DEBRECENI ITELOTABLA

Pf.11.20.615/2010/5. szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Debreceni télétabla a Dr. Moldovanyi Gabriella tigyvéd (4025 Debrecen, Petdfi tér 19. 3.
Iph. 1/2.) altal képviselt felperes neve, cime felperesnek - a Dr. Kelemen Gyorgy lgyvéd
(4025 Debrecen, Barna u. 1. fszt. 2.) altal képviselt I.rend( alperes neve, cime I. rend{ és
a Dr. Karolyi Géza ligyvéd (4027 Debrecen, Egyetem sugarat 12.) altal képviselt II.rend(
alperes neve, cime II. rend(i alperesek ellen k6z6s tulajdon megsziintetése irant inditott
perében a Hajdu-Bihar Megyei Birdsag 10.P.21.818/2009/31. sorszamu itélete ellen a
felperes altal 38. és az I. rend( alperes altal 33. sorszam alatt elGterjesztett fellebbezések
folytan meghozta a kdvetkezd

itéletet:

Az itél6tabla az els6foku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
részét részben megvaltoztatja, a felperes altal az I. rend(i alperesnek fizetend6 perkoltség
Osszegét 100 000 (Egyszazezer) forintra, az altala megtéritendd kereseti illeték 6sszegét
360 000 (Haromszazhatvanezer) forintra leszallitja, az I. rendd alperes altal megtéritendd
kereseti illeték Osszegét 540 000 (Otszéznegyvenezer) forintra felemeli, mellzi a
viszontkeresetet elutasitd rendelkezést.

Kotelezi az I. rend( alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a felperesnek 350 000
(Haromszazotvenezer) fellebbezési eljarasi koltséget és kiilon felhivasra téritsen meg az
allamnak 858 000 (Nyolcszazétvennyolcezer) forint fellebbezési illetéket.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas:

A felperes és az I. rend(i alperes hasznalatilag osztott k6z0s tulajdonat képezi a D., Sz. u.
..., @ valésagban a Sz.-K. utca sarkan lévd ingatlan oly mddon, hogy a felperes tulajdoni
illetdsége, amelyet 1987-ben szerzett, 260/709, mig az alperes tulajdoni illetésége,



amelyet 2003-ban szerzett meg 449/709. Az 1. rend(i alperes tulajdoni illetGségét a II.
rend( alperes javara 20 000 000 forint és jarulékai erejéig bejegyzett jelzalogjog terheli.

Az ingatlanon egymashoz dilataciés hézaggal csatlakozo, kilsleg egy ikerhaz képét
mutato felGlépitmény talalhatd. A felllépitménynek a felek altal hasznalt épiletrészei
kozotti egyediili kozvetlen kapcsolatot a két nyeregtet6t terheld, csakdszer(i 6sszekottetés
teremti meg.

Az ingatlannak a Sz. utca feldl nézve bal oldali részén a felperes altal hasznalt ingatlanrész
talalhatd. A felperes az ingatlanban benne lakik, az altala birtokolt fellilépitmény
megfeleléen karbantartott. A foldszinten egy Uzlethelyiséget lzemeltet a felperes betéti
tarsasaga, mely a felperes megélhetését biztositja. A felperesi hazrész lakott tetGterének
lezdrdsa a csakd alatt csupan hoszigeteléssel és egyrétegli csupasz, porhd elleni
lemezteritéssel késziilt.

Az ingatlannak a jobb oldali, a K. és Sz. utcaval hataros része hasznalatilag az I. rend(i
alperesé, aki az ingatlant ténylegesen soha nem hasznalta. Az ingatlan ezen részének
allaga jelentosen leromlott, az I. rend( alperesi épilet er6teljesen elhanyagolt, gyenge,
elavult miszaki allapotban van, szinte minden szerkezeti elemén a tonkremenetel jelei
mutatkoznak. Az I. rend(i alperes az ingatlanrészt befektetési céllal vasarolta meg, oda egy
haromlakasos tarsashazat akart épiteni, amelyhez a hasznalatilag a tulajdoni illetdségéhez
tartozo fellilépitményt le kellett volna bontania, am a felperes a hozzajaruld nyilatkozatat
megtagadta. A felperes ellen a jognyilatkozat potlasa irant az I. rend(i alperes jogelodije,
majd az I. rend( alperes altal kezdeményezett peres eljarasok a kereset elutasitasaval
zarultak, mivel a bontasi engedély kerelmek szerinti bontasok a felperesi épiiletrész
allékonysagat veszélyeztették volna. Igy az I. rend(i alperes jelenleg sem rendelkezik
érvényes bontasi engedéllyel.

Az 1. rend(i alperes, mint adds és a II. rend(i alperes, mint hitelez6 kozotti jelzalogjog
szerz6dések alapjan 2005. majus 24. napjan 52 500 000 forint, 2007. junius 20. napjan 20
000 000 forint, 2008. junius 26. napjan - mar a jelen per alatt - Ujabb 20 000 000 forint és
jarulékait biztositandd jelzalogjog keriilt az I. rend(i alperes tulajdoni illetéségére
bejegyzésre, melyek koziil az els6 kettd torlése az elsdfoku eljaras alatt megtortént, és a
I1. rend( alperes - a felperes teljesitésére figyelemmel - a harmadik jelzalogjog torléséhez
is hozzajarult.

A felperes modositott keresetében kérte, hogy a birdsag az ingatlanon fennalld k6zos
tulajdont sziintesse meg akképpen, hogy az I. rend(i alperes tulajdoni hanyadat 14 300
000 forint megvaltasi ar ellenében adja a felperes tulajdonaba, a II. rend( alperes
jelzalogjoga egyidej torlése mellett. (17. sorsz.)

