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7.Pf.21.682/2010/5.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla dr. Brolly Tamas ligyvéd altal képviselt felperes neve (felperes
cime) felperesnek - dr. Ronai Ferencné ugyvéd altal képviselt |l.rendl alperes neve
(I.rendd alperes cime) |. rendd és ll.rendl alperes neve (ll.rendl alperes cime) Il.
rendd, lll.rend( alperes neve lIl. rend(, a Havasi Ugyvédi Iroda tagjaként eljaré dr.
Havasi Jézsef ligyvéd altal képviselt 1V.rendi alperes neve (IV.rendd alperes cime)
IV. rendl és az V.rend( alperes neve (V.rend(i alperes cime) V. rend(i alperesek
ellen k6zo6s tulajdon megsziintetése irant inditott perében a Fejér Megyei Birdsag
2010. julius 2. napjan kelt 6.P.20.465/2009/58. szamu itélete ellen az I-Il. rendi
alperesek részérdl 59. sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan meghozta a
kdvetkez6

részitéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, fellebbezett rendelkezései kozll az I. és Il. rendl alpereseket hasznalati dij
fizetésére kotelez6 rendelkezés tekintetében az els6foku birdsag itéletét
helybenhagyja, mig a k6zds tulajdon megsziintetése vonatkozasaban hatalyon kivul
helyezi, és az els6foku birésagot ebben a keretben a per ujabb targyalasara és
ujabb hatarozat hozatalara utasitja.

Egyetemlegesen kotelezi az I-1l. rendl alpereseket, hogy 15 napon belll fizessenek
meg a felperesnek 10.000 (Tizezer) forint plusz afa dsszegl fellebbezési eljarasi
koltséget.

A hatalyon kiviil helyezé rendelkezésekre tekintettel a Févarosi [télétabla a felperes
fellebbezési eljarasi koltségét 80.000 (Nyolcvanezer) forint plusz afa 6sszegben,
mig egyuttesen az I-ll. rendl alperesek fellebbezési eljarasi kdltségét ugyancsak
80.000 (Nyolcvanezer) forint plusz afa 6sszegben allapitia meg azzal, hogy annak
viselésérdl az els6foku birésag hataroz.

A le nem rétt 32.400 (Harminckettéezer-négyszaz) forint fellebbezési eljarasi
illetéket az I. rend(i alperes kételes az allamnak - felhivasra - megfizetni.

Ez ellen a részitélet ellen fellebbezésnek helye nincs.



Indokolas

A ... szam alatti ingatlan 2/6 aranyban a felperes, 3/6 aranyban testvére, a Il. rendd
alperes, mig 1/6 aranyban a IV. rendu alperes tulajdonaban all, az V. rend( alperes
jelzélogjogosult.

A felperes és a Il. rendl alperes az altaluk épitett és kizardlagos hasznalatukba
kerllt Gzlethelyiségben vendéglatoipari tevékenységik folytatasara hoztak létre
1990 augusztusaban az |. rend( alperesi gazdasagi tarsasagot. Az éttermet a
testvérek 2003 majusaig kdzoésen tzemeltették, ekkor azonban a felperes tagsagi
viszonyat felmondta, személyes munkavégzését megszintette. Az igy kialakult
helyzetet rogzité 2004. januar 10-én kelt tarsasagi szerz6dés modositas szerint a
felperesnek vagyoni betétjével kapcsolatos kovetelése nem volt, a tarsasag
vagyonszaporulataval kapcsolatos elszamolast egy honapon belil tervezték, erre
azonban nem kertlt sor.

