogy
abban az esetben, ha a birésag az ingatlan arverési értékesitését rendeli el, ugy
Oket jogositsa fel bérl6ként, egy évre az ingatlan hasznalatara. Nem ellenezték a
felperes javara haszonélvezeti joga ellenértékének elszamolasat, annak azonban a
felperes altal megjeldlt mértékét eltulzottnak tartottak.

A fellebbezés részben alapos.

A masodfoku birdsag itélkezése alapjaul elfogadja az elséfoku birdsag itéletének
tényallasat abban a részében, amely részben az I-V. Gtemben tortént épitkezések
tényét és tartalmat rogziti, a tényallasnak e részét a fellebbezésiikben az I. és lll.
rendd alperesek sem tamadtak. Mell6zi azonban e tényallasi részekbdl annak
megallapitasat, hogy a felperes és néhai hazastarsa, illetve az 1. és Ill. rend(
alperesek az egyes épitkezésekhez milyen (szazalékos) aranyban jarultak hozz3,
és hogy a segédmunkasok a munkat kire tekintettel végezték. Elfogadja it€lkezése
alapjaul azt a ténymegallapitast is, hogy a felperes és néhai hazastarsa, valamint a
I. rendd alperes - a Ill. rendli alperessel 1974. szeptember 14-én tortént
hazassagkotéseéig - egyltt gazdalkodtak, az . rend( alperes keresetét a felperesnek
atadta. E tényt az |. rendl alperes maga is mindvégig hangsulyozta, azt a Il. rendi
alperes megerésitette, és Iényegében a felperes sem cafolta, csupan arra
hivatkozott, hogy ennek megfeleld 6sszeget az |. rendl alperes magara is koltotte,
ennek a ténynek azonban még bizonyitottsaga esetén sem volna jelentésége, a
k6z0s haztartasba befolyt dsszegbdl a kozos gazdalkodast folytatok részérél tortént
fogyasztas, a k6zds haztartas keretében eszk6zolt k6zds kiadas, mint ahogy a
Polgari Térvénykdnyv magyarazata a Ptk. 578/G. §-hoz fliz6tt indokolasaban is
kifejti, a szerzésben vald kozremikoddés aranyat nem befolyasolja.

Kiegésziti a masodfoku birésag az els6foku birdsag itéletének tényallasat az
alabbiakkal:

A perbeli ingatlan bekoltozheté forgalmi értéke 16.000.000 forint, az ingatlan
bekoltozhetd, tehermentes arverése esetén az elérhetd legkisebb arverési vételar
ugyancsak 16.000.000 forint. EQy éves hatarozott idétartamu bérleti jogviszonnyal
terhelten torténd értékesités esetén a legkisebb arverési vételar 10.000.000 forint,
haszonélvezeti joggal, vagy a bentlaké tulajdonostarsakat hatarozatlan idére
feljogositd hasznalattal terhelten torténd értékesités esetén, lakottan az arverési
vételar 8.000.000 forint lenne.

1973-ban, az épitkezés megkezdésekor a telek forgalmi értéke 12.000 forint volt, az
|. Gtemben zajl épitkezés befejezésekor az ingatlan teljes, telekértékét is magaban
foglal6 forgalmi értéke 230.000 forint, ebbél a beépitett telek forgalmi érteke 12.000
forint. A Il. Gtemben zajl6 munkalatok az ingatlan jelenlegi forgalmi étékében 8,76
%-0s meértéki fogalmi értékemelkedést eredményeznek. A Ill. Gtemben zajld
munkak megkezdését megel6zéen az ingatlan forgalmi értéke 330.000 forint volt, a
[ll. Gtemben elvégzett munkak 170.000 forinttal emelték meg az ingatlan forgalmi
értékét. A IV. Utemben zajlé munkak megkezdését megeldézben az ingatlan forgalmi



értéke 1.000.000 forint volt, az ekkor elvégzett munkak az ingatlan forgalmi értékét
135.000 forinttal emelték meg. Az V. Gtemben zajlé felujitdsi munkak értékndveld
hatasa az ingatlan jelenlegi forgalmi értékének 6,55 %-aban hatarozhaté meg.