Kérte tovabba, hogy a birdsag allapitsa meg, hogy az I. és II. rendd alperesek kozott
létrejott mindharom jelzadlogjog szerzédés érvénytelen, azok jo erkdlcsbe litkoztek, mert az
ingatlan forgalmi értéke messze elmarad a kolcsonok 6sszegétdl. Hivatkozott tovabba arra,
hogy a II. rendl alperest az I. rend( alperes a jelzalogjog szerzddések megkotését
megel6z0en az ingatlan fedezeti értékét illetéen megtévesztette. (Ptk. 210. § (1) bek.)
Utdbb ezen kereseti kérelmétdl elallt. A per megsziintetéséhez a II. rend(i alperes
koltségigény nélkiil hozzajarult, az I. rendl alperes nem, e korben is érdemi dontést, a
kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben marasztalasat kérte.



Az 1. rend(i alperes a kozos tulajdon megsziintetése iranti kereseti kérelmet nem ellenezte,
kérte, hogy O valthassa magahoz a felperes tulajdoni illetdségét 16 500 000 forint
megvaltasi arért, illetéleg nem ellenezte, hogy a felperes valtsa meg a tulajdoni hanyadat -
akar részletekben is - 31 000 000 forintért. Kérte, hogy a birdsag alakitsa a k6z0s tulajdont
tarsashazza a csatolt tarsashazi alapitd okirat és alaprajz szerint.

Az arverés elrendelésétdl mindkét fél, a magahoz valtason kivil minden egyéb
megsziintetési mddozattdl a felperes elzarkdzott.

A II. rend( alperes a kereset teljesitését nem ellenezte, perkoltségigénye nem volt.

Az els6foku birdsag a perbeli ingatlanon fennalld kozos tulajdont megsziintette Ugy, hogy
az I. rendd alperes tulajdoni illetéségét a felperes tulajdonaba adta a per soran mar
beszamitassal megfizetett 14 300 000 forint megvaltasi ar ellenében, a II. rend( alperes
javara az ingatlan tulajdoni lapjara feljegyzett jelzalogjog torlésével egyidejlleg, és az
itélet jogerére emelkedését kovetden a felperes tulajdonszerzésének ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzés végett megkeresni rendelte a foéldhivatalt. Ezt meghaladdan a felperes keresetét
és az I. rend(i alperes viszontkeresetét elutasitotta.

Kotelezte a felperest az I. rend(i alperes javara 1 000 000 forint perkoltség, az allam javara
747 000 forint kereseti illeték, az I. rendl alperest az allam javara 153 000 forint kereseti
illeték megfizetésére kiilon felhivasra.

Itéletének indokolasaban mindenekelott leszogezte, hogy a Ptk. 148. §-anak (1), (2) és (3)
bekezdései nevesitik a kozds tulajdon megsziintetésének sziikebb modjait, igy a
természetbeni megosztast, a megvaltast, illetdleg az arverési értékesitést. Ez utdbbitol
mindkét tarstulajdonos elzarkdzott, igy ezt a birdsag a Pp. 148. §-anak (4) bekezdésére
figyelemmel nem alkalmazta, az ingatlan természetben nem megoszthatd. Erre tekintettel
kizardlag a kozos tulajdon megvaltassal torténd megsziintetése, vagy a Ptk. 149. §-anak
(3) bekezdése alapjan a tarsashazza alakitdsa volt a birdsag altal alkalmazhato
megsziintetési mdd. Az ez utdbbira iranyuld alperesi kérelmet viszontkeresetnek tekintette,
és e korben - a PK. 11. szamu allasfoglalasra is figyelemmel - a felperes allaspontjat osztva
lesz6gezte, hogy a kozOs tulajdon megsziintetésének sziikebben értelmezett mddjaihoz
képest a tarsashazza alakitas nem élvez eldnyt, tehat ha a kozos tulajdon megsziintethetd
a felek érdekeinek sérelme nélkil, tarsashazza alakitani a perbeli ingatlant nem lehet.
Megallapitotta, hogy a felek kozott a viszony rendkiviil megromlott, tébb peres és mas
hatdsagi eljaras volt kozottilk folyamatban, igy a jelenlegi allapot véglegesitése
(tarsashazza alakitdas) semmiképpen nem kivanatos, ezért azt vizsgalta, hogy melyik
tarstulajdonos érdeke nyomdsabb a masik tulajdoni hanyadanak megvaltasara, és arra a
felperesét itélte ilyennek. Ennek soran javara értékelte, hogy 1987. dta tarstulajdonos,
életvitelszerlen az ingatlanban él, a megélhetését biztositd, a betéti tarsasaga altal
Uzemeltetett mliszaki cikkeket forgalmazd Uzlethelyiség az ingatlan foldszintjén keriilt
kialakitasra. A sajat ingatlanilletdségét megfelelden, j6 gazda mddjara karbantartja.

Az 1. rend(i alperes javara értékelte, hogy a tulajdoni illetdsége nagyobb a felperesénél, a
terhére, hogy csak 2003. éta tarstulajdonos, tulajdoni hanyadat nem hasznalja, annak
allagat nagymértékben hagyta leromlani.

A megvaltasi ar dsszegének megallapitasakor felhasznalta az I. rend(i alperes kérelmére
folyt elozetes bizonyitasi eljaras soran kirendelt Cs. L. ingatlanforgalmi eseti szakérto



véleményét, aki 2007. szeptemberében az el6zetes bizonyitasi eljarasban az ingatlan teljes
értékét 46 800 000 forintra, ebbdl a felperesi rész értékét 31 500 000 forintra, az I. rendd
alperes tulajdoni hanyadanak értékét 15 300 000 forintra értékelte. A perbirdsag
kirendelésére adott kiegészitd szakvéleményében az I. rend(i alperes tulajdoni hanyadanak
értékét 14 300 000 forintban hatarozta meg.