Felmondasat kdvetbéen a felperes az ingatlanra vonatkozé hasznalati dijigényét
jelentette be, és 2003 nyaran a Il. rend( alperessel ugy allapodott meg, hogy 2003.
julius 1-jétél az I. rendl alperes az étterem hasznalata fejében havi 30.000 forintot
fizet és napi két ebédet biztosit. A teljesités az I. rendl alperes részérél harom
hoénapon at folyamatos volt, 2003 szeptemberétél azonban a felperes az ebéd
készpénzben tortend fizetését, erre figyelemmel havi 40.000 forint hasznalati dij
megfizetését kérte. Az ajanlatot az I. rendl alperes nem fogadta el, és ezt kdvetden
- adobtartozasa torlesztésére hivatkozassal - az addigi dijakat sem fizette. A felperes
az adotartozds részletekben valé medfizetéséig a hasznalati dij teljesitésére
halasztast engedélyezett, azonban az I. rend(i alperes ezt kdvetéen sem teljesitett.

Az éttermet jelenleg - a mellette 1évG, korabban viragboltként funkcionalo
uzlethelyiséget is odacsatolva - a Il. rendl alperes muikddteti, aki a felperes
kilépését kdvetden az ingatlanban 2004-ben és 2005-ben 1.195.300 forint koltségl
beruhazasokat végzett, azonban az étterem a korszerUsités és atalakitas ellenére
sem felel meg a jogszabalyi koévetelményeknek. Az ingatlan forgalmi értéke
24.500.000 forint, ezen belll a felperes és a Il. rendi alperes 6sszesen 4/6 tulajdoni
hanyadanak megfelel6 étterem a hozzatartoz6é telekrésszel egyutt 19.000.000
forintot ér, melybdl 1.200.000 forint a Il. rend( alperes altal végzett beruhazasok
értéke.

A felperes keresetében a k6zds tulajdon részleges megsziintetését kérte akként,
hogy 2/6 aranyu tulajdoni hanyadat 9.500.000 forint ellenében a Il. rend(i alperes
valtsa magahoz; a Il. rendl alperes 1.200.000 forint értékd beruhazasainak
elszamolasat nem ellenezte. A IV. és V. rend( alpereseket a kdzods tulajdon
megszuntetésének tlrésére kérte kotelezni. Az |. és Il. rend( alperesek
egyetemleges marasztalasaval 2003. oktdéber 1-jétél tobblethasznalati dij
megfizetését is kérte, melynek hatralékos Osszegét az itélethozatalig 3.475.000



forintban jeldlte meg, mig az itélethozataltdol a kdzds tulajdon megsziintetéseéig
havi 42.500 forint hasznalati dijat kért.

A ll. rend( alperes a kdzos tulajdon megsziintetését nem ellenezte, a megvaltasi
arat 6.000.000 forintban kérte megallapitani. El6adta, hogy ezt meghaladd 6sszegu
megvaltasi ar teljesitésére nem képes. Az I-Il. rend( alperesek a hasznalati dijigény
jogalapjat részben elismerték, am annak dsszegét eltulzottnak tartottak. A dijfizetés
kezdd id6pontjat a felperessel Iétrejott megallapodasra hivatkozva 2006 juliusatol
kezdb6dben fogadtak el, mert a tarsasag hosszu tavu kotelezettségei ekkor szlintek
meg, allaspontjuk szerint ezért a korabbi idészakra vonatkozé hasznalati
dijigénynek nincs jogalapja. A hasznalati dij 6sszegét legfeljebb havi 30.000
forintban talaltak elfogadhatonak.

Az |. rendl alperes a vele szemben elbterjesztett hasznalati dijkdveteléssel
szemben - a cég vesztesegének felét kitevd 3.094.000 forint erejéig - beszamitassal
elt.

A felperes tagadta, hogy az |. rend( alperes kotelezettségei fennallta idejére a
hasznalati dij fizetését elengedte volna. A hasznalati dij 6sszegét a rendelkezésre
allé szakvélemények alapjan kérte megallapitani. A beszamitasi kifogas elutasitasat
kérte.

A IV-V. rendl alperesek - az V. rend( alperes jelzalogjoganak valtozatlanul hagyasa
mellett - a kereset teljesitését nem ellenezték.

