Gyéri ltélétabla
Pf.1.20.100/2010/3.sz4m

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Gyéri itélétabla a dr. Szabo Gyérgyi ligyvéd altal képviselt L.r., ILr. felpereseknek a dr.
Turcsan Gabor Ggyved altal képviselt alperes ellen k6zds tulajdon megszintetése iranti
perében a Vas Megyei Birosag 2009. december 16. napjan kelt 17.P.20.387/2008/41.
szamu itélete ellen az alperes részérdl 42. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés folytan
meghozta a kdvetkez6

itéletet:
Az itél6tabla a megyei birdsag itéletét helybenhagyja.

Koteles az alperes 15 napon belll medfizetni az I-Il.r. felperes részére egyuttesen jaréan
50.000,- (Otvenezer) forint masodfoku perkoéltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokoléas:

A megyei birésag fellebbezéssel tamadott itéletében elrendelte a helység 1-i beltertleti
...1.hrsz. alatt felvett, a Helység 1, .... szdm alatti ,lak6haz, udvar" megnevezési ingatlan
kdz06s tulajdonanak megszintetését akként, hogy az alperes 93/480-ad tulajdoni hanyadat
az I-ll.r. felperes tulajdonaba adta fejenként egyenl6 aranyban 5.000.000,- Ft megvaltasi ar
ellenében. Kotelezte az I. és Il.r. felperest, hogy 15 napon bellil ezt a megvaltasi arat
fizesse meg az alperes részére. Egyben megallapitotta, hogy az l.r. felperes javara az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett 6zvegyi jogot a kdzds tulajdon megsziintetése nem
érinti.

Megkeresni rendelte a Helység 1i Korzeti Foldhivatalt, hogy a helység 1-i ...1.hrsz-u
ingatlan vonatkozasaban az alperes 93/480-ad tulajdoni hanyadara az |. és Il.r. felperes
tulajdonjogat fejenként egyenlé aranyban jegyezze be azt kdvetben, hogy a felperesek a
teljes megvaltasi ar megfizetését igazoltak.

Egyben elrendelte "A" kdzjegyz6 2218/Kj6/255/2006/7. szamu hagyatékatado végzésében
2006. januar 10. napjan 1-76. sorszamig leltarozott ingésagok, valamint a ... tipusu
személygépkocsi és utanfutdjanak az l.r. felperes és az alperes 1/2-1/2-ed aranyu k6zds
tulajdonanak megszintetését akként, hogy az alperes 1/2-ed tulajdoni hanyadat 347.800,-
Ft megvaltasi ar ellenében az l.r. felperes tulajdonaba adta. Egyben koételezte az I.r.
felperest ezen megvaltasi ar 15 nap alatt t6rténé megfizetésére.

Kotelezte az alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a felpereseknek dsszesen 111.250,-
Ft perkoltséget.



itéletének a fellebbezés szempontjabol relevans indokolasa szerint a helység 1-i belteriilet
...1.hrsz. alatt felvett, a Helység 1, .... szam alatti ,lakéhaz,udvar" megjeldlési ingatlannak
az alperes 93/480-ad részben, az I.r. felperes 124/480-ad, mig a Il.r. felperes 264/480-ad
részben a tulajdonosa. A Il.r. felperes 31/480-ad tulajdoni hanyadat, illetve az alperes
teljes tulajdoni hanyadat az l.r. felperes javara 6zvegyi jog terheli; l.r. felperes tulajdoni
hanyadat Il.r. felperes javara bejegyzett elidegenitési és terhelési tilalom terheli 6roklési jog
biztositasaval.

A ll.r. felperes és az alperes édesapja 2004. julius 31. napjan végintézkedés hatrahagyasa
mellett hunyt el. A végrendeletben az 6rokhagyd valamennyi ingd- és ingatlanvagyona
kizarolagos 0Orokoséul leanyat, az alperest nevezte meg. "A" koézjegyz6 a
2218/Kj6/255/2006/6. szamu hagyatékatadd végzésében a perbeni ingatlan 31/120-ad
tulajdoni hanyadat az l.r. felperes 6zvegyi jogaval terhelten 3/4-ed részben végrendeleti
oroklés jogcimén az alperesnek, 1/4-ed részben koételes rész részbeni kiadasa jogcimén
Il.r. felperesnek adta at.