A perben kirendelt Cs. T. igazsagigyi ingatlanforgalmi szakértd véleményében a teljes
ingatlan értékét 51 000 000 forintban, ebbdl a felperesi tulajdoni illetéség forgalmi értékét
31 500 000 forintban, az I. rend(i alperes tulajdoni illetéségének forgalmi értékét - abban
az esetben, ha az alperesi ingatlanrész haromlakasos tarsashazzal beépithet6 - 19 500 000
forintban allapitotta meg.

Cs. L. eseti szakértovel foganatositott egylittes meghallgatasukkor targyalasi
nyilatkozatdban Cs. L. értékelését redlisnak fogadta el abban az esetben, ha a
haromlakasos sorhaz az ingatlanon nem lenne megépitheto.

Az elsofoku birdsag az I. rendd alperesi tulajdoni illetdség megvaltasi arat 14 300 000
forintban allapitotta meg, mert allaspontja szerint az ingatlanforgalmi szakvélemények
kozotti ellentmondas a szakértdk egyiittes meghallgatasakor feloldast nyert. Az elséfoku
birdsag meglatasa szerint ugyanis az ingatlan jelen allapotaban haromlakasos sorhazzal
beépitésre nem alkalmas, hisz az I. rend(i alperes érvényes és hatalyos bontasi engedéllyel
nem rendelkezik, igy jelen formaban a tulajdoni illetésége haromlakasos sorhaz épitésére
nem alkalmas.

Mérlegelte a szakért6k altal felhozott dsszehasonlitdé adatokat is ramutatva arra, hogy a
perbeli ingatlan a Sz. utca kevésbé értékes - T. varosrész felé eso - részén taldlhato, igy
dsszehasonlitasul inkabb az erre a részre es6 ingatlanok johetnek szdba. Ezen tdlmenden a
kinalati, piaci ar folotti forgalmi érték meghatarozasat nem latta elfogadhatonak, hisz a
tényleges eladasi arak a kinalati piachoz képest 10-20 %-kal alacsonyabbak. A mérlegelés
soran az 1/2008. (V.19.) PK vélemény III. pontjat alkalmazta.

Az 1. rend( alperes altal csatolt, I. Gy. igazsagiigyi szakértének a hitelbiztositasi érték
meghatarozasahoz készitett, bontasra érett jelen allapotaban az ingatlan forgalmi értékét
34 000 000 forintban meghatarozo, a felperes altal elutasitott szakvéleményét csak mint az
I. rendd alperes sajat el0adasat vette figyelembe. Az 1. rend( alperes azon kifogasat pedig,
hogy Cs. L. csak értékbecsl6 és nem bejegyzett igazsagiigyi szakértd, annyiban osztotta,
hogy a Pp. 177. §-dnak (2) bekezdésére figyelemmel a birdsagnak elsddlegesen
igazsagligyi szakértét kell kirendelnie, mas szakértd csak ezek hianyaban, kivételesen
alkalmazhatd. Az eldzetes bizonyitasi eljarasban azonban a helyi birésag mar Cs. L.-t
szakértOként kirendelte, igy az altala beterjesztett szakvéleményt a forgalmi érték
meghatarozasakor a megyei birdsag nem hagyhatta figyelmen kivil. Ezen tdlmenden a
szakvéleménye kiemelked6en magas szinvonall, szamos dsszehasonlitd adatot tartalmaz
és részletesen rogziti az ingatlan felértékelésének korilményeit. Ezért az els6fokl birdsag
arra az allaspontra helyezkedett, hogy Cs. L. szakvéleménye alkalmas volt arra, hogy azt a
birdsag a jogvita elbiralasa soran figyelembe vegye.

A felperes altal az ingatlan tehermentesitésére forditott 0sszeget a Ptk. 286. §-anak (1)
bekezdése alapjan rendelte beszamitani az I. rend(i alperesnek jaré megvaltasi arba.

Az 1. rend(d alperes nyilatkozatara figyelemmel érdemben hatarozott a jelzalogjog
szerzOdések érvénytelenségének megallapitasara iranyuld keresetrdl és azt alaptalannak
talalta.



E kérdéskérben a felperes kereshetOségi jogat vitatd I. rend( alperesi kifogasra
figyelemmel ramutatott arra, hogy a felperesnek jogi érdeke fliz6dott a jelzalogjog
torléséhez annak érdekében, hogy tehermentes tulajdoni illetGséget szerezzen. Az
alperesek kozott megkotott szerz6dések azonban nem (tkdznek jo erkdlcsbe. Az 1. rendl
alperes, mint tarstulajdonos rendelkezési joga a tulajdoni illetdsége megterhelését lehetdveé
tette, s amennyiben a II. rend(i alperes az I. rend( alperesi tulajdoni hanyad értékét
meghaladd 0sszegli kolcson biztositékaként fogadta el az 1. rend(i alperes
ingatlanhanyadat, ugy az a II. rend(i alperes kockazata, az ligylet nem tiltott, még abban
az esetben sem, ha elneheziti a k6zos tulajdon megsziintetését.

A Ptk. 210. §-anak (1) bekezdésére alapitott megtdmadasi kifogassal kapcsolatosan
kifejtette, hogy nem nyert bizonyitast az, hogy az I. rend(i alperes megtévesztette volna a
tulajdoni hanyada értékét illetéen a II. rend(i alperest, annal is inkabb, hogy a II. rend(
alperesi pénzintézet megfelel6 apparatussal rendelkezik az ingatlan forgalmi értékének
felértékeléséhez.

