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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi (télétabla dr. Toldi Ibolya Aniké tigyvéd altal képviselt felperes neve
(felperes cime) felperesnek - Kisvariné dr. Glozik Anna ugyvéd altal képviselt
alperes neve (alperes cime) alperes ellen tulajdonkéz6sség megsziintetése irant
inditott perében a Nograd Megyei Birosag 2011. januar 25. napjan kelt
15.P.20.969/2008/69. szamu itélete ellen az alperes részérdl 70. sorszam alatt
el6terjesztett fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoki birdsag itéletének fellebbezett rendelkezését
részben megvaltoztatja, és a felperest annak tlirésére kételezi, hogy a ... hrsz.-u, ...,
.... Szam alatti ingatlan felperes neveén allé 1/2 (50/100) tulajdoni hanyadbdl 24/100-
ra az alperes tulajdonjogat élettarsi vagyonkdzésség cimén bejegyezzék.

A foldhivatalt az irant keresi meg, hogy a felperes 1/2 (50/100) tulajdoni hanyadat
26/100-ra csdkkentse, mig az alperes 1/2 (50/100) tulajdoni hanyadat 74/100-ra
ndvelje élettarsi vagyonk6zdsség jogcimén.

A kdz6s tulajdont akként sziinteti meg, hogy a felperes 26/100 tulajdoni hanyadat
4.030.000 (Négymillié-harmincezer) forint megvaltasi ar ellenében adja az alperes
tulajdonaba; a 3.000.000 forint megvaltasi ar megfizetését kdvetbéen a felperest
illet tovabbi 6sszeget 1.650.000 forintrél 1.030.000 (Egymillié-harmincezer) forintra
szallitja le.

A foldhivatalt azzal keresi meg, hogy a megvaltasi ar megfizetésének az igazolasat
kovetben az alperes tulajdonjogat a felperes 26/100 tulajdoni hanyadara
tulajdonk6z0sség megszintetése jogcimeén jegyezze be az ingatlan-nyilvantartasba.

A felperest megilletd 972.000 forint lejart tobblethasznalati dijat 842.400
(Nyolcszaznegyvenkettbezer-négyszaz) forintra, a megvaltasi ar kifizetéséig jard
havi 36.000 forint tdbblethasznalati dijat havi 31.200 (Harmincegyezer-kettészaz)
forintra, mig ezt kdvetben a teljes megvaltasi ar megfizetéséig jaroé havi 12.000 forint
tobblethasznalati dijat havi 4.000 (Négyezer) forintra leszallitja.



Az alperes Kkereseti illetékfizetési kotelezettségét 212.000 forintrél 171.300
(Egyszazhetvenegyezer-haromszaz) forintra leszallitja.

Egyebekben az els6foku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg - 15 napon belil - az alperesnek 30.000
(Harmincezer) forint plusz afa 6sszegl egyluttes els6- és masodfoku perkdltséget.