Az els6foku birdsag itéletével a felperes és a Il. rendl alperes kozott fennallo
tulajdonk6zosséget akként sziintette meg, hogy a felperes 2/6 tulajdoni hanyadat
8.900.000 forint megvaltasi ar ellenében a Il. rendl alperes tulajdonaba adta, az V.
rendd alperes jelzalogjoganak érintetlenil hagyasa mellett, és ennek tlrésére
kotelezte a IV. rendl alperest. Kotelezte a Il. rendl alperest, hogy a megvaltasi
arbol 60 nap alatt 8.000.000 forintot, mig a fennmarad6é 900.000 forintot harom
egyenld részletben, 2011. junius 30-ig, december 31-ig, végil 2012. junius 30-ig
fizesse meg, akként, hogy egyetlen részlet megfizetésének az elmulasztasa esetén
a teljes Osszeg esedékessé valik. Kotelezte az I. rend(i alperest - a tble vald
behajthatatlansag esetén a Il. rend( alperest -, hogy 30 napon belil fizessen meg a
felperesnek 2003. oktéber 1-jét6l 2010. junius 30-ig 3.039.000 forint hatralékos
hasznalati dijat és 2007. augusztus 15-t6l jaré kamatat, tovabba 2010. julius 1-jétdl
az itélet jogerére emelkedéséig havi 42.500 forint hasznalati dijat. Kotelezte az |.
rendd alperest, hogy a felperesnek 15 napon belul 37.500 forint perkoltséget
fizessen meg, mig a tovabbi koltségekrdl ugy rendelkezett, hogy azt a felek maguk



viselik. Az ezt meghalado keresetet elutasitotta. Az I. rendd alperest 36.000 forint,
mig a Il. rend(i alperest 289.500 forint kereseti illeték megfizetésére kotelezte. Az
itélet jogerdére emelkedése utan megkeresni rendelte a féldhivatalt a perfeljegyzés
torlése, valamint a felperes 2/6 tulajdoni hanyadara vonatkozo Il. rendd alperesi
tulajdonjognak koéz6s tulajdon megsziintetése cimén torténdé bejegyzése irant,
utobbi bejegyzés tekintetében attol fliggben, hogy a Il. rendl alperes a felperesnek
a megvaltasi ar kifizetését igazol6 teljes bizonyitd erejii maganokiratba foglalt
nyilatkozatat csatolja.

Az elsOfoku birosag itélete indokolasaban kifejtette, hogy a k6z6s tulajdon
megszlntetési modok kdzil csak a felperes altal kért megvaltas volt alkalmazhato,
amit dnmagaban a Il. rendl alperes sem ellenzett, csupan az annak alapjaul
szolgalé forgalmi értéket vitatta. Az els6foku birdsag a megvaltasi ar 6sszegét a
peres eljardsban beszerzett ... igazsagugyi szakértd aggalytalannak tekintett
véleménye alapjan hatarozta meg 19.000.000 forintban, és abbol levonasba
helyezte a Il. rend(i alperes altal végzett beruhazasok értékét, igy adddott a
megvaltasi ar alapjaul szolgalé 17.800.000 forintos 0sszeg, amelynek a fele illeti
meg a felperest. Ramutatott: a megvaltasi ar teljesitésének hataridejét a felperes és
a Il. rendl alperes érdekeinek szem el6tt tartasaval hatarozta meg, azzal, hogy a
megvaltasi ar kifizetése és a tulajdonjog bejegyzése vonatkozasaban egyidejl
teljesitést rendelt.