A perkoltségviselésrol az 1/2008. (V. 19.) PK vélemény VII/g) pontjat alkalmazva ugy
hatarozott, hogy az I. rend{ alperes a perre okot adott, mert a sajat tulajdoni illetdségét
31 000 000 forintért kivanta a felperes tulajdonaba adni, ami a 2007-es 15 300 000
forintos értékhez képest aranytalanul eltulzott, igy a kozos tulajdon megsziintetésével
kapcsolatos koltségeket az I. rend(i alperesnek kell viselnie.

A jelzdlogjog megallapitdsara iranyuld kereseti kérelem korében a pertargyértéket a
jelzdlogjoggal biztositott tartozas egészét figyelembe véve hatdrozta meg, melyhez az
alperesi tulajdoni hanyad forgalmi értékét hozzaadva az Ossz-pertargyértéken belil a
pervesztesség-pernyertesség aranyat a felperesre kedvezGtlenebbiil 83-17 %-ban
hatarozta meg, és erre figyelemmel a Pp. 81. §-anak (1) bekezdése alapjan marasztalta a
felperest az I. rend(i alperes javara els6foki perkoltség medfizetésére, és ugyanilyen
aranyban osztotta meg a 900 000 forintos maximalis illetéket a felek kozott.

Az itélet ellen az I. rend(i alperes elsddlegesen az elsofoku itélet hatalyon kivil helyezése
és az elsofokl birdsagnak Uj eljarasra és Uj hatarozat hozatalara utasitdsa, masodlagosan
az itélet megvaltoztatasa és a kozos tulajdont az ingatlannak tarsashazza alakitasa Utjan
torténd megsziintetése irant az I. rend(i alperes élt fellebbezéssel.

A hatdlyon kivil helyezést azon eljarasi hibara hivatkozassal kérte, hogy az elséfoku
birésag a hatarozathirdetésre elnapolt targyalasi hatarnaprdl az I. rend(i alperest nem
értesitette, igy szabalyszer( idézés hianya miatt érdemi targyalast nem tarthatott volna.

Az (igy érdemében pedig eljarasi hibaként jeldlte meg, hogy a szakértdi vélemények
Utkoztetésére ugyan sor kerilt, ezen eljarasi cselekmény azonban csak kizardlag
igazsagligyi szakértok kozott lehetséges és Cs. L. az eldzetes bizonyitas soran
értékbecsloként keriilt az Ugybe bevonadsra, igazsagiigyi szakértdi jogositvannyal nem
rendelkezik, ennek megfeleléen eseti szakértéként sem lehetett volna alkalmazni,
meghallgatasa csak tanimeghallgatas lehetett volna. Ezen tul Cs. L. épitész végzettséggel
nem rendelkezik, igy teljes kompetencia hianyaban nyilatkozott gy, hogy hasznalatilag az
alperes tulajdoni hanyadahoz tartoz6 ingatlanrészen csak kétegységes sorhaz épithetd. Az
elsofoku itélet hatadlyon kivil helyezése és az ligyben masik szakért6 bevonasa arra
tekintettel is indokolt, hogy az I. rendd alperes tulajdoni illetdségének teriiletén torténd
haromegységes sorhaz épités forgalmi értéknovekedésre gyakorolt hatasa tekintetében a



szakérték ellentétes nyilatkozatokat tettek, mely ellentétek nem keriltek feloldsra. igy
allaspontja szerint a jogszabalysértéen megallapitott tényallas erre is tekintettel
megalapozatlan.

Erdemben tévedett az els6foku birdsag, amikor a kozOs tulajdon megsziintetésének
tarsashazza alakitassal vald megvalositasat kizarta, figyelmen kiviil hagyva, hogy az I.
rend( alperes gazdalkodd szervezet, aki gazdasagi eredmény céljabdl vasarolta meg az
ingatlanrészt és kivant a leromlott allagu épiilet helyett (j épiletet |étesiteni. Ezzel
Osszefiiggésben ugyan ténylegesen volt a felek kozott tobb, jognyilatkozat potlasara
iranyuld peres eljaras, de az nem jelent személyes Osszeférhetetlenséget. A
jogérvényesitésnek ez a modja jogrendszeriinkben elismert és méltanyolt jogérvényesitési
eszkdz, ezen jogérvényesitéseknek a mérlegeléskor az alperes terhére értékelése ellentétes
az Alkotmannyal.

Téves az elsofokl birdsag azon allaspontja is, hogy az I. rend(i alperes nem hasznalja az
ingatlanat. Az emlitett, a beépitéshez sziikséges jogérvényesités ugyanis éppen az
ingatlannal valé rendelkezés egyik maddja.

A felek kozott hasznalati vita nem volt, s a PK. 11. szamu allasfoglalas a kodzos tulajdon
megsziintetésekor az Osszeférhetetlenséget a hasznalati vita korében értékeli. Itt nincs
arrél szd, hogy a peres felek, mint maganszemélyek lennének képtelenek egyiitt élni, az I.
rendl alperesnek, mint gazdalkodd szervezetnek ilyen személyes indulatai nincsenek.

Az elsofokl eljarasban elrendelt perfeljegyzés ellehetetlenitette az I. rend(i alperes
szamara az ingatlan tovabbértékesitését, s az idokozben bekdvetkezett ingatlanpiaci
helyzetre is figyelemmel az I. rend(i alperesnél jelentds karok keletkeztek. Emiatt is az
elséfokl  birdsag altal megallapitott rendkivil alacsony megvaltasi ar melletti
tulajdonvesztés az I. rend( alperesre rendkiviil méltanytalan. Tarsashazza alakitas esetén a
beépités megvalosulasaval megsziinnének a beépités kapcsan oOhatatlanul jelentkez6
konfliktusok, és az I. rend( alperes tulajdonjoganak fennmaradasa a gazdasagi
ellehetetlendilését is kikiiszobolné. Az allandd birdi gyakorlat szerint a maganérdek és a
gazdalkod6 szervezetek érdeke azonos sullyal esik latba, ezzel szemben az elséfoku
bir6sdg a maganszemély felperes érdekét preferalta, ami ellentétes a PK. 11. szamu
allasfoglalassal.