Az igy kiegészitett tényallasra, valamint a peres felek masodfoku targyaldson
modositott nyilatkozataikra is figyelemmel az els6foku birdsag dontésével a
masodfoku birosag sem a tulajdonjog megallapitasa, sem a tulajdonk6zdsség
megszintetése kdrében nem ért egyet, ezért az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253.
§ (2) bekezdése alapjan - fellebbezett részében - részben megvaltoztatta, és a
tulajdon megallapitasa és tulajdonk6zdsség megszintetése kérdésében - az alabbi
indokokat figyelemmel - a rendelkez6 részben irtak szerint hatarozott.

Els6dlegesen arra utal a masodfoku birésag, hogy a perbeli jogvita elbiralasa
korében el6szor az |. és lll. rendl alperesek tulajdonjog megallapitasa iranti kereseti
kérelmét kellett elbiralni, és e koérben kellett figyelembe venni azokat az
épitkezéseket, amelyeknek tulajdonjogot keletkezteté hatasa volt (1., Ill., IV. Gtem)
ezt kovetben kellett donteni a megvaltozott tulajdoni aranyok szerinti
tulajdonk6z6sség megszlintésérdl, és a tulajdonjog megszintetése, az arverési
vételar felosztasa korében Kkellett elbiralni azokat az igényeket, amelyek a
tulajdonjogot nem keletkeztet6 (11., V. ltem) épitkezésekbdl, felujitdsokbol erednek.

Az |. fazisban tortént épitkezés kérdéskorében az elsdéfoku birdsag is helyesen
indult ki a Ptk. 578/G. §-anak rendelkezéseibdl, azonban téves elszamolast
alkalmazott. Az egy haztartasban élés, és kdzb6s gazdalkodas azt jelenti, hogy a
felek a jovedelmeiket, bevételeiket kozésen kezelik, azt k6zésen hasznaljak fel, és
ha a ko6zds bevételbdl vagyontargyat szereznek, annak tulajdonjogat olyan
aranyban szerzik, amilyen aranyban a kéz0s bevételhez hozzajarultak. Minden
olyan jévedelem, bevétel, amely ebben az id6ben barmelyik egyitt él6 felet megilleti
a kdzds gazdalkodasra figyelemmel a k6zds kasszaba befolytnak tekintendd, és
annak a félnek a szerzési aranyat javithatja, aki ebben a juttatasban, jovedelemben
részesll. Ahhoz, hogy a szerzésben valdé kézremlkddés aranya megallapithato
legyen, meg kell allapitani azt, hogy az egyuttélés alatt, az egydtt €l6 felek kozul
melyik milyen jévedelemmel rendelkezett, az igy kimutatott jévedelmeket kell
egymashoz viszonyitani, és ezek aranyat kell kiszamitani. (BH.2003.277.) Ez
azonban a perbeli esetben lehetetlen volt, az I.. és lll. rend( alperesek sem adtak
el erre vonatkozoan tényallast, és nem végeztek semmiféle szamitast sem. Miutan
pedig a felek jovedelmi viszonyai pontosan nem tisztazhatok, azok egymashoz
viszonyitott aranya sem szamithaté ki, ezért a felek kdzti jogvita elbiraldsara a Ptk.
578/G. §-anak az a rendelkezése iranyadd, mely szerint ha a kézremlkddés aranya
nem allapithaté meg, azt azonos meértékiinek kell tekinteni. Ezért a masodfoku
birosag azt allapitotta meg, hogy a felperes, néhai hazastarsa, valamint az |. rend(
alperes egyduttélésik idején a szerzésben 1/3-1/3-1/3 aranyban m(ikodtek kézre. Ha
a felperes és néhai hazastarsa tulajdonaban allott telken létesitett felépitmény
kizarolag a felperes és hazastarsa, valamint az 1. rendl alperes kdzos
gazdalkodasa eredményeként, a kozos jovedelmukbdl valosult volna meg, abban az
esetben a felépitmény tulajdonjogat 1/3-1/3-1/3 aranyban szerezték volna meg. A