A hasznalati dij tekintetében az els6foku birdsag ugyancsak az altala beszerzett
szakvélemény adataira tédmaszkodott, utalva arra, hogy a felperes altal
engedélyezett fizetési haladék nem értelmezheté a hasznalati dijigényrél valo
lemondasként. E vonatkozasban az elséfoku birésag megalapozatlannak talalta az
egyetemleges marasztalas iranti kérelmet, igy az ingatlant ténylegesen hasznalo |I.
rendd alperest kotelezte elsédlegesen a hasznalati dij fizetésére, és csupan
behajthatatlansag esetén, a mogoéttes felelésség szabalyai szerinti helytallasra a |l.
rendl alperest. A felperes nyilatkozatara figyelemmel a hasznalati dij fizetési
kotelezettséget csupan az itélet jogerdére emelkedéséig hatarozta meg.

Az elséfoku birésag részben alaposnak talalta a beszamitasi kifogast, utalva arra,
hogy a tarsasagtol megvalo taggal a tagsagi viszony megsziinésének idépontjaban
fennallo allapot szerint kell elszamolni. Tekintve, hogy a perben beszerzett
konyvszakertdi véleménybdl kitlinben a tarsasag vagyonabol nem fedezhetd
tartozas 6sszege a felperes felmondasakor 971.987 forint volt, az elséfoku birosag
ezen Osszeg 50%-at tartotta beszamitasra alkalmas koévetelésnek, igy addédott a
hatralékos hasznalati dij 3.039.000 forint 6sszege. A sajat tOkevesztés
beszamithatosdgat nem talalta megalapozottnak. A k6zds tulajdon megsziintetése
tekintetében az erre vonatkozo specialis perkoltség viselési szabalyokat alkalmazta,
mig a hasznalati dij kdvetelés vonatkozasaban a Pp. altaldanos szabalya alapjan
marasztalta az 1. rendl alperest a felperes javara fizetendé perkdltség
megfizetésében.



Az elséfoku birdsag itélete ellen az I. és Il. rend(i alperesek éltek fellebbezéssel,
annak megvaltoztatasaval a kereset elutasitasat kérve. Hangsulyoztak: a Il. rendi
alperes mar az elséfoku eljarasban jelezte, hogy maximum 6.000.000 forintot tud -
kdlcson igénybevételével - fizetni, és a szakeért6 altal meghatarozott forgalmi értéket
mindvégig eltulzottnak tartotta. A fellebbezési targyalason eléadta, hogy az elséfoku
birésag itéletében foglalt megszuntetésnél szamara még az arverés is kedvez6ébb
lenne. Tekintve, hogy a Il. rend(i alperes nem fizet6képes, a kdozds tulajdon
megvaltassal nem szlntethetd meg, a k6z0s tulajdon megszintetésére iranyulo
kereset elutasitasat kérte. Hivatkozasa szerint a tulajdonjog bejegyzésére
vonatkoz¢é itéleti rendelkezés nem all 6sszhangban az ingatlan-nyilvantartasi
toérvény rendelkezéseivel sem.

A hasznalati dij jogossagat az |. és Il. rendl alperesek nem vitattak, azonban annak
mértékét és kezdd idbépontjat igen. Utaltak arra: a hasznalati dij 6sszegét a
felperessel 30.000 forintban hataroztak meg ugy, hogy annak fizetése - a hosszu
tavu fizetési kotelezettségek miatt - csak akkor esedékes, ha az uzlet anyagi
helyzete azt lehetbévé teszi. A hasznalati dijkOveteléssel szemben az |. rendi
alperes beszamitani kivanta veszteségének 1/2 részét, a 2004. januar 10-i allapot
szerint, 3.094.000 forint &sszegben. Ervelése szerint a beszamitas a hasznalati
dijigényt megsziinteti, ezért e vonatkozasban is a kereset elutasitasanak van helye.
Az I. rendl alperes miikddését partolo intézmények, valamint ... kbzjegyz6i okiratba
foglalt nyilatkozatat csatoltak, amely szerint nevezett részére a felperes a
tulajdonaban allé épulet- és uzletrészét 2003 6szén 7.000.000 forint vételarért
ajanlotta fel megvételre.

A felperes az els6foku birosag itéletének helybenhagyasat kérte.
Az I-1l. rend(l alperesek fellebbezése a kdvetkezbk szerint alapos.

