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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!!

A Szegedi télétabla a Bagdi-Kovacs Ugyvédi Iroda (ligyintézé: dr. Kovacs LaszI6 tigyvéd)
altal képviselt felperesnek - a dr. Torok Zoltan ugyvedaltal képviselt l.r. és Il.r. alperesek
ellen k6zos tulajdon megszintetése irant inditott perében a Bacs-Kiskun Megyei Birdsag
2011. februar 21. napjan kelt 4.P.22.400/2009/48. szamu itélete ellen a felperes 49.
sorszam alatt benyujtott fellebbezése alapjan lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta
a kovetkez6

iITELETET:

Az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatja az alabbiak szerint:

A (telepiilés neve, ingatlan cime, hrsz.-a) szam alatt nyilvantartott ingatlanon fennallo
kozos tulajdont megszinteti akként, hogy az alperesek V4 - ¥4 aranyu tulajdoni illetéségét
a felperes tulajdonaba adja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg az |. és a Il.r. alpereseknek kilon-
kulon 8.850.000 - 8.850.000,- (nyolcmillié-nyolcszazotvenezer-nyolcmillié-
nyolcszazoétvenezer) Ft-ot.

Megkeresi a Bacs-Kiskun Megyei Kormanyhivatal (teleplilés neve)-i Korzeti Féldhivatalat,
hogy - a fenti dsszeg kifizetésének igazolasat kdvetbéen - az ingatlan tulajdoni lapjardl
tordlje az l.r. alperes és a Il.r. alperes tulajdonjogat, egyidejlleg a felperes ‘2 aranyu
tulajdonszerzését jegyezze be kozds tulajdon megszintetése jogcimeén.



Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beludl hivatalos lelet készitésének terhe mellett réjon le
200.000,- (kettészazezer) Ft elséfoku eljarasi illetéket.

A felperes els6foku perkoltség fizetésére kotelezését mellézi, és kotelezi az alpereseket,
hogy 15 napon belul fizessenek meg a felperesnek személyenként 246.400-246.400,-
(kett6szaznegyvenhatezer-négyszaz-kettészaznegyvenhatezer-négyszaz) Ft elséfoku,
tovabba 600.000-600.000,- (hatszazezer-hatszazezer) Ft masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

INDOKOLAS:

A (telepuilés neve, ingatlan cime, hrsz.-a) szam alatti ingatlan 2/4 részben a felperes, 7 -
Ya aranyban az alperesek kdz0s tulajdonat képezi. Az alperesek az ingatlanilletéséguket a
felperes nagyszul6jétél vasaroltak az 1979. februar 2. napjan kelt adasvételi szerz6déssel,
amelyben a szerz6d6 felek az ingatlan hasznalati megosztasat is szabalyoztak. Az
adasvétel targyat képez6 épulet a szerz6déskotést megel6zéen bekovetkezett tlizeset
folytan kiégett, annak felujitasat, és a csalad igényeinek megfelelé atalakitasat az
alperesek végezték el.

A felperes tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartdésban a 18.906/1993.08.12. szamu
hatarozattal adasvétel jogcimén kerilt bejegyzésre. A felperes 1989. 6ta az (orszag
neve)-ban ¢él, 15 éve (telepilés neve)-ben dolgozik kutatéorvosként és
intézményvezetdkeént, hazastarsa halalat kovetéen egyedul neveli gyermekeit. A perbeli
ingatlanban 1989. és 1997. kozott nem jart, a hasznalataban allé ingatlanrész
lakofunkciéra nem alkalmas, gazdasagosan nem Uujithatd fel, mig az alperesek altal
hasznalt ingatlanrészen talalhato lakoépulet szakszerlien karbantartott.

Az ingatlan forgalmi értéke 27.400.000,- Ft, az eltér6 miszaki allapotra figyelemmel a
felperes hasznalataban |évé ingatlanrész 9.700.000,- Ft, az alpereseké 17.700.000,- Ft
értéket képvisel.