A megyei birésag a felperesek modositott keresetét, amely a kdzos tulajdont képezd
ingatlan vonatkozasaban a tulajdonkdz6sség megsziintetésére iranyult, alaposnak talalta.

Az alperes els6dleges védekezésére figyelemmel elsédlegesen azt vizsgalta, hogy a
felperesek részérdl visszaélésszer(i joggyakorlas a kdzos tulajdon megsziintetése kdrében
megallapithato-e.

Az 1/2008.(V.19.) PK. Vélemény VII. pontja szerint a kdz6s tulajdon megsziintetése iranti
kereset elutasitasara kertlhet sor, ha a tulajdonostars e jogat visszaélésszerlen
gyakorolja, tovabba, ha a kozds tulajdon megsziintetése az adott korilmények kozott
(t6bbi tulajdonostars) méltanyos érdekeit sulyosan sérti.

Visszaélésszer(i joggyakorlasként értékelhetd, ha példaul valaki megszerzi a kézOs
tulajdonban allé ingatlan egy hanyadat és révidesen k6zdsség megsziintetési perrel 1ép fel
az anyagilag joval erGtlenebb bennlako tulajdonostarssal szemben. Megtorténhet, hogy a
bennlaké tulajdonostarsnak hibajan kivil elneheziilt anyagi helyzetét akarja a masik
tulajdonostars kihasznalni.

Az is a kdz0s tulajdon megsziintetésének akadalya lehet, ha a megsziintetést olyan idében
kéri valamelyik tulajdonostars, amikor a k6zds tulajdon megszintetése az egyes
tulajdonostarsak érdekeit sulyosan sérti.

Lehet6ség van a kereset elutasitasara, ha az objektiv kérilmények a kozds tulajdon
targyanak atmeneti és jelentds értékcsdokkenését eredményezik.

A fentiekre tekintettel a birdsagnak vizsgalni kell azt, hogy nem allnak-e fenn olyan
koérilmények, amelyek az ingatlan forgalmi értékét, atmenetileg jelentéségen csokkentik és
az adott helyzetben a ko6zds tulajdon megszintetése nem jar-e a tulajdonostarsak
egyikének jogos és méltanyos érdekeinek sulyos sérelmével.

Jelen perben kétséget kizaréan megallapithatd, hogy az l.r. felperes haszonélvezeti
jogaval terhelt az alperes tulajdoni hanyada teljes egészében, ez a haszonélvezeti jog az
alperes tulajdoni hanyadanak értékét csdkkenti.



A perbeli ingatlan magas forgalmi értékli és az l.r. felperes életkorat figyelembe véve a
haszonélvezeti jog nem okoz az ingatlan értékében jelentés értékcsokkenést.

Onmagaban az a tény, hogy l.r. felperes javara bejegyzett haszonélvezeti jog terheli
alperes tulajdoni hanyadat, nem vezethet a k6z6s tulajdon megsziintetése iranti kereset
elutasitasara.

Az a tény, hogy a felperesek kozott oroklési szerzddés jott létre a kodzds tulajdon
megszintetése iranti kereset elutasitasara indok nem lehet.

A hagyatéki eljaras lefolytatasatol eltelt tébb mint harom év, a felek az ingatlan
hasznalatdban, hasznositdasaban megegyezni nem tudtak, igy a k6zds tulajdon fenntartasa
tovabbi allagromlassal jarhat.

Nem allapithatd meg, hogy a felperesek igényiket visszaélésszerlen gyakorolnak, van
olyan méd, amellyel a kdéz6sség megszintethetd, tehat nincs lehetéség arra, hogy a
birésag a kdzos tulajdon megszintetésére iranyuld keresetet elutasitsa.

A peres eljarasban a felperesek a Ptk.148.8.(2) bekezdésére hivatkozassal kérték a kdzos
tulajdon megszintetését, mig az alperes masodlagos ellenkérelmében a Ptk.149.§.(3)
bekezdése alapjan tarsashazza térténd atalakitassal.