felek kozti elszamolasnal azonban ettdél el kellett térni, figyelemmel arra a
valamennyi fél altal egyezéen eléadott tényre, hogy a felépitmény megvalositasahoz
a felperes és néhai hazastarsa 70.000 forint banki és 20.000 forint magankolcsént
vettek fel, melyet a felek egyezbéen a felperes és hazastarsa Kkuilon
hozzajarulasaként kértek elszamolni. Ezért az elszamolas kiinduldpontja az, hogy a
felépitmény szakértd altal megallapitott 257.114 forint 6sszegl bekerllési
koltségébdl 90.000 forintot a felperes és hazastarsa viseltek, a fennmarad6 167.114
forint tekintetében pedig a Ptk. 578/G. § szerinti egyutt él6 felek 1/3-1/3-1/3 aranyu
hozzajarulasat kellett figyelembe venni. A tulajdoni aranyok kiszamitasanal nem az
ingatlan jelenlegi forgalmi értékét kellett alapul venni, hanem a tulajdoni aranyokat
az épités elbtti és épités utani forgalmi érték egymashoz viszonyitott aranya alapjan
kellett megallapitani. (BH. 2000.301.) Azért is rendelte el a masodfoku eljarasban a
masodfoku birésag az igazsagugyi szakértbi vélemény kiegészitését, mert az
els6foku eljaras soran készilt szakértdi véleménybdl a tulajdoni aradnyok
szamitasahoz sziikséges adatok nem voltak megallapithatdk.

A fenti elvek alapjan az I. Gtemben toértént épitkezés eredményeképpen a tulajdoni
aranyok a kdvetkezdképpen alakulnak:

Felépitmény bekertlési kdltsége

257.114,- Ft
Felperes és hazastarsa viselt rész 0zdsen viselt rész
90.000,- Ft kulén hozzajarulas 167.114 - Ft
2/3 1/3

felperes és hazastarsa |. rendl alperes

111.408,- Ft 55.709,- Ft

+90.000,- Ft

201.408,- Ft

78 % 22 %

A felépitmény Iétrehozasahoz tehat a felperes és hazastarsa 78 %-ban, az |. rendi
alperes 22 %-ban jarult hozza.

A raépités eredményeként a perbeli ingatlan teljes forgalmi értéke 230.000 forint.

Ebbdl: telek: 12.000,- Ft felépitmény: 218.000,- Ft
78 % 22 %
felperes és hazastarsa |. rendl alperes
170.040,- Ft 47.960,- Ft
felperes és: 12.000,- Ft (telek) I. rendl alperes: 47.960,- Ft (felépitm. ért.em.) -
22 %

hazastarsa 170.040,- Ft (felépitmény
éertékemelkedése)




Osszesen 182.040,- Ft-78 %

A teljes ingatlan forgalmi értéke (100 %) 230.000,- Ft

Ebbdl: 182.040 Ft =79,15 % (7915/10000) 47.960 Ft =20,85 %
(2085/10000)
(felperest és hazastarsat megilleté rész (. rendi alperest megilletd rész)

A fentiekbdl az kdvetkezik, hogy az I. rend(i alperes az |. Gitemben tdrtént épitkezés
eredményeképpen a perbeli ingatlan 2085/10000 részét szerezte meg.