Az alperesek 46 éve élnek a perbeli ingatlanban illetve annak kdzvetlen kézelében. Az I.r.
alperes 72, a Il.r. alperes 63 éves, mindketten nyugdijasok, életkoruk és egészségi
allapotuk miatt rendszeres orvosi ellatasra szorulnak. Jelenlegi lakdhelyuktél mindossze
200 meterre van a haziorvosi rendeld, s gyalog megkozelithetd tavolsagban talalhaté
élelmiszerbolt, bevasarlokdzpontok, posta, buszmegalld, és a vasutallomas.
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A felperes keresetében az ingatlanon fennallé kozds tulajdon megszintetését kérte
akként, hogy az alperesek tulajdoni illetdségét a birésag 18 millié forint megvaltasi ar
ellenében adja a tulajdonaba. Keresete indokolasaként el6adta, hogy a korabban a
csaladja tulajdonaban allt ingatlanhoz érzelmileg kotédik, szandékaban all azt felujitani
annak érdekében, hogy nyugdijas éveiben ott tartozkodhasson.

Az alperesek ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Allitottak, hogy a felperes a
k6z0s tulajdon megszuntetését az ingatlan értékesitése eérdekében kéri. Hivatkoztak arra,
nem akadalyoztak a felperest a tulajdoni hanyadanak megfelelé ingatlanhasznalatban,
hasznositasban, hozzajarulnak ahhoz is, hogy ott épitkezzen. Védekezésuk szerint a
koz0s tulajdon megszuntetésével megszokott lakokornyezetikbél el kellene koltozniuk, igy
az ingatlan kézponti fekvése miatt jaro elényoktdl esnének el, amely méltanyos érdekeiket
sulyosan sérti.  Véleményuk szerint a felperes azért kivanja a kozos tulajdon
megszuntetéseét, hogy az ingatlant egészben értékesitve magasabb vételarat érjen el, ez
pedig visszaélésszeri joggyakorlasként értékelendd.

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. Hatarozatdnak indokolasaban
kifejtette, a kozos tulajdon megszintetése iranti igény érvényesitésére barmely
tulajdonostars jogosult ugyan, e jogat azonban nem gyakorolhatja visszaélésszer(ien, a
tobbi tulajdonostars méltanyos érdekeinek sérelmére. Vizsgalva a peres felek
korulményeit, jelentéséget tulajdonitott annak, hogy a felperes Amerikaba koltozését
kovetben éveken at nem jart az ingatlanban, karbantartasarél nem gondoskodott, ezért az
ingatlan birtokaban 1évé épllete lakhatasra alkalmatlan allapotba kerult. Kiemelte, a
felperes 15 éve ugyanazon amerikai varosban él, csaladja, munkaja odakéti, mindez
kétségessé teszi a kodzos tulajdon megszuntetése iranti kérelmének megjeldlt indokat.
Ezzel szemben értékelte, hogy az alperesek a tlzkart szenvedett lakéépuletet maguk
allitottak helyre, azt folyamatosan karbantartottak. Elfogadta azt az alperesi érvelést,
miszerint a lakokornyezetuk megvaltozasa életkorukra és egészsegi allapotukra tekintettel
is hatranyos valtozast eredményezne szamukra. llyen koérulmények kozott arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy a koézos tulajdon felperes altal kért modon torténd
megszlntetése az alperesek méltanyos érdekeinek sulyos sérelmével jarna, ezért a
keresetet elutasitotta. Hangsulyozta - az alperesek nyilatkozatara figyelemmel - nincs
akadalya annak, hogy a felperes és csaladja gyakorolja a tulajdonosi jogosultsagait, a
megosztott hasznalat mellett a tulajdonaban allé ingatlanhanyadon épitkezzen.

Az itélet ellen benyujtott fellebbezésében a felperes annak keresete szerinti
megvaltoztatasat kérte. Sérelmezte, hogy az elséfoku birésag figyelmen kivll hagyta

azt az alperesek altal sem vitatott tényt, miszerint felajanlotta az alpereseknek, hogy 6k
valtsak magukhoz a tulajdoni illetéségét, ez elél azonban az alperesek elzarkéztak arra



hivatkozassal, hogy a megvaltasi arral nem rendelkeznek. Véleménye szerint ezen ajanlat
elutasitasat az is indokolta, hogy zavartalanul hasznalhattak az 6 ingatlanrészét is, amely
tényt (tanu neve) tanu vallomasa és a becsatolt fényképek is bizonyitanak. llyen
korilmények kozott az alpereseknek nem all érdekében ellenérték megfizetése.
Lényegesnek tartotta kiemelni azt is, miszerint a pert megel6z6 targyalasok soran az
alperesek 28.500.000,- Ft ellenében hajlanddak lettek volna a tulajdoni hanyaduk
atruhazasara, ez az igény azonban lényegesen meghaladja az alperesi tulajdoni illetéség
tényleges forgalmi értéket. Allaspontja szerint a szakérté altal meghatarozott 17.700.000,-
Ft 6sszeg fedezetet biztosit az alperesek részére megfelel6 szinvonalu és allagu ingatlan
megvasarlasahoz, ezért visszaélésszerl joggyakorlas nem valdsul meg a részeérdl.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelmikben az elséfoku itélet helybenhagyasat kérték az
els6foku eljarasban kifejtett védekezésuk fenntartasa mellett. A masodfoku targyalason
akként nyilatkoztak, hogy a felperes tulajdoni illetéségét legfeliebb 5-6 millio forintért
lennének hajlandéak megvaltani.