A megyei birosag megitélése szerint a k6zds tulajdon megszuntetésének szabalyozasa
soran a Ptk. egy sorrendiséget allit fel, megosztas modja tekintetében a térvény
elsGsorban a természetbeni megosztast irja el6. Ezen modozat jelen esetben az ingatlan
fizikai adottsagara tekintettel nem johet szdba.

A tarsashazza alakitas nem azonos a megsziintetési modok koz6tt egyébként els6bbséget
élvezd természetben vald megsziintetéssel. A tarsashazza térténd atalakitas soran a
birosagnak a célszerliségi, okszer(iségi és méltanyossagi szempontokat mérlegelve kellett
hataroznia a korben, hogy a felperesek kereseti kérelme alapjan a kozds tulajdont
megvaltas utjan, vagy az alperesi ellenkérelemnek megfeleléen tarsashazza torténd
atalakitas utjan szunteti meg.

A beszerzett igazsagugyi ingatlanforgalmi szakérti szakvélemény alapjan megallapitotta,
hogy az ingatlan jelenlegi forgalmi értéke 29.900.000,- Ft, ezen forgalmi értéket a
haszonélvezeti jog 5.007.000,- Ft-al csdkkenti. igy az ingatlan haszonélvezeti joggal terhelt
értéke 24.893.000,- Ft.

A fentiek alapjan az alperesnek megvaltas esetén a tulajdoni hanyada alapjan 4.823.020,-
Ftjar.

A tarsashazza torténd atalakitashoz sziikséges munkalatok - amelyekre vonatkozéan a
perben kirendelt igazsaglgyi épitész szakértd, valamint a felperes megbizasabdl peren
kival eljart épitész szakértd egyezben nyilatkozott - 1.800.000,- Ft-ot tesznek ki, és ezen
0sszegben még nem szerepel a 2.jell ingatlannal a belsé Iépcsd kialakitasa, a fodém
attorésével 6sszefliggésben felmertilt kdltségek.

A szakvélemények alapjan megallapitotta, hogy az alperes az ingatlan tarsashazza
alakitasaval kozel azonos forgalmi értékl lakashoz jutna, ugyanakkor viselnie kellene az



alperesnek a tarsashazza alakitas koltségeibél a rea tulajdoni hanyada alapjan jutd részt.
Ezért a tarsashazza torténd atalakitas sérti az okszer(i gazdalkodas kévetelményét.

Allaspontja szerint a felek kdzott rossz viszony van, igy kizardlag a tarsashaz-alapitasnak
azt a lehet6ségét vizsgalta, amelyben a két lakas teljes szétvalasztasa torténik meg.

A megyei birébsag megitélése szerint a felperesek vonatkozasaban is sértené az okszer(
gazdalkodas kovetelményét a tarsashazza torténd atalakitas, figyelembe véve annak
koltségeit is.

Az alperes a per soran olyan méltanyolandd érdeket nem hozott fel, amely alapjan az 6
vonatkozasaban a tarsashazza térténd atalakitassal Iétrehozott 40 m2-es lakas kialakitasa
mindenképpen indokolt lenne.

A bir6i gyakorlat szerint megvaltasi ar ellenében t6rténé megsziintetés nem jelenthet olyan
lényeges és sulyos érdeksérelmet, amelyre tekintettel nem varhaté el, hogy a
tulajdonostars tulajdoni illetéségétdl megvaljon.

Ezért a Ptk.148.8.(2) bekezdés alapjan megvaltas utjan rendelte el a kozds tulajdon
megszintetését. Az alperes tulajdoni hanyadanak értékét a felperesek egyezd6
nyilatkozatanak megfelel6en 5.000.000,- Ft-ban hatarozta meg.

Az itélet ellen az alperes fellebbezést nyujtott be, melyben kérte annak megvaltoztatasat
€s a perbeli ingatlan kd6z6s tulajdonanak megszuntetését tarsashazza torténd atalakitas
utjan. Kérte, az atalakitas koéltségeit a felek tulajdoni hanyadaik aranyaban viseljék. A
masodfoku perkoliség megfizetésére is igényt tartott.