Az elsbéfoku birésag a hasznalati dij megfizetéseére iranyulo kereseti kérelem érdemi
elddntéséhez szikséges tényallast feltarta, és a bizonyitékokat helyesen értékelve
helytallé dontést hozott. A rendelkezésre allé adatok szerint a felperes és a Il. rend(
alperes a dijfizetésben megallapodtak. Semmiféle peradat nem tamasztja ala a Il.
rendd alperes altal hivatkozott mddositast, ami szerint az I. rend( alperes fizetési
kotelezettségei teljesitésének idejére a felperes a hasznalati dijat elengedte volna.
igy az elséfoku birdsag megalapozottan kdtelezte az I. rend(i, mig mégdttesen a 1.
rendd alpereseket a hasznalati dij megfizetésére.

Az |. rendl alperes veszteségeire alapitott beszamitasi kifogast is helyesen biralta el
az els6foku birésag. A rendelkezésre all6 adatoknak megfelel6en allapitotta meg,
hogy nem Kkerilt sor a felperessel torténd elszamolasra, és ilyen igényt a perben
sem terjesztett el6 a felperes. Az els6foku birosag ennek ellenére - a felperes
elismerésére is figyelemmel - ugy itélte meg, hogy a felperes felmondasa
idépontjaban fennall6 tartozas beszamitasara lehetéség van, ezért annak a
felperesre juto részét a hasznalati dijfizetési kdtelezettségben elszamolta.



Ehhez kapcsoléddan a Févarosi [télétabla - tekintettel arra, hogy az I-Il. rendi
alperesek fellebbezése részben a beszamitasi kifogassal kapcsolatos elséfoku
bir6sagi dontést kifogasolta - a kdvetkezéket emeli ki. A Ptk. 296. § (1) bekezdése
szerint beszamitasra az egynem és lejart kdvetelés alkalmas. Az I. rendl alperes
felperessel szembeni elszamolasi igénye a megszind tagsagi viszonybdl ered,
amely ugyan egynem( a felperes hasznalati dij igényével, lejarttd azonban csak
akkor valik, ha gazdasagi tarsasagokrol sz6l6 szabalyoknak megfeleléen sor keril a
taggal torténd elszamolasra, az ezzel kapcsolatban a peres eljarasban folyt
bizonyitas a peres felek elszamolasat nem potolja. Az elszamolasnak az aktivakat
€s a passzivakat - igy a kivalo tag koveteléseit - is meg kell jelenitenie; a per adatai
szerint a felperesnek az |. rendl alperessel szemben munkabér kovetelése van.
Mindez annyit jelent, hogy a beszamitani kivant Osszeg az elszamolas
megtorténtéig lejartnak nem tekinthetd, azaz beszamitasra nem alkalmas.
Beszamitas hianyaban az |. rendl alperes az els6foku birosag itéletében
meghatarozott hasznalati dij megfizetésére koteles.

A Kk06z0s tulajdon megszintetésére iranyuld kereseti kérelem tekintetében az
els6foku birdésag a tényallast nem tarta fel teljes egészében, ebbdl kdvetkezben arra
alapitott itéleti dontése sem megalapozott.

Az adott esetben rendelkezésre all a Il. rendl alperes nyilatkozata, ami szerint
bankkdlcsdén igénybevételével 6.000.000 forint megvaltdsi ar tekintetében
teljesitoképes. Az utolsé targyalason jogi képviseldje altal tett 8.000.000 forint
megfizetésére vonatkozd nyilatkozata nem egyértelm(i, az ugyanis a Il. rend(
alperes addigi, kovetkezetes nyilatkozataival ellentétben all. A fellebbezési
targyalason tett Il. rendl alperesi elbadas szerint ez a nyilatkozat a hasznalati dijra
is kiterjedd, azaz valamennyi felperesi igényre vonatkozott, végleges elszamolas
mellett.