Az épitkezés késObbi lUtemeiben a felek kozti viszony megvaltozott, 1974. 6szétdl
az |. rendl alperes hazassagkotésetdl kezdédben a kdzds gazdalkodas a felperes
és hazastarsa, valamint az |. rend(i alperes kd6z6tt megszint, ezt kdvetéen a Ptk.
578/G. §-a nem alkalmazhatd. A tovabbi jogvitak eldontésének kiinduldpontja mar
az, hogy az |. itemben tortént I. rendl alperes tulajdonszerzés eredményeként a
tovabbiakban a felperes és hazastarsa, valamint az |. rendd alperes a kodzOs
tulajdonukban allé ingatlanon folytattak kdzos épitkezést a tulajdoni igények
elbiralasara ezért a Ptk. 137. §-a és a Legfelsébb Birésag 7. szamu PK.
allasfoglalas 4. pontja irdnyadd, mely szerint a k6zds tulajdoni hanyad moddosulasat
eredményezheti, ha az egyik tulajdonostars raépit a k6zds tulajdonban Iévé foldre,
illetve a k6zo6s tulajdonban |évd éplletet béviti, atépiti, ahhoz hozzaépit. Az épitkezd
tulajdonostars tulajdoni részét meghaladd tulajdoni hanyadok szamara idegen
tulajdonnak tekinthetok, mas tulajdonaban vannak, ezért az épitkez6 tulajdonostars
a Ptk. 137. §-anak (3) bekezdése alapjan a tulajdonostarsai tulajdoni hanyadara es6
rész tekintetében tulajdont szerezhet, az egész ingatlanbdl a raépitett részre esd
érték aranyaban. Erre két esetben kertilhet sor, egyik az, ha a tébb tulajdonostars
koézul csak az egyik épitkezik, vagy pedig kdzdsen épitkeznek ugyan, de egy vagy
tobb tulajdonostars beruhazasa, az épitkezés koltségébdl altala viselt részarany
meghaladja a tulajdoni aranyat. A perbeli esetben ez azt jelenti, hogy az |. rend(
alperes a lll. és IV. fazisban zajlo - egyébként jellegiknél fogva tulajdonjogot
keletkeztetd -épitkezések eredményeként a tulajdonostarsai terhére tdbblet
tulajdonhanyadra akkor tarthatna igényt, ha azt bizonyitana, hogy e beruhazasok
finanszirozasahoz 2085/10000 tulajdoni hanyadat, azaz mintegy 20 %-ot
meghaladé mértékben jarult hozza. E tény bizonyitdsa azonban sikertelen volt. Bar
az elsé6foku birésag a llI-IV. fazisban zajlé épitkezés bekerilési koltségét
részletesen kidolgoztatta a szakértbvel, ahhoz azonban nem volt tényadata, hogy
az épitkezés koltségeit a felek kozdtt pontosan elossza, az egyes munkafazisok
felek altal viselt részét pontosan, tényszerlien meghatarozza. Ahhoz sem volt adata
az elséfoku birdsagnak, hogy azt megallapitsa, hogy milyen szazalékos mértékben
jarultak hozza a felek az épitkezéshez. E kdrben értékelhet6 tényallast az I. és Ill.
rendd alperesek nem adtak eld, és a fellebbezésikben is e két lGtemmel
kapcsolatban csupan arra hivatkoztak, hogy a bontott téglat az épitkezésekhez a lll.
rendd alperes szerezte be, azt azonban, hogy ez a szakért§ altal megallapitott



bekerilési koltségbdl mennyi részt tett ki, szdmszerlisitve meg sem jelolték. A
fentiekbdl pedig az kdvetkezik, hogy a lll. és IV. fazisban megvaldsuld épitkezéssel
mindegyik tulajdonostars sajat tulajdoni hanyadat gyarapitotta, tette értékesebbé, e
beruhazas a tulajdoni illetéségek értékndvekedésében realizalodott.