Fellebbezésének indokolasa szerint az els6foku birésagnak a Ptk.148.§-aval kapcsolatos
allaspontja nem alapos, nem vette kell sullyal figyelembe azon szempontokat, amelyek az
alperesi ellenkérelem teljesitését indokolnak.

A ko6zo6s tulajdon a Ptk.149.§.(3) bekezdése szerinti tarsashazza alakitasaval torténd
megszintetése valdban nem azonos a kdzds tulajdon természetbeni megsziintetésével,
de ahhoz nagyon kozel all. Biztositja az egyes lakasok elkulonllt hasznélatat, az onall
rendelkezés és hasznositas lehetfségét.

E korben hivatkozott az Alkotmany 13. §.(1) és (2) bekezdésére. Allaspontja szerint a
tulajdonnal kapcsolatos alkotmanyos alapjogokbdl a Ptk. k6z6s tulajdon megsziintetése
szabalyainak alkalmazasa korében is az kdvetkezik, hogy a tulajdon elvonasara lehetdleg
csak akkor kerljon sor, ha mas megoldas nem lehetséges.

Hivatkozott arra, hogy a tarsashazasitassal torténd kdzos tulajdon megsziintetésének
akadalyat az képezné, ha ez jelentékeny értékcsOkkenéssel jarna, gatolna a
rendeltetésszerl hasznalatot, olyan koltségeket indukalna, melyek viselése a felektdl el
nem varhato, a részben fennmarado kézos tulajdonbdl fakaddan a felek k6zoétt konfliktusok
keletkeznek.

A tarsashazasitas kovetkeztében felperesek 1.293.000,- Ft értékkel gazdagodnak, alperes
azonos értékhez jutna. igy nem hogy csokkenést, hanem a felperesek javara
vagyongyarapodast eredményezne.

A felépitményben kialakitandé ©nallé egységek rendeltetésszerii hasznalatat a
tarsashazasitas semmiben nem korlatozna, zavarna.

A két 6nallo egység kialakitasa nem vitasan koltségekkel jarna. Szakértdi vélemény
atlagos vallalkozéi arakon szamolt, ezek a koltségek, részbeni hazilagos kivitelezés esetén



megitélése szerint csdkkenthetok. A szakértdé altal szamitott arakon a koézmivek
levalasztasanak kéltsége kb. 1.000.000,- Ft, a felperesi lakas kialakitasa kb. 100.000,- Ft,
az alperesi lakasa kb.500.000,- Ft.

A feljarat készitésének koltsége legfeljebb 250-300.000,- Ft. Az 6sszes koltség tehat
varhatéan kb.1.850.000,- - 1.900.000,- Ft. Ebbél a felperesekre esne 1.520.000,- Ft,
melyet kompenzal az el6bbiekben taglalt 1.300.000,- Ft értékndvekmeény.

A felperesek szamara bizonyara nem megterhelé a masfél millids nagysagrendi kiadas,
amely nagy részben meg is tértlne.

Hangsulyozta, hogy a rea esé koltségeket a fellebbezési kérelmének megfeleléen vallalna
a tarsashazasitas esetén. Ez esetben hajlandé lenne a sajat lakasa kialakitasaval
kapcsolatos 500.000,- Ft kdltséget is viselni. igy a felperesi lakas koltségeit a felperesek
viselnék és csak a kdzmivek koltségeit kellene megosztani a tulajdoni hanyadok szerint.
Megitélése szerint a részben fennmarad6 kézos tulajdon az ingatlan hasznalata kdrében
sem okozna kozottik konfliktusokat. Kapcsolatuk ugyan nem testvéri, de kerllik a
személyes konfliktusokat, bizonyara igy lesz ez a jév6ben is.

Nincs olyan kérilmény, ami az alperesi ellenkérelem teljesitésének akadalyat képezhetné.

A megtartott fellebbezési targyalason kérdésre elbadta, hogy az els6foku eljarasban
becsatolt elvi épitési engedélyen kivil ujabb elvi épitési engedéllyel, illetve végleges
épitési engedéllyel nem rendelkezik.