llyen korulmények kozoétt - az |. és Il. rendl alperesek fellebbezésének helyes
hivatkozasa szerint - nincs méd a k6zds tulajdon alperesi megvaltas mellett t6rténd
megszintetésére. A kdzos tulajdon megszintetésére iranyuld szandék ugyanakkor
mind a felperes, mind a Il. rend( alperes részérdl megallapithato volt, ezért - annak
ellenére, hogy a felperes az els6foku birdsag tajékoztatdsa alapjan sem kérte a
k6zds tulajdon arveréssel toérténd megszintetését - indokolt a kdzds tulajdon
megszintetése egyéb modozatainak a vizsgalata, e vonatkozasban a tényallas
teljes feltarasa, figyelemmel arra, hogy a megszuntetési mddok tekintetében - a Pitk.
148. § (4) bekezdésének keretei k6zo6tt - birdsag a felek kérelméhez kétve nincs.

Mindezek alapjan tovabbi bizonyitds lefolytatasa szilkséges a kézOs tulajdon
megszlntetésének egyéb lehetséges mobdozatai - kualdndésen az arverés
lehetéségének - vizsgalata céljabdl. A Févarosi (télétabla ramutat: bar a birésag e
tekintetben a felek kérelmeihez koétve nincs, azonban hivatalbol nem folytathat
bizonyitast. Mindezek alapjan a megismételt elséfoku eljarasban a Pp. 3. § (3)
bekezdésében foglaltak szerint a bizonyitdsra szoruld tényekrdl, az azokhoz
kapcsolodd bizonyitasi teherrdl - ezen belll a szakeért6i bizonyitas sziikségességérél



- és a bizonyitds sikertelenségének kovetkezményeirdl valé birdi tajékoztatast
kovetéen, a felek altal inditvanyozott és szlkségesnek mutatkozé bizonyitast
lefolytatva, bizonyitasi inditvany hianyaban annak koévetkezményeit levonva kell
elbiralni a k6zo6s tulajdon megsziintetésére iranyulo keresetet.

Az el6z6ekben kifejtettek szerint szlikséges bizonyitas a masodfoku eljaras kereteit
meghaladja, ezért a Févarosi itélétabla a kézds tulajdon megsziintetésére iranyuld
itéleti rendelkezéseket a Pp. 252. § (3) bekezdése alapjan hatalyon kivil helyezve
az els6foku birdbsagot ebben a keretben a per ujabb targyalasara, és ujabb
hatarozat hozatalara utasitotta, mig az ezt meghaladd els6foku itéleti
rendelkezéseket, az el6z6ekben kifejtett indokolasbeli pontositassal, a Pp. 253. §
(2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

Az |. és Il. rend(i alperesek fellebbezése a hasznalati dij fizetési kotelezettség
tekintetében nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 239. §-an keresztll érvényesuld
Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan a felperes jogi képviseletével felmertilt, a 32/2003.
(VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2), (5), és (6) bekezdéseiben foglaltak szerint a végzett
munkaval aranyosan, a 4/A. § alapjan az afara is figyelemmel megallapitott Ggyvédi
munkadijbaol allé perkdltségnek a felperes javara, mig a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet
13. § (2) bekezdése, valamint a 15. § (1) és (3) bekezdéseiben foglaltak szerint, Pp.
24. § (2) bekezdés a) pontja alapjan meghatarozott pertargyértékhez igazodo, az
Itv. 46. § (1) bekezdése értelmében megallapitott fellebbezési eljarasi részilletéknek
az allam javara torténé megfizetésére kotelesek. A Févarosi [télétabla a hatalyon
kivil helyez6 rendelkezések tekintetében a peres felek fellebbezési eljarasi
koltségét ugyanezen jogszabalyi rendelkezések keretei kozott, a Pp. 252. § (4)
bekezdése alapjan csupan megallapitotta azzal, hogy annak viselésérél az elséfoku
bir6sag hataroz.
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