A le nem rétt 62.500 (Hatvankett6ezer-6tszaz) forint fellebbezési eljarasi illetékbdl
az alperes 21.900 (Huszonegyezer-kilencszaz) forintot koételes az allamnak -
felhivasra - megtériteni, mig 40.600 (Negyvenezer-hatszaz) forint fellebbezési
eljarasi illetéket az allam visel.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes és az alperes hazastarsak voltak, a hazassagi életk6zosséguk fennallasa
idején - 1994. december 21-én - 900.000 forint vételarért - az alperes édesanyjanak
600.000 forint eértékl termel6szovetkezeti részjegyének felhasznalasaval -
vasaroltak a ..., ... hrsz. alatt nyilvantartott lakohaz, valamint a ... hrsz. alatt
nyilvantartott kert mivelési agu ingatlant. A peres felek 2001-ben az el6z6 évben
eladott ... ingatlan eladasi ara - 2.300.000 forint -, valamint 1.000.000 forint hitel és
2.700.000 forint megtakaritott pénz felhasznalasaval 6.000.000 forintért vasaroltak
meg a perbeli ..., .... szam alatti ingatlant. Hazassaguk 2002 elején megromlott,
életk6zosségliiket megszakitottak, hazassaguk felbontasara 2003 novemberében
kerllt sor, a felperes 2004 majusaban - k6zés gyermekikkel egyitt - elkdltdzott a
perbeli ingatlanbdl ...ba. A felperes ... szolgalati lakasaban 2004 augusztusatol az
eletk6zosseguket helyreallitottak, 2007 oktoberéig élettarsi kapcsolatban éltek,
k6z6sen gazdalkodtak. Az alperes a ...i ingatlan 2005-ben kezdddoétt felujitashoz
felhasznalta a munkalgyi kozpont 2.645.000 forint Osszegli kamatmentes
visszatéritendd tamogatasat, az 1.060.000 forint 6sszegli szil6i 6rokségét, tovabba
az édesapjatol 2006 tavaszan kapott 1.800.000 forintot. Az alperes a felujitas soran
két Uzlethelyiséget alakitott ki, amelyeket bérbeadas utjan hasznosit, a bérleti dijat
kizarolagosan az alperes hasznalja fel, ugyanakkor 6 viseli a teljes ingatlan rezsi
koltségét is. A perbeli ingatlan jelenlegi forgalmi értéke 15.500.000 forint, az
ingatlan forgalmi értékét a felujitasi munkalatok 5.000.000 forint értékben novelték.

A felperes keresetében a perbeli ingatlanon fennallé kdzo6s tulajdon megsziintetését
kérte ugy, hogy az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyezett 1/2 tulajdoni hanyadat
10.000.000 forint megvaltasi ar ellenében a birdsag adja az alperes tulajdonaba. A
felperes az Uzlethelyiségek tekintetében 2007. oktober 1. napjatdl, a lakdingatlanok



tekintetében 2009. november 1. napjatél havi 30.000 forint hasznalati dij
megfizetésére kérte kdtelezni az alperest.

Az alperes viszontkereseti kérelmében annak megallapitasat kérte, hogy a felperes
ténylegesen az ingatlan 1/10 tulajdoni hanyadaval rendelkezik, ugyanis az ingatlan
megvasarlasara, valamint felujitasara forditott 0sszeg az alperes kulén vagyona
volt. El6adasa szerint a hazassag felbontasat kdvetéen a felperes a perbeli ingatlan
felujitasaban nem vett részt, azt kizardlagosan az alperes finanszirozta. Az alperes
a felperes tobblethasznalati dij iranti igényének elutasitasat kérte, arra hivatkozva,
hogy az ingatlan fenntartasi koltségeit egyedul viseli, amely meghaladja az ingatlan
hasznositasabol eredd bevételeit, utalt arra is, hogy a felperest az ingatlanbdl soha
nem zarta ki.

A felperes az alperes viszontkeresetének elutasitasat kérte. Nem vitatta, hogy a ...
ingatlan megvasarlasahoz az alperes édesanyjanak részjegye is felhasznalasra
keriilt, azonban nem 600.000 forint, hanem 400.000 forint értékben. Allitasa szerint
az alperessel az életkdzésséget 2004 augusztusaban helyreallitotta, amely 2007
oktdberéig fennallt, ezen idd alatt élettarsi kapcsolatban éltek. Hivatkozasa szerint
az ingatlan felujitdsat 2005-t61 2007 oktoberéig - életk6zdsséguk végleges
megszakitasaig - kodzdsen finansziroztak akként, hogy a felperes a csalad
fenntartdsanak koltségeit, a kdzos lakdhelylk rezsi koltségeét viselte, az alperes
pedig a perbeli ingatlan felujitdsara forditotta jovedelmét. Az alperes egyebekben a
felperes keresetének teljesitését, a ko6zds tulajdon megsziintetését nem ellenezte
azzal, hogy az eltér6 tulajdoni hanyadok alapjan kérte a tulajdonk6zdsség
megszlntetését, 3.000.000 forint erejéig vallalta a megvaltasi ar megfizetését.
Magasabb megvaltasi ar meghatarozasa esetére vallalta, hogy azt hosszabb
hataridd alatt, de teljesiti.