A lll. rendl alperes javara az els6foku birésag megallapitotta iteletében 1546/20000
tulajdoni hanyad megszerzését, mely dontést a masodfoku birésag nem biralhatta
felll, figyelemmel arra, hogy az itéletnek e rendelkezése fellebbezés hianyaban a
Pp.228. §(3) bekezdése értelmében jogerére emelkedett. Ezért a Ill. rendl alperes
1546/20000 tulajdoni illetéségével csdkkenteni kell a felperes és elhalt hazastarsa
fenti elszamolas szerint megallapitott 7915/10000, azaz 15830/20000 tulajdoni
hanyadat, ennek eredménye pedig az, hogy a felperes és elhalt hazastarsa tulajdoni
hanyada 14284/20000-re moédosul. A masodfoku birésag azonban a Ill. rend(
alperes javara nagyobb aranyu tulajdonszerzés megallapitasara nem latott
lehetéséget. A Ptk. 578/G. §-a szerinti k6z6sségbe nem tartozo Ill. rend( alperes
1973-as épitkezéshez éldmunkaval és anyagvasarlassal tértént hozzajarulasa sem
a Ptk., sem a Csjt. alapjan nem teremt jogcimet a tulajdonszerzésre, e hozzajarulas
a |. rend( alperes szerzésben valo hozzajarulas aranyat ndvelhette csak meg. A llI-
V. Gtemben zajl6 épitkezésnél az |. rendl alperes |. Utemben megszerzett
kilébnvagyonaba tortént a hazastarsi k6zé6s vagonbdl beruhazas, mely beruhazas
nem haladta meg - a fenti indokok szerint - az |. rend(i alperes tulajdoni hanyadanak
megfelel6 mértéket, ezért tulajdonjogot sem az |., sem a lll. rendl alperes javara
nem keletkeztethetett. A kdz6s vagyonbdl a kilon vagyonba utalt beruhazasok
elszamolasara az |. és a lll. rendl alperes kdz6tt e perben nincs lehetéség. Miutan
azonban az 1973-as épitkezésnél nyuijtott Ill. rend(i alperesi szolgaltatasokat az

els6foku birésag a Ill. rendli alperes javara tulajdonjogot keletkeztet6
beruhazasként szamolta el, és javara tulajdonjogot allapitott meg, a lll. és IV. tem
tekintetében a lll. rendl alperesnek is azt kellett volna bizonyitania, hogy az I.

utemben megszerzett tulajdoni hanyadanal nagyobb mértékben jarult hozza a
beruhazas kodltségeihez, e bizonyitas azonban - az I. rendl alperes lll. és IV. Gtemre
alapitott igénye koérében kifejtettekkel azonos indokok miatt - sikertelen volt. Az
pontosan nem allapithatd meg az els6foku birdsag itéletébdl, hogy az épitkezés
mely fazisahoz milyen mérték( tulajdonszerzést kapcsolt a Ill. rendl alperes
tekintetében, az azonban megallapithatd, hogy Ill. rendl alperes tulajdonjoganak
keletkezését a felperes hazastarsanak halala el6tti idére tette, ezért a masodfoku
birosagnak a felperesi hazastars halalakor mar a médositott tulajdoni hanyadokbdl
kellett kiindulnia.

A felperesi hazastars halalanak id6pontjaban a tulajdoni hanyadok a
kovetkez6képpen alakultak: a felperes és hazastarsa egyenként 7142/20000 I.
rendd alperes 4170/20000, a Ill. rendl alperes pedig 1546/20000 aranyban volt
tulajdonos.

A felperes hazastarsanak halalakor a tulajdonaban all6 7142/20000 tulajdoni
illetéség 1/2 részét az |. rendl alperes, 1/2 részét a Il. rend(i alperes szerezte meg,



azaz az |. rend( és a Il. rend( alperes egyenként 3571/20000 tulajdoni illetleget
0rokolt, és e tulajdoni illetéségeken illeti meg a felperest 6zvegyi jog.

A fentiek okadn a masodfoku birosag az itélet rendelkezé részében azt allapitotta
meg, hogy az I. rendi alperes kdz6s szerzés cimén 4170/20000 tulajdoni illetdséget
szerzett meg, a lll. rendld alperes pedig az els6foku birdsag itélete folytan
1546/20000 tulajdoni illetéséget. Az I. és lll. rendl alperesek, mint ingatlan-
nyilvantartason kivali jogszerz6k a Ptk. 116. § (1) bekezdése alapjan igényt
tarthatnak arra, hogy tulajdonjogukat az ingatlan-nyilvantartas feltiintesse. Az
ingatlan-nyilvantartason kivali tulajdonszerzések bejegyzésével egyidejlileg
elrendelte a felperes és a Il. rendl alperes, valamint az I. rend(i alperes drokléssel
megszerzett tulajdoni hanyadanak modositasat is a masodfoku birdésag, és felhivta a
foldhivatalt a tulajdonjog valtozasok ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére is. A
felperes 6zvegyi haszonélvezeti joga nyilvanvaléan az igy moédositott tulajdoni
hanyadokra all fenn, ezért e vonatkozasban tovabbi bejegyzésre sem volt sziikség.