A felperes fellebbezése altala az alperesnek fizetend6 perkoltség Osszegének 100 000
forintra leszdllitisara, €s a kereseti illeték megfizetésére kotelezésének mell6zésére
iranyult. Alldspontja szerint a fellebbezésében részletesen el6adott tényekbdl egyértelmiien
megallapithatd, hogy az ligy bonyolultsagara, illetve az elvégzett jogi munka mennyiségére
és szakmai szinvonalara tekintettel az els6foku birdsag altal az I. rend(i alperes részére
megallapitott 1 000 000 forint 6sszegl ligyvédi munkadij rendkivilien eltdlzott mértékd. A
kdzos tulajdon megsziintetése korében a pertargy értéke a tulajdonba adni kért tulajdoni
hanyadnak a keresetben megjeldlt értéke, vagyis 15 300 000 forint volt.

A rendkiviil magas pertargyértéket az az elsofoki birdsdg a jelzalogjog szerzodések
érvénytelenségére alapitott kereseti kérelem miatt allapitotta meg, mely kereseti
kérelmekrol az elséfokd birdsagnak az I. rendd alperesnek a per megsziintetéséhez valo
hozzajarulasa hianyaban kellett hataroznia. Az I. rend{ alperes jogi képviseldje e kereseti
kérelemre érdemi ellenkérelmet nem terjesztett el6, a keresettel kapcsolatosan érdemi jogi
munkat nem végzett, a hozzdjaruldas megtagadasat sem indokolta. Ezért e tudlzott
pertargyértékhez a perkoltségviselés nem aranyosithatod és ugyanezen okok miatt stlyosan



méltanytalan a felperes szamara a perkoltségviselésrol kizardlag a pernyertesség-
pervesztesség aranyaban hatarozni. Az els6foku birdsag ugyan megallapitja, hogy a kdzos
tulajdon megsziintetése korében az I. rend(i alperes a perre okot adott és a koltségeket
maganak kell viselnie, dontésében azonban ezt nem érvényesitette. A szerzOdések
megtamadasara vonatkozd kereseti kérelem elGterjesztésének hianyaban is az elséfoku
eljarasban kiszabhaté maximalis illeték keriilt volna megallapitasra, amit teljes egészében
az I. rend(i alperesnek kell viselnie az 1/2008. (V. 19.) PK. vélemény VIII/g) pontja
alapjan.

A felek fellebbezési ellenkérelmei egymas fellebbezéseivel szemben az elsofokl itélet
helybenhagyasara iranyult.

Az itél6tabla a jelzdlogjog szerzodések érvénytelenségének megallapitasara iranyuld
kereseti kérelmet elutasitd elsofoku itéleti rendelkezést a Pp. 253. §-anak (3) bekezdésére
figyelemmel fellebbezés hianyaban nem érintette.

A felperes fellebbezését nagyobb részt alaposnak, az I. rend{ alperes fellebbezését
alaptalannak talalta.

/////

elsofoku birdsag itélete az elsofoku eljaras adatai alapjan érdemben fellilbiralhato volt.

Az els6foki birésdg a 30. sorszamu targyaldsi jegyzokonyv tanldsaga szerint a
hatarozathirdetés idOpontjardl az alpereseket irasban rendelte értesiteni. Az els6foku
birdsag akkor sem kovetett el eljarasi hibat, ha ez mégsem tortént volna meg. A Pp. 218.
§-anak (1) bekezdése alapjan ugyanis az itélet kihirdetésének napjat a birdsag legfeljebb 8
napra halaszthatja el, amely hataridé nem kotelezd, csupan lehetéség. E hataridon belll
barmely idOpontra, 1-2 vagy 3 napra is kitlizheti a kihirdetés hatarnapjat, amikor is
fogalmilag kizart a tavollevo fél irdsbeli értesitése. Az értesités elmaradasanak az érdemi
dontésre befolyasa nincs. A hatarozat kihirdetésekor ugyanis érdemi targyalas mar nem
torténik, a hatarozathirdetés Kkit(izését megel6z6en a birdsag a targyaldst mar
berekesztette. A hatarozathirdetés nem mas, mint a hatarozat szdbeli kozlése, itélet
esetében a kihirdetés jelentdsége minddssze abban all, hogy a kihirdetett itélethez a
birdsag mar kotve van (Pp. 227. § (1) bekezdés), s ha egyidejlileg megtortént az itélet
kézbesitése is, Ugy a fellebbezési hataridd is kezdetét veszii Ha a birdsag a
hatarozathirdetés kit(izott idépontjaig olyan allaspontra helyezkedik, hogy az itélet
meghozatala és kihirdetése mégsem torténhet meg, mert aggalytalan tényalldas nem
allapithatd meg, a kihirdetés helyett a berekesztett targyalast Ujbdl meg kell nyitni, mint
ahogy azt egy izben a jelen eljarasban is tette az els6fok( birdsag. A hatarozat
kihirdetésekor azonban érdemben nem targyalt, csupan a Pp. 218. §-anak (2) és (3)
bekezdései szerint eljarva a teljesen irasba foglalt hatarozatot szoban kozolte (31. sorsz.
jkv.).