Az elséfoku birdsag itéletével megallapitotta, hogy a perbeli ingatlan az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzéstél eltéréen 3/10 részben a felperes, mig 7/10 részben az
alperes tulajdonat képezi. Az itélet jogerére emelkedését kdvetben megkeresni
rendelte a ...i Korzeti Foldhivatalt, hogy az ingatlan tekintetében a felperes tulajdoni
hanyadat a bejegyzett 1/2 tulajdoni hanyadrél 3/10 tulajdoni hanyadra csdkkentse,
mig az alperes bejegyzett 1/2 tulajdoni hanyadat 7/10 tulajdoni hanyadra ndvelje,
hazassagi kilén vagyon jogcimén. Az ingatlanon fennalld k6zds tulajdont akként
rendelte megszintetni, hogy a felperes 3/10 tulajdoni hanyadat 4.650.000 forint
megvaltasi ar ellenében az alperes tulajdonaba adta. Kbtelezte az alperest, hogy a
megvaltasi arbdl 15 napon bellll fizessen meg a felperesnek 3.000.000 forintot, a
fennmarad6 1.650.000 forint megfizetésére 2012. junius 31. napjaig kotelezte az
alperest. Megkeresni rendelte a fdldhivatalt, hogy a teljes megvaltasi ar
medfizetésének igazolasat kovetéen a felperes 3/10 tulajdoni hanyadat
vagyonk6zdsség megsziintetése jogcimén jegyezze at az alperes tulajdonaba, az
egyéb ingatlan-nyilvantartasi bejegyzések érintetlentl hagyasa mellett. Kotelezte az
alperest, hogy az Uzlethelyiségek tekintetében 2007. oktéber 1. napjatdl, a
lakdingatlan tekintetében 2009. november 1. napjatdol 2011. januar 31. napjaig
terjedd idére keletkezett tobblethasznalati dij cimén fizessen meg a felperesnek



972.000 forintot. Kotelezte az alperest, hogy 2011. februar 1. napjatél minden hénap
15. napjaig fizessen meg - a 3.000.000 forint megvaltasi ar kifizetéséig - havi 36.000
forint, mig a megvaltadsi ar teljesitésétdél kezddédben a teljes megvaltasi ar
medfizetéséig havi 12.000 forint tdbblethasznalati dijat a felperes részére. A
felperes keresetét és az alperes viszontkeresetét ezt meghaladdan elutasitotta.
Kotelezte az alperest, hogy - felhivasra - fizessen meg az allamnak 212.000 forint
eljarasi illetéket. Rendelkezése szerint az ezt meghaladdan le nem roétt illetéket és
szakért6i koltséget az allam, egyéb koltségeiket a peres felek maguk viselik.

A lefolytatott bizonyitas eredményeként az elséfoku birosag tényként allapitotta
meg, hogy a peres felek hazassagi életk6zdssége 2002. év elejéig allt fenn,
hazassaguk felbontasara 2003 novemberében sor kerult, azonban 2004
augusztusatdl 2007 oktoberéig a peres felek élettarsi életk6zésségben éltek és
kézosen gazdalkodtak. Kifejtette: a ... ingatlanban a felperes ténylegesen 1/6
részben, mig az alperes 5/6 részben lett tulajdonos, ugyanis a 900.000 forintos
vételarbdl a peres felek k6zdés vagyona 300.000 forint volt, a tovabbi 600.000 forint
az alperes kuldén vagyona volt, miutan azt - a hazassagi életk6zdsség fennallasa
alatt - az alperes édesanyja bocsajtotta a peres felek rendelkezésére. Az elséfoku
bir6sag megallapitasa szerint a ...i ingatlan 6.000.000 forintos vételarabdl a felperes
2.235.000 forintot, mig az alperes 3.765.000 forintot biztositott, igy a felperes a ...i
ingatlanban annak megvasarlasakor 37%-ban, mig az alperes 63%-ban valt
tulajdonosava. Az els6foku birésag ugy tekintette, hogy az élettarsi kapcsolat
fennallasa alatt a felek fele-fele aranyban szereztek k6z0s tulajdont, ugyanis ettél
eltéré szerzési aranyt nem kivantak bizonyitani az eljaras soran. A ...i ingatlan
felljitdsara az élettarsi kapcsolat fennallasa alatt kertlt sor, a felujitas bekertlési
ertékét - a beszerzett szakértéi véleményre tekintettel - 8.000.000 forintban
allapitotta meg azzal, hogy ebbél 5.500.000 forint igazolhatéan az alperes kulén
vagyonabol kerult felhasznaldsra. Az ezt meghaladdé 2.500.000 forint bekerulési
értéket a peres felek élettarsi kapcsolatanak fennallasa alatt az ingatlanra forditott
50-50%-0s kdz6s vagyonanak tekintette, és megallapitotta, hogy a felujitast 85%-
ban az alperes, 15%-ban a felperes finanszirozta. A szerzéskori tulajdoni allapot,
valamint a felujitasban térténd részvétel alapjan ugy hatarozott, hogy jelenleg az
ingatlannak a felperes 30%-ban, az alperes 70%-ban tulajdonosa. Az elséfoku
birosag - az 6sszegszerlség kapcsan a beszerzett szakertoi véleményt elfogadva -
alaposnak talalta a felperes tobblethasznalati dij iranti igényét is.