Az ingatlanon fennall6 k6zd0s tulajdon megszintetése kérdésében a masodfoku
birosag a felek masodfoku targyalason tett nyilatkozataira, valamint arra a tényre
figyelemmel, hogy az I. és a lll. rendi alperesek a felperes és a Il. rendl alperes
tulajdoni illetéségét teljesité6 képességlik hianyaban magukhoz valtani nem tudjak,
és az ingatlan természetben nem megoszthatd, az ingatlan arverési értékesitéserol
rendelkezett. A k6zds tulajdon megsziintetésére iranyul6 felperesi kereseti kérelem
elutasitasara a masodfoku birdsag nem latott lehet6séget. A kodzOs tulajdon
megszlntetése koérében a Legfelsébb Birdsag az 1/2008.(V.19.) PK. véleményében
adott iranymutatast, melynek a kereset elutasitas lehetéségére vonatkozé
rendelkezését (VII. pont) a masodfoku birésag nem talalta alkalmazhaténak. Joggal
vald visszaélés a masodfoku birdésag allaspontja szerint nem all fenn, a felperes az
ingatlannak részben tulajdonosa, részben haszonélvezdje, a megvaltozott tulajdoni
hanyadokra figyelemmel is a meg nem oszthaté ingatlan nagyobb részének
hasznalatara maga lenne jogosult, felléphetne az |. és Ill. rendli alperesekkel
szemben birtokba adas irant, mely jéval hatranyosabban érintené az I. és Ill. rend
alpereseket, mint a tulajdonk6z0sség megszuntetése, melynek eredményeként,
arverés utjan megfeleld pénzdsszeghez juthatnak ahhoz, hogy a lakashelyzetiket
masik lakas vasarlasaval megoldhassak. llyen kértilmények kdzott a tulajdonnal és
haszonélvezeti joggal is rendelkezd, és mégis dregek otthonaban, idegen helyen
lako felperes tulajdonk6z0sség megszuntetése iranti kereseti kérelmét joggal valo
visszaélésnek tekinteni semmiképpen nem lehet, és az nem sérti az alperesek
méltanyos érdekeit sem.

Elrendelte ezért a masodfoku birésag a perbeli ingatlanon fennallé kdzo6s tulajdon
megszlntetését és az ingatlan arverési értékesitésé, az igazsagugyi szakérté altal
megallapitott vételaron.

A masodfoku birésag az ingatlan tehermentes, bekdltdézhetd allapotu arverésérdl
rendelkezett, figyelemmel arra, hogy a felperes, mint haszonélvez az arvereési vétel
eredményessége esetére, és e felfliggesztd feltételtél figgben a (Ptk. 228. § (1)



bekezdés) a haszonélvezeti jogardl lemondott, és hozzajarult ahhoz, hogy az
arverési vevd az arverési vételt kovetben a haszonélvezeti jog torlését minden
tovabbi megkérdezése nélkil kérje az ingatlan-nyilvantartasbél, és a masodfoku
birosag erre az arverési vevoit itéletével feljogositotta. Nem talalta teljesithetének a
masodfoku birosag az I. és lll. rendl alperesek azon kérelmét, hogy Oket az
ingatlan hasznalatra egy éves id6tartamra bérl6ként jogositsa fel, mert az
ingatlanforgalmi szakérté véleménye szerint ez a tény az arverési vételarat oly
mértékig csOkkentené, amely valamennyi érintett fél érdekét sértené, de leginkabb
az I. és lll. rendl alperesek érdekét, akik mint bent lakdk, a bent lakas terhének
viselésével gyakorlatilag az arverési vételarbol alig részesilnének. Az I. és Ill. rendl
alpereseket ezért a masodfoku birosag kételezte arra, hogy az arveréstdl szamitott
30 napon belll - de legkésObb az arverési veételar atvételével egyidejileg - az
ingatlant Uritse ki, és arverési vevd részére adja at. A vételarbol az I-lll. rend(
alpereseknek lehetéségik van lakhatasukrél gondoskodni, az arverési
ertékesitésbdél befolyd 6sszeg alkalmas arra, hogy lakashelyzetiiket megoldija, és a
jelenlegi kdézismert ingatlanpiaci tulkinalatra figyelemmel az arveréstél szamitott 30
nap kell6 id6é arra, hogy megfeleld ingatlant talaljanak, méltanyos érdekeiket a
kikOltozésre kotelezés nem sérti. (1/2008.(V.19.) szamu PK vélemény Il. pontja)