Az |. és Il.r. felperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az elséfoku itélet helybenhagyasat
€s az alperes perkoltségben valé marasztalasat kérték.

Allaspontjuk szerint a fellebbezés (j tényt, koriilményt nem tartalmaz, ezeket az alperes
mar az els6éfoku eljarasban is el6hozta, felperesek az alperesi érvekre az elséfoku
eljarasban reagaltak.

Hangsulyoztak, hogy a ko6zds tulajdont képez6 balatoni 0dil6é hasznalata sem
surlodasmentes, a felek kozott rendkivil megromlott a viszony. A kodzds lgyeiket nem
tudjak egymas koz6tt rendezni.

Kiemelten hivatkoztak arra, hogy a megvaltassal az alperest érdeksérelem illetve
karosodas nem éri.

Az alperes fellebbezése az aldbbiak szerint nem alapos.

A megyei birésag az els6foku eljaras adatait a Pp.206.§-aban foglalt elveknek megfeleléen
ertékelve megalapozott tényallast allapitott meg és az abbdl levont jogi kdvetkeztetése is
helytallo. Az itél6tabla teljes egészében osztotta a megyei birésag helyes jogi allaspontjat
és az itélet indokolasaban foglaltakat. A fellebbezésben felhozott érvekre figyelemmel az
alabbiakat emeli ki.

A megyei bir6sag itéletének indokolasaban helyesen utalt arra, hogy a Ptk.147.

§ -aban foglaltakbol kovetkezden, ha valamelyik tulajdonostars kéri a k6zds tulajdon
megszlntetését, az altalaban nem tagadhatd6 meg. A hivatkozott jogszabalyi
rendelkezéshez fliz6tt miniszteri indokolas és az 1/2008.(V.19.) PK.Vélemény VII. pontja
ertelmében a ko6zds tulajdon megszintetése iranti jog visszaélésszerl, a tdbbi
tulajdonostars méltanyos érdekeit sulyosan sérté gyakorlasa ellen védelmet nyujt a
Ptk.5.§-anak az alkalmazasa.



igy a megyei birdsag itéletében helyesen és a jogszabalyi elSirasoknak mindenben
megfeleléen vizsgalta azt, hogy a felperesek részérdl a visszaélésszer(i joggyakorlas
megallapithato-e a k6zds tulajdon megsziintetése soran.

Helyesen és megalapozottan jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy az a tény, mely szerint az
alperes tulajdoni hanyadat a felperes haszonélvezeti joga terheli, énmagaban nem
akadalya a megvaltasra valo kotelezésnek és visszaélésszer(i joggyakorlast nem valosit
meg (BH 1978.472.). Ez a haszonélvezeti jog nem okoz az ingatlan értékében jelentés
értékcsOkkenést, figyelemmel a beszerzett igazsagugyi ingatlanforgalmi szakértéi
szakvéleményre is.

Azon alperesi elbadas sem alapozza meg a felperesek részérdl a joggal vald visszaélést,
hogy a felperesek ko6z6tt 6roklési szerzbdés jott 1étre.

Nem megalapozott az alperes azon hivatkozasa sem, hogy a felperesek az ingatlan
hanyadat még az |I.r. felperes életében kivanjak haszonélvezeti joggal terhelten,
csOkkentett értéken megszerezni és ez az 6 méltanyos érdekeinek a sérelmével jar.

E korben a megyei birbsag megalapozottan jutott arra az allaspontra, hogy az alperes
lényeges és sulyos joghatranyt bizonyitani nem tudott, hiszen a perbeni ingatlanban egyik
fél sem lakik, ez bizonyos allagcsOkkenéssel jar és indokolatlan koltségeket is okoz.
Ugyanakkor a hagyatéki eljaras lefolytatasatol eltelt tobb mint harom év, a peres felek az
ingatlan hasznalataban és hasznositasaban megegyezni nem tudtak, igy a k6z6s tulajdon
fenntartasa tovabbi allagromlassal jarhat. Ezen adatokat figyelembe véve a jelenlegi
eljaras meginditasa nem tekinthetd zaklatas jelleglinek.