A hatarozat kihirdetéseének a felek vagy azok valamelyikének tavolmaradasa nem akadalya,
a kihirdetés elmulasztasa nem jar birdi hatarozatban kifejezésre jutd joghatrannyal. Eppen
ezért e mulasztas miatt a Pp. 106. §-a (2) bekezdés b) pontja értelmében igazolasnak sincs
helye.



Az elsofoku birdsag a szakértdi bizonyitas terén sem vétett eljarasi hibat.

A Pp. 177. §-anak (1) bekezdése alapjan a szakért6i vélemény a birdsag hianyzd
szakértelmét hivatott pdtolni, ha a perbe jelentds tény vagy egyéb korilmény
megallapitasahoz vagy megitéléséhez olyan kiilonleges szakértelem sziikséges, amellyel a
birdsag nem rendelkezik, és az ingatlan forgalmi értéke ilyen szakkérdés.

A 177. § (2) bekezdése alapjan valéban a birdsag a szakért6i névjegyzékben szereplo
igazsagligyi szakértét rendelhet ki szakértoként, mas szakért6 csak kivételesen
alkalmazhatd.

Tény, hogy Cs. L., noha az ingatlanforgalmi szakértéshez sziikséges megfeleld
végzettséggel rendelkezik, nem bejegyzett igazsagiigyi szakértd, 6t azonban az I. rend(
alperes altal kezdeményezett el6zetes bizonyitasi eljarasban rendelte ki eseti szakértoként
a Debreceni Varosi Birdsag és személye ellen az I. rend{ alperesnek akkor kifogasa nem
volt.

A Pp. 211. §-anak (1) bekezdése alapjan az el6zetes bizonyitas eredményét a perben
barmelyik fél felhasznalhatja, az eldzetes bizonyitasi eljarasban késziilt szakérti vélemény
megitélésére a Pp. 170-183. §-anak rendelkezései iranyaddak. Kovetkezésképpen az
elsofoku birdsag Cs. L.-nak az el6zetes bizonyitasi eljarasban adott szakértdi véleményét
jogszabalysértés nélkiil vonta mérlegelési korébe, és nem kovetett el torvénysértést,
amikor Ot eseti szakértoként a véleménye kiegészitésére hivta fel, és véleményét a Cs. T.
igazsagligyi ingatlanforgalmi szakért6 véleményével (itkdztetve, a két szakvélemény kozotti
ellentmondas feloldasat kdvetden itéletét Cs. L. szakértGi véleményére alapitotta.

Az itélotabla egyetértett az els6foku birdsag azon értékitéletével, hogy Cs. L. ugyan nem
igazsagligyi szakértd, szakvéleménye azonban kiemelkedéen magas szinvonall, szamos,
altala a helyszinen is megtekintett 6sszehasonlitd adatot tartalmaz és részletesen a birdsag
elé tarta az ingatlan felértékelésének koriilményeit. Véleményét az els6foki birdsaggal
egyezOen az itél6tabla is megalapozottnak tekintette.

Az itélotabla el6tt ismert a tobb évtizedes gyakorlattal rendelkez6 Cs. T. bejegyzett
igazsaguigyi szakértd felkésziiltsége és szakmai ismerete. A szakértd kompetencidja
véleményalkotasa mddszerének meghatarozasa és a Cs. T. szakértd altal alkalmazott piaci
alapu értékelés az egyik szokasos és elfogadott mddszer az ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasara. Cs. T. és Cs. L. véleménye kozott fennallt ellentmondas feloldasara az
elsofokd birdsag altal a Pp. 182. §-a (3) bekezdése alapjan lefolytatott eljaras soran
azonban kiderilt, hogy a véleményében megjelolt dsszehasonlitd adatok nem alkalmasak
az altala meghatarozott 19 500 000 forintos forgalmi érték aldtamasztasara. Cs. T. az
dsszehasonlitasként felhozott ingatlanokat nem tekintette meg, mig Cs. L. megtekintette a
Cs. T. altal 6sszehasonlitasként megjeldlt ingatlanokat is és ramutatott azoknak a perbeli
ingatlannal valé 6sszehasonlitasra alkalmatlansagara.

Mindezeket kdvetden a szakértok egyittes meghallgatasakor Cs. T. az irasbeli véleményét
arra az esetre tartotta fenn, ha az I. rend( alperes tulajdoni hanyada haromlakasos
sorhazzal beépithetd. Amennyiben nem, Ugy elfogadta a Cs. L. altal meghatarozott
forgalmi értéket (30. sorsz. jkv.).

Az els6foku birdsag allaspontja csak annak megallapitasakor vitathatd, hogy hasznalatilag
az I. rend(i alperes tulajdoni hanyadahoz tartozo ingatlanrészen elvileg egy haromlakasos
sorhaz épithetd, azt azonban mar megalapozottan allapitotta meg, hogy jelen allapotaban



az I. rend( alperes tulajdoni hanyada haromlakasos sorhaz beépitésére nem alkalmas.
Jelen allapotaban ugyanis még az sem mondhatd ki, hogy az alperes tulajdoni hanyada
harom lakassal beépithetd volna. Cs. L. a 30. sorszamu nyilatkozataban ezt kétségbe
vonta, de az 6 megnyilatkozasa figyelmen kiviil hagyasa esetén is pillanatnyilag csak az
bizonyitott, hogy az alperesnek a tulajdoni hanyadan egy haromlakasos sorhaz épitési
szandéka all fenn értékesités céljara. Arra nézve azonban semmilyen bizonyiték nincs a
perben, hogy a felperes lakdépiiletének veszélyeztetése nélkiil miként lenne harom lakassal
beépithetd az I. rend(i alperes tulajdoni hanyada. Az alperes ugyanis még bontasi
engedéllyel sem rendelkezik, s a beépithetdség modjara és lehetbségére csak épitési
engedély, ennek hianyaban épitész szakértdi vélemény adhatna bizonyitott valaszt, amit a
beépithetOségre bizonyitasi kotelezettséggel terhelt I. rendl alperes a perben nem
szolgaltatott. (Pp. 164. § (1) bek.) A beépithetdség megitéléséhez az alperesi tulajdoni
hanyad mérete és saroktelek jellege, valamint a helyi épitési szabalyzatban az épitési
Ovezetre meghatarozott beépitettségi szazalék ismerete nem elégséges. Nemcsak a
bontds, hanem a beépités is ugyanis fokozott Ovatossaggal, a felperes hazanak
feltételezhetOen koltséges védelmével lehetséges, és az 1. rend( alperes a felperes
lakdhazanak biztonsagat garantald bontasi engedély kérelmet sem tudott a
tulajdonszerzésétdl eltelt, mintegy 7 évben produkalni.