Rendelkeznie kellett a masodfoku birdsagnak az itélet végrehajthatéosaga
erdekében a Vht. 162. § (2) bekezdésére figyelemmel a végrehajtasi koltségek
viselésérdl és a befolyt arverési vételar felosztasardl is, azonban e kérben nemcsak
a megallapitott, moddositott tulajdoni hanyadokat, hanem a tulajdonjogot nem
keletkeztetd beruhazasokbol eredd megtéritési igényeket is figyelembe kellett venni.
Az arverési vételarbdl elsédlegesen az |. és lll. rend(i alpereseket illeti meg az a
forgalmi értékndvekedés, amely az V. Gtemben zajld, 1984-t6l kezd6db, a 90-es
évek elejéig tartd felujitdsok eredményeképpen allt eld, mert az 1. és lll. rendd
alperesek a perben bizonyitottak azt a tényt, hogy e felujitasi munkalatokat Ok
végezték. Ez 6sszegszerlien a jelenlegi forgalmi érték 6,55 %-a, és miutan I. és lll.
rendd alperesek hazastarsi kz6s vagyonuk terhére eszkdzoltek e beruhazast, az
ebbdl eredd értekndvekedést a masodfoku birésag egyetemleges jogosultsaggal az
I-11l. rend(i alpereseknek rendelte kifizetni figgetlenl a tulajdoni aranyoktdl.

A 6,55 % levonasa utan fennmarado arverési vételarat a felek k6z6tt a megallapitott
tulajdoni hanyadok aranyaban kell felosztani azzal, hogy az I. rendl alperest
megillet6 arverési vételar 20 %-a haszonélvezeti jog megvaltasa cimén a
felperesnek jar, igy azt neki kell kifizetni. A masodfoku birésag a felperes
haszonélvezeti joga értékének meghatarozasanal figyelemmel volt arra a tényre is,
hogy a felperes a haszonélvezeti jogaval mar j6 ideje nem tudott élni, az alperesek
nem is szandékoztak ezt részére biztositani, ezért figyelemmel korara, és a felek
korilményeire is a masodfoku birosag - a szakért6 javaslatat is tekintetbe véve - az
I. rendl alperesi tulajdoni hanyad forgalmi értékének 20 %-ban talalta indokoltnak a
felperes haszonélvezeti joga ellenértékének megallapitasat. (LegfelsObb Birdsag
1/2008.(V.19.) PK. véleménye 6. pontja)



Az épitkezés Il. Utemének értékemel6 hatasat a tulajdonkdzosség
megszuntetésénél a masodfoku birésag kulén nem tartotta elszamolhatonak, mert
ebben az idépontban a felek k6z6tt mar kdzos tulajdon allt fenn, ezért barmelyik fél
a ll. itemda épitkezésbdl ered6en megtéritésre akkor tarthatna igényt, ha bizonyitana
azt, hogy a beruhazas bekerilési koltségébdl a tulajdoni hanyadanal nagyobb
mértéket viselt, ennek bizonyitasara azonban nem kerdlt sor.

Az els6foku birosag itéletének részbeni megvaltoztatasa miatt sem tartotta
indokoltnak a masodfoku birédsag az els6foku itélet perkdltségre vonatkozo
rendelkezéseinek megvaltoztatasat, és a fellebbezés részbeni eredményességére
tekintettel ugy rendelkezett, hogy mindegyik fél viseli sajat koltségét (Pp. 81. §,
1/2008.(V.19.)PK. vélemény VIII/g. pontja ). A feljegyzett illeteke a Kmr. 14. %-a
alapjan az allam viseli.

P écs, 2010. szeptember 22.
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