A fellebbezés alapos.

A Ptk. 147. §-a értelmében a kodzds tulajdon megszuntetését barmelyik tulajdonostars
kérheti. A Legfelsébb Birdsag Polgari Kollégiumanak 1/2008. (V.19.) PK. véleménye VII.
pontja szerint a kozds tulajdon megszuntetése iranti kereset elutasitasara akkor kertlhet
sor, ha a tulajdontars e jogat visszaélésszerlien gyakorolja, tovabba ha a kdzos tulajdon
megszlntetése az adott korulmények kodzott a tobbi tulajdonostars méltanyos érdekeit
sulyosan sérti. A PK. vélemény csak példalozé felsorolasat adja a lehetséges elutasitasi
okoknak, a birésagnak az adott konkrét tUgyben egyénileg kell mérlegelni azokat a
feltételeket, amelyek mellett akar a joggal val6 visszaélés, akar a tulajdonostarsakat érinté
sulyos méltanytalansag megallapithaté. A birésagnak a koézdos tulajdonban allé dolog
sajatossagait, a tulajdonostarsak szemeélyi korulményeit, a dolog hasznalatanak kialakult
rendjét, az ahhoz fiz6d6 egyéni érdekeket a kdzos tulajdon megszintetésének a felek
viszonyaban alkalmazhaté mddozatat és annak kdvetkezményeit kell egybevetnie ahhoz,
hogy a kereseti kérelemrél donthessen.
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Az nem vitathatd, hogy az els6foku itéletben részletezett korulmények alapjan az
alpereseknek érdekuk flizédik ahhoz, hogy a lakéhelylk a perbeli ingatlan maradjon. Az
ingatlanhoz, a megszokott kornyezethez valdé érzelmi kotédésik, egészségi allapotuk
azonban egyuttesen sem jelentenek olyan lényeges sulyos jogsérelmet, amelyre tekintettel
nem varhato el, hogy tulajdoni illetéséguktél megvaljanak. A birésagnak a méltanyolhaté
érdekek korében minden tulajdonostars oldalan fennalld6 érdeket mérlegelnie kell.
Lényeges, hogy a felperesnek ugyancsak érdeke fliz6dik a tulajdonosi jogainak
gyakorlasahoz, amely nem csupan a birtoklas, a hasznalat, a hasznok szedésének jogat,
hanem a rendelkezési jogot, adott esetben az atruhazas jogosultsagat is magaban foglalja
(Ptk. 112. § (1) bekezdés). Amennyiben a felperesnek esetlegesen nem allna ténylegesen
szandékaban, hogy nyugdijas korara a perbeni ingatlanba koltézzon, akkor s
méltanyolhatd érdeke fliz6dik ahhoz, hogy a tulajdoni hanyada ellenértékéhez
hozzajusson. Nem mindsul joggal valé visszaélésnek, ha e célt csak ugy tudja elérni, hogy
a masik tulajdonostars tulajdoni hanyadat el6bb magahoz valtja. Nem vitas, hogy a
felperes az évek soran a tulajdoni hanyadat érinté karbantartasi kotelezettségeit nem
teljesitette, ez azonban a kereset teljesithetéségét nem érinti. Egyrészt ugyanis a felperes
ezen mulasztasa kifejezddik az azonos tulajdoni hanyadok eltér6 forgalmi értékében,
masrészt éppen a felperesi ingatlanrész jelenlegi allapota az, ami gyakorlatilag kizarja,
hogy a felperes a haszndlat, vagy hasznositas jogat, mint a tulajdonjogabdl fakado
részjogositvanyokat gyakorolja. Az az alperesi eléadas, miszerint hozzajarulasukat adjak,
hogy a felperes a tulajdoni hanyadanak megfelel6 telekrészen épitkezzen, szintén nem
teszi mellézhetévé a k6zds tulajdon megszintetését, a felperesnek ugyanis méltanyolhato
érdeke fuzddik ahhoz is, hogy a kizardélagos tulajdonaban allé telken az igényeinek
megfelel6 lakdéplletet épitsen, a kdzos tulajdon fennallasaval szikségképpen egyduttjard
korlatozo tényez6ktél mentesen. A mai életviszonyok koézott a célszerlség ellen szél a
k6zods tulajdonban lévé telken torténd épitkezés, illetve a kdzds tulajdon fenntartasa,
amennyiben azt egyéb tényezék nem indokoljak (pl. csaladi kotelékek, anyagi
korilmények). Mindezt értékelve megallapithatd, hogy a k6zds tulajdon fenntartasa esetén
a felperes lényegében nem tudna gyakorolni tulajdonosi jogait, igy az, hogy a torvény
biztositotta lehetéséggel élve a kozos tulajdon megszintetését igényli, joggal vald
visszaélésnek nem minésithetd.