Bizonyitottnak csak az tekinthetd, hogy az I. rendd alperes ingatlanhanyadanak
feltilépitménye a végso romlas allapotaban van, az gazdasagosan nem feldjithatd. A harom
lakassal beépithetéség bizonyitottsaga hianya esetében pedig mindkét szakértd véleménye
megegyezett abban, hogy az I. rend( alperes tulajdoni hanyadanak forgalmi értéke 14 300
000 forint.

Az els6foku birdsag a kozos tulajdon megsziintetésének madjardl - indokaira is kiterjed6en
- torvényesen és megalapozottan hatarozott. Az itél6tabla osztja az elsdfoku birdsag azon
allaspontjat, hogy adott helyzetben a tarsashazza alakitdas a kozos tulajdon
megsziintetésének mddja nem lehet. A tarsashazza alakitas ugyanis a jelen helyzetet nem
oldand meg, a felek viszonyaban semmilyen valtozast nem eredményezne. A telek
tovabbra is kdz0s tulajdonban maradna, a bontas és a beépités a felek kdzott tovabbi vitat,
pereket indukalna.

Jelen allapotdban az ingatlan kétlakasos tarsashazza alakithatdé. Az I. rend( alperesi
feltlépitmény lebontasa és az I. rend( alperes altal egynél tobb lakasingatlan megépitése
esetében - a birdi itélettel torténd tarsashaz alapitas mellett is - az Uj lakasingatlanok az
ingatlan-nyilvantartasba csak szerz6désmddositassal lennének bejegyezhetdek, s ha ahhoz
a felperes nem jarulna hozza, a szerz6déses nyilatkozata birdi itélettel nem poétolhato, az Uj
lakasokra pedig ,altarsashaz" ilyen jogintézmény hianyaban nem lenne alakithato.

Az 1. rend( alperes a jelen helyzetet akkor keriilhette volna el, ha a szerzOdéskotéskor a
befektetési elképzeléseit a felperes elé tarva tajékozodott volna a felperes véleményérol.

A birdsag a kozos tulajdon megsziintetésének csak azt a mddjat nem valaszthatja,
amelyikkel szemben mindegyik peres fél tiltakozik. Az I. rend( alperes altal a kbzbs
tulajdon megsziintetésének a keresettdl eltér6 mas maddjanak kezdeményezése csupan
védekezésnek és nem viszontkeresetnek minOsiilt, ezért az elsofoku itéletnek a
viszontkeresetet elutasitd rendelkezése sziikségtelen volt. Az els6fok( birdsag egyébként
viszontkereseti illetéket az I. rendld alperessel nem rovatott le, ami arra enged



kovetkeztetni, hogy az elsofoku birdsag részérdl nem volt kelléen atgondolt és konzekvens
az I. rend(i alperesnek a tarsashazza alakitasra iranyuld kérelmének jogi mindsitése.

Az elsofoki birdsag a perkoltség és illetékviselés szamitasanak alapjaul szolgalt
pertargyértéket tévesen allapitotta meg.

A koz6s tulajdon megsziintetése korében a pertargy értéke az I. rend(i alperes tulajdoni
hanyadanak a felperes keresetében megjelolt értéke, azaz 15 300 000 forint.

Ugyanez a pertargy értéke a jelzalogjog szerzédések érvénytelenségének megallapitasara
iranyuld kereseti kérelemnek is, az els6foku birdsag altal figyelembe vett, a jelzalogjoggal
biztositott kovetelések értékével szemben. Az ingatlan fedezeti értéke ugyanis nem lehet
tobb, mint a forgalmi értéke, és adott esetben is a jelzdlogjoggal biztositott kovetelések
fedezete nem kizarolagosan az alperes jelen perbeli tulajdoni hanyada volt, hanem tdbb
ingatlan is fedezetiil szolgalt.

Ezért az itél6tabla a pertargy értékét 2 x 15 300 00 forintban, azaz 30 600 000 forintban
allapitotta meg.

A kozos tulajdon megsziintetése kdrében a perkoltség viselésének altalanos szabalya az,
hogy a felmeriilt sziikséges kiadasok (szakért6i dij, kereseti illeték) tulajdoni hanyad
aranyaban tortén0 megosztasat meghaladdan a sajat koltségét mindegyik fél maga viseli.
Ha valamelyik fél magatartasa ettdl eltérést indokol, e magatartasuk értékelésével kell a
perkoltség viselése fel6l hatarozni.