Az els6foku birdsag itélete ellen az alperes terjesztett el fellebbezést, annak
megvaltoztatasaval kérte, hogy a birésag a felperes tulajdonjogat 1/4, az alperes
tulajdonjogat 3/4 részben hatarozza meg, és a felperes tulajdoni hanyadat
3.875.000 megvaltasi ar ellenében adja az alperes tulajdonaba. A hasznalati dij
leszallitasat kérte - 2011 januar végéig elszamolva - 343.750 forintra. Elfogadta,
hogy a perbeli ingatlan szerzéskori értékének 37%-a illette meg a felperest,
azonban tovabbra is allitotta, hogy a felujitdssal létrejott értékndvekedés teljes
egészében az alperes javara szamolandd el, hiszen a szakértdi vélemény altal is
megallapitottan 2008-ban - amikor mar a felperes el6adasa szerint sem éltek
élettarsi kapcsolatban - 2.310.000 forint értékben ruhazott be az ingatlanba. A



hasznalati dij kapcsan elbadta, hogy az lizletek bérbeadasa 2006-2007-ben tértént,
azonban a bérleti dijakat 2008 januarjatdél kapta meg, mivel a bérlok a sajat
igényuknek megfeleléen atalakitottdk, illetve kialakitottdk az Gzleteket, és
beruhazasaik értékét elszamolta a bérleti dijban. A két lizlet bérleti dija havi 54.000
forint, az ado, és a 30%-o0s rezsi koltseg kifizetését kovetden 25.000 forint marad az
alperesnek, ezért a felperes - 1/4 tulajdoni hanyadat figyelembe véve - az lzletek
utan havi 6.250 forint hasznalati dijra tarthat igényt. A lakas hasznalataval
kapcsolatban arra hivatkozott, hogy a 60.000 forintos havi hasznalati dij eltulzott,
tekintetbe véve a haz életkorat, épitési modjat, valamint azt, hogy a felujitdsa még
nem fejez6dott be. Alldaspontja szerint a havi hasznalati dij 30.000 forintnal
magasabb 6sszegben nem allapithatd meg, amelynek 1/4 része illeti meg a
felperest.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara iranyult.
Allaspontja szerint az alperes figyelmen kiviil hagyta azt a tényt, hogy az ingatlan
felljitasara az élettarsi kapcsolatuk fennallasa alatt kerilt sor. Nézete szerint az
els6foku birdsag altal megitélt tobblethasznalati dij 6sszege nem eltulzott.

Az alperes fellebbezése a kdvetkezOk szerint részben alapos.

Az els6foku birésag a tényallast a kereseti kérelem elbiralasahoz szikséges
mértékben feltarta, a Fovarosi itél6tabla az arra alapitott és a helyesen felhivott
jogszabalyok helytallé alkalmazasaval meghozott itéleti dontésével tulnyomorészt -
a felperes tulajdoni hanyada mértékének, és ennek kdvetkeztében a hasznalati dij
0sszegének a megallapitasa kivételével - egyetértett.