Az itélétabla nem osztotta az alperesnek a tarsashazza térténd atalakitassal kapcsolatos
fellebbezési érvelését.

A megyei birdsag itéletében helyesen allapitotta meg, hogy a Ptk. 149.§-4ban szabalyozott
- tarsashaz tulajdonna torténd - atalakitdas nem azonos a megszuntetési moédok kodzott
egyébként elsébbséget élvez6 természetben valdé megszintetéssel. Erre enged
kovetkeztetést, hogy a jogalkotd nem a Ptk.148.§-anak kérébe vonta a k6zdsségnek ezt a
megszuntetési lehetéségét, hanem arrdl elkllonitetten rendelkezett. A tarsashazza torténd
atalakitas a birésag szamara lehet6ség, ami ugyancsak eltérést mutat a Ptk.147-148.§-
okban foglalt kételezé rendelkezéshez képest. Ezt tdmasztja ala a Ptk.149.§-anak (3)
bekezdése is, amely szerint a birosag a tulajdonostars kérelmére elrendelheti a k6zos
tulajdonnak tarsashazza térténé atalakitasat.

Ezért a megyei birébsag nem sértett anyagi jogszabalyt, amikor a felperesek és az alperes
kozo6tt felmeriild megszintetési moédok kozll a sajatossagok, a célszerliség, okszerliség és
a méltanyossagi szempontokat mérlegelve dontétt a Ptk.148.§.(2) bekezdésében
meghatarozott megvaltas mellett.

Az elséfoku eljaras adatai alapjan megallapithatd, hogy a perbeli ingatlan tarsashazza
torténé atalakitasa minimum 1.800.000,- Ft kiadassal jarna és ezen 6sszegben még nem
szerepel a 2. jell ingatlannal a belsd lépcs6 kialakitasi koltsége, a fodém attorésével
O0sszefuggésben felmerilt koltség.

Megallapithatd, hogy az alperes az ingatlan tarsashazza alakitdsaval kdzel azonos
forgalmi értékl lakashoz jutna, ugyanakkor viselnie kellene a tarsashazza alakitas



koltségeibdl a rea tulajdoni hanyada alapjan juto részt, és ezen tulmenden a felperesekre
is jelentds koltséghanyad jutna a tulajdoni hanyadukat figyelembe véve. igy az itélétabla
megalapozottnak tartotta a megyei birosag azon allaspontjat, hogy a tarsashazza térténd
atalakitas seérti az okszer(i gazdalkodas kdvetelményét mind a felperesek, mind pedig az
alperes oldalan.

Helyes a megyei birésag azon jogi allaspontja is, hogy a peres felek kézoétti rossz viszony
miatt sem kivanatos az ingatlan tarsashazza torténd alakitasa, hiszen ez esetben a
k6zbsség teljes egészében nem szilinne meg a peres felek kdzo6tt. Az alperes lakasan az
l.r. felperes haszonélvezeti joga teljes egészében fennmaradna, igy azzal a haszonélvezeti
jog fennallasaig rendelkezni nem tudna.

Az elséfoku eljaras adatai alapjan az is tényként allapithatd meg, hogy az alperes altal a
tarsashazza torténd atalakitas vonatkozasaban becsatolt elvi épitési engedély hatarideje
2010. VIII. 18. napjan lejart, és az alperes ujabb elvi épitési engedéllyel, illetve végleges
épitési engedéllyel nem rendelkezik.

Mindezen indokok alapjan az itélétabla a megyei birdsag itéletét a Pp.253.§.(2) bekezdése
alapjan helybenhagyta.

A masodfoku eljarasban az alperes teljes egészében pervesztes lett, ezért a Pp.78.§.(1)
bekezdése alapjan 6 kételes megfizetni az I. és Il.r. felperesek masodfoku perkoltségét.

Gyor, 2011. évi februar ho 3. napjan

Dr. Abraham Eva sk. Dr. Vass Maria sk. Dr. Szalay Rébert sk.
a tanacs elndke el6ado bird bird