Az itélotabla nem osztja az elsofoku birdsag azon allaspontjat, hogy az I. rend(i alperes
azon magatartasa, hogy a sajat tulajdoni hanyadat 31 000 000 forintért kivanta a felperes
tulajdonaba adni a Cs. L. altal 15 300 000 forintban megallapitott 2007. évi értékkel
szemben, okot adna az altalanos szabalytdl eltér6 perkoltségviselésre. Az 1/2008. (V. 19.)
PK vélemény nem az ilyen, hanem a felrdhatd magatartasokat tekinti az altalanostol eltérd
perkoltségviselési szabaly alkalmazasa alapjanak, és az I. rend( alperes terhén énmagaban
az nem felréhatd magatartds, hogy minél magasabb ellenértéket kivant a tulajdoni
hanyadaért. Az 1. rend( alperes még szakértdi véleménnyel is rendelkezett arra nézve,
hogy a tulajdoni hanyadanak forgalmi értéke 34 000 000 forint. Az els6fokl birdsag az I.
rendl alperes csatolta, I. Gy. véleményében meghatarozott ezen értéket joggal vetette el.
Az egységes itélkezési gyakorlat szerint ugyanis a nem a birdsag kirendelésére sziiletett
ezen vélemény csupan az I. rend( alperes el6adasaként volt figyelembe vehet6, emellett 1.
Gy. az 1. rend(i alperes tulajdoni hanyadat hitel biztositékaként felajanlott ingatlanként
értékelte, s az itélotablanak mas perekbdl szerzett tapasztalata szerint az ilyen céla
értékelésnek a perbelitdl eltérdek a szempontjai.

A felperes a jelzalogjog szerzodések érvénytelenségének megallapitasara iranyuld kereseti
kérelem korében pervesztes lett, keresetétdl azonban eldllt és az I. rendl alperes
kifejezetten rosszhiszem(ien nem jarult hozza a per megsziintetéséhez, a hozzajarulas
megtagadasara ugyanis semmilyen érdemi indokot nem hozott fel.

Az 1. rend(i alperes johiszem( pervitele esetében e kereseti kérelem korében az eljaras
permegsziintetéssel zarult volna, s a Pp. 160. §-anak (1) bekezdése alapjan az I. rendi
alperes e korben csak e kereseti kérelem eloterjesztése folytan felmerilt koltségeinek
megtéritésére tarthatott volna igényt, s az I. rend(i alperesnek e kereseti kérelem okan
tobbletkoltsége nem meriilt fel.



A felperes fellebbezésében a perkdltségben marasztalasat az I. rend{ alperes javara 100
000 forintra kérte leszallitani, ezért a Pp. 253. § (3) bekezdésére és a fent kifejtett
indokokra figyelemmel az itél6tabla a felperes altal az I. rend(i alperesnek fizetendd
els6foku perkdltség 0sszegét a fellebbezésben elismert 6sszegszeriliségre szallitotta le.

Az 1990. évi XCIII. térvény (Itv.) 42. §-anak (1) bekezdés a) pontja alapjan a fentiekben
meghatarozott pertargyérték alapulvételével szamitott illeték 900 000 forint. Ennek fele
Osszege esik a k0zoOs tulajdon megsziintetésére, ami a felperest és az I. rend(i alperest
fele-fele aranyban terheli a perkoltségviselés altalanos szabalya szerint.

A jelzalogjog szerz6dések korében a per megsziintetése esetében az Itv. 58. §-anak (2)
bekezdése alapjan a felperest az e pertargyértékre es6 450 000 forintos illetéknek csak a
30 %-a terhelte volna, s mert az I. rend(i alperes rosszhiszemiien nem jarult hozza a
felperes elallasa ellenére a per megsziintetéséhez, az illeték 70 %-a ezen magatartasaval
okozati Osszefiiggésben rovando le. Ezért e 70 %-ot a Pp. 80. §-anak (2) bekezdése
alapjan az I. rendld alperesnek kell viselnie, mig a per megsziintetése esetén is
elkeriilhetetlen illetéket a felperesnek kell megfizetnie. Fellebbezése ennyiben bizonyult
alaptalannak.

A kifejtettek szerint a felperest terheld illeték 6sszege 360 000 forint (225 000 + 135 000),
az I. rend( alperest terhel6 kereseti illeték 6sszege 540 000 (225 000 + 315 000) forint,
melynek megfelelden a felperes illetékfeljegyzési joga folytan a 6/1986. (VI. 26.) IM
rendelet 13. §-anak (2) bekezdése és 15. §-anak (1) és (3) bekezdései alapjan utdlag
megtéritendd 0Osszeget ennek megfelelden a felperes oldalan leszallitotta, az alperes
terhére pedig felemelte a rendelkez6 rész szerint.

Az itélotabla a kifejtett indokok alapjan az elsofokl itéletnek a jelzdlogjog szerzédések
érvénytelenségének megallapitasara iranyuld kereseti kérelmet elutasitd rendelkezését a
Pp. 253. §-anak (3) bekezdésére figyelemmel fellebbezés hianyaban nem érintette, az
elsofoku itélet fellebbezett részét a Pp. 253. §-anak (2) bekezdése alapjan a rendelkez6
rész szerint részben megvaltoztatta.

A fellebbezési eljarasban az I. rend(i alperes bizonyult tilnyomdrészt pervesztesnek, ezért
a Pp. 81. §-anak (1) bekezdése alapjan koteles a felperes javara fellebbezési eljarasi
koltséget fizetni a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. §-anak (2) bekezdés a) és b) pontja,
valamint (5) bekezdése alapjan a rendelkezd rész szerint megallapitott Gsszegben a
6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 15. § (1) és (3) bekezdései alapjan az allamnak utdlag
megtériteni.

Az 1. rend(i alperes pervesztessége aranyaban koteles az illetékfeljegyzési joga folytan
elézetesen le nem rott fellebbezési illetéket is a Pp. 81. §-anak (1) bekezdése és 46. §-
anak (1) bekezdése alapjan megallapitott 6sszegben.

Debrecen, 2010. november 18.
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