Nem volt vitas a felek kdzott, hogy életkdzdsségik 2007 oktéberéig allt fenn,
ugyanakkor az elséfoku birdsag itélkezése alapjaul elfogadott aggalytalan -
kiegészitett - szakértbi vélemény megallapitasa szerint a perbeli ingatlanon ezt
kovetéen, 2008-ban is torténtek - a szakvéleményben részletezettek szerint -
épitési-szerelési és éplletgépészeti munkak. Az alperes alaptalanul hivatkozott
fellebbezésében arra, hogy 2008-ban 2.310.000 forint értékben végzett munkat az
ingatlanon, ugyanis e beruhazas dsszegét is csokkenteni kell a szakértdi vélemény
szerint a szerény mindségl, és hazilagos kivitelezés miatt. Az el6z6ekben
kifejtettekre tekintettel a 8.000.000 forintos bekertlési értékbél nem csak az
els6foku birdsag itéletében meghatarozott 5.500.000 forint tekinthetd6 az alperes
kilén vagyonanak, hanem az alperes altal 2008-ban végzett felujitasi munkak
1.980.000 forint bekerilési értéke is (2.310.000/9.340.000 = 1.980.000/8.000.000),
és csak a fennmarado6 520.000 forint tekinthet6 a peres felek élettarsi kapcsolatanak
fennallasa alatt az ingatlanra forditott 50-50 %-0s aranyu kdz6s vagyonanak.
Mindebbdl az kdvetkezik, hogy a felujitast az alperes 97 %-ban (7.740.000 forint),
mig a felperes 3 %-ban (260.000 forint) finanszirozta, és ilyen aranyban kell a
javukra figyelembe venni a felujitas értékemel6 hatasat, igy a felperes az ingatlan
jelenlegi forgalmi értékéhez képest 26/100 -
[(10.500.000*0,37)+(5.000.000*0,03)1/15.500.000 - aranyban, mig az alperes



74/100 - [(10.500.000%0,63)+(5.000.000*0,97)}/15.500.000 - aranyban lett
tulajdonosa a ...i ingatlannak.

Az els6foku birdsag itéletének az alperest tdbblethasznalati dij megfizetésére
kotelez6 rendelkezését tamado alperesi fellebbezés jogalapja tekintetében nem volt
megalapozott, azonban a dij O0sszegét a tulajdoni aranyok el6zbek szerinti
valtoztatasara figyelemmel modositani kellett.

E fellebbezési kérelem vizsgalatanal a kévetkez6 jogszabalyi rendelkezéseket kell
iranyadonak tekinteni. A Ptk. 140. § (1) bekezdése szerint a tulajdonostarsak
mindegyike jogosult a dolog birtoklasara és hasznalatara; e jogot azonban az egyik
tulajdonostars sem gyakorolhatja a tobbiek jogainak és a dologhoz f(iz6d6
torvényes érdekeinek sérelmére. A Ptk. 141. §-a értelmében a dolog hasznai a
tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk aranyaban illetik meg; ilyen aranyban terhelik
Oket a dolog fenntartasaval jard és a dologgal kapcsolatos egyéb kiadasok, a k6zds
tulajdoni viszonybdl eredd kotelezettségek, és ugyanilyen aranyban viselik a
dologban beallott kart is.

A Févarosi [télétabla altalanossagban kiemeli, hogy a tébblethasznalati dij iranti
igény a tulajdonjog hasznalati részjogositvanyabdl ered6 kdvetelés: a kdzos
ingatlannak a tulajdoni aranytol eltér6 hasznalata esetén a tobblethasznalatért
megfelel6 ellenértéket kell fizetni. Ezt az ellenértéket csak a tényleges hasznalat
utan lehet kdvetelni, nem illeti meg ellenérték azt a tulajdonostarsat, aki a részére
nyitva allé hasznalati lehetbséggel sajat elhatarozasabdl nem él.

A Ptk. hivatkozott rendelkezése értelmében a hasznalat mértéke alapjan a
tulajdonostars a tdbblethasznalati dij fizetése aldl egyrészt akkor mentesilhet, ha az
ingatlant csak részben - kizardélag a tulajdoni hanyadanak megfeleld mértékben -
hasznalja, és ezaltal a tobbi tulajdonostarsnak is lehetésége van a hasznalati jog
gyakorlasara, masrészt pedig, ha a tébblethasznalata ingyenesnek mindsuil.

A perben feltart adatok alapjan megallapithatd, hogy az ingatlant teljes
terjedelmében kizarolag az alperes hasznalja. Helytalléan allapitotta meg ezért az
els6foku birésag, hogy az alperesnek a kozos ingatlan tulajdoni aranytdl eltéré
hasznalata miatt a tébblethasznalatért - a megvaltasi ar teljes kiegyenlitéséig -
megfeleld ellenértéket kell fizetnie. A tdbblethasznalati dij mértékének alapjaul
szolgalé - szakmai érvekkel alatamasztott - igazsagugyi szakértéi vélemény nem
volt homalyos, hianyos, dnmagaval, illetve a bizonyitott tényekkel ellentétben allo.

Mindezek alapjan a Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdésére figyelemmel megvaltoztatta, és a felperest a nevén allé tulajdoni
hanyadb6l az alperes 24/100 aranyu tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésének tlrésére kotelezte; az ingatlan-nyilvantartasrél szélo 1997. évi CXLI.
torvény (Inytv.) 26. § (8) bekezdés szerinti kbvetkezménynek eleget téve intézkedett
a tulajdonosvaltozas atvezetése érdekében az ingatlanugyi hatdosag megkeresése
irant. A felperes tulajdoni hanyadat megvaltoztaté rendelkezés kdvetkeztében



leszallitotta a kdzds tulajdon megsziintetése kapcsan az alperes altal fizetend6
megvaltasi arat, valamint a 3.000.000 forint megvaltasi ar megfizetését kovetden a
felperesnek jar6 tovabbi 6sszeget; a megvaltasi ar teljes kiegyenlitését kdvetben az
alperes tulajdonjoganak bejegyzését a felperes igy modositott tulajdoni hanyadara
rendelte el, és a tulajdoni hanyadokban bekdvetkezett valtozashoz igazodva
csOkkentette a tdbblethasznalati dij 6sszegét is. A Févarosi itélétabla az elséfoku
bir6sag itéletének ezt meghalad6é rendelkezéseit - helyes indokaira utalassal -
helybenhagyta.

A felperes megvaltoztatott tulajdoni hanyada folytan kialakuld pernyertességi-
pervesztességi arany a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan a kereseti illetékfizetési
kotelezettség modosulasat is eredményezte.

A megvaltoztatd rendelkezés értelmében a Fdvarosi [télétabla a Pp. 239. §-an
keresztll érvényesul6 Pp. 81. § (1) bekezdése és a Pp. 86. § (3) bekezdése alapjan
a felperest kotelezte az alperes jogi képviseletével felmerilt, a 32/2003. (VIII. 22.)
IM rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdéseiben foglaltak szerint, a végzett munkaval
aranyosan - a 4/A. § értelmében az afa figyelembevételével - megallapitott tigyvédi
munkadijbaol all6 egyuttes els6- és masodfoku perkoltség viselésére.

Az alperes részben eredményes fellebbezése kovetkezményeként a Pp. 239. §-a
folytdn alkalmazandd Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan az alperes személyes
illetékfeljegyzési jog folytan le nem roétt, az Itv. 47. § (1) bekezdésében
meghatarozott mértékli fellebbezési eljarasi illeték viselésére vonatkozo
rendelkezés - tekintetbe véve a felperes teljes személyes kbltségmentességét is - a
6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (1) és (2) bekezdésén, 14. §-an, valamint 15. §
(1) és (3) bekezdésén alapul.

Budapest, 2011. majus 25.
Dr. Saghy Maria s.k.
a tanacs elndke

Dr. Kincses Attila s.k. Dr. Varga Edit s.k.
el6éado bird bird