Nem hagyhaté figyelmen kivil emellett az az alperesek altal kétségbe nem vont felperesi
allitas sem, miszerint az alperesek a tényleges tulajdoni hanyaduk értékéhez képest
lényegesen magasabb, 28.500.000,- Ft megvaltasi ar ellenében peren Kkivul is
hozzgjarultak volna a kozos tulajdon felperes altal kért médon valé megszuntetéséhez.
Lényeges tovabba, hogy az alpereseknek jutd megvaltasi ar megfelel6 fedezetet biztosit
lakhatasuk megoldasara.

A fentiekre figyelemmel az itél6tabla nem latta akadalyat a koézoés tulajdon
megszlntetésének.




Mindezek utan az itélétablanak a kdzos tulajdon megszintetésének maodijat illetéen kellett
allast foglalnia. A kozds tulajdon megszintetésének elsédleges mddja a természeti
megosztas (Ptk. 148. § (1) bekezdés), a perbeli esetben azonban a szakért6i vélemeénybdl
kitinéen ennek alkalmazasara nem kerulhet sor. A természetbeni megosztas
lehetéségének hianyaban a Ptk. 147. § (2) bekezdése alapjan az ingatlanon fennallo
k6z0s tulajdon megszuntethetd akként, hogy a birdésag az egyik tulajdonostars tulajdoni
hanyadat a masik tulajdonostars tulajdondba adja megfelel6 ellenérték fejében. Az
alperesek altal hivatkozott és az els6foku itéletben is felsorolt korilmények - alperesek
id6és kora, egészségi allapota, az a tény, hogy tébb mint 30 éve laknak a perbeli
ingatlanban - azt indokolnak, hogy az 6 tulajdonukba keruljon az ingatlan, a k6zos tulajdon
megsziuntetésének e maodjat azonban 6k maguk nem kérték, a peradatok alapjan hianyzik
a teljesitéképességuk, illetve - a masodfoku targyalason tett nyilatkozatukra figyelemmel -
teljesitbkészséguk is. Mindezekre tekintettel az itélétabla a kdzos tulajdont a felperes altal
kért mddon az alperesek tulajdoni illetéségének a felperes tulajdonaba adasaval sziintette
meg az els6foku eljarasban beszerzett szakértéi vélemény alapjan kimunkalt megvaltasi ar
megfizetésével, amely tekintetében a felperes - az alperesek altal sem vitatottan -
teljesitbképességgel rendelkezik.

A fellebbezés eredményre vezetett, ezért szikségessé valt az elséfoku itélet perkoltség és
illeték viselésére vonatkozd rendelkezéseinek a megvaltoztatasa is. A jelen perben a
pertargy értéke az alperesek tulajdoni hanyadanak értéke, azaz 17.700.000,- Ft. Az
els6foku eljarasban a felperes 700.000,- Ft eljarasi illetéket roétt le, a kulénbozetként
jelentkez6 200.000,- Ft megdfizetésére az itélétabla az Itv. 73/A. § (3) bekezdése alapjan
hivatalos lelet készitésének terhével hivta fel.

A koz0s tulajdon megszintetése iranti perben a perkoltség viselésének altalanos szabalya
az, hogy a készkiadasok megosztasa mellett mindegyik fél viseli a sajat koltségét (1/2008.
(V.19.) PK. vélemény VIll/g. pont). Mindezek alapjan az elséfoku eljarasban felmerult
900.000,- Ft eljarasi illetékbdl az I. és a ll.r. alperesek tulajdoni hanyaduk aranyaban
szemeélyenként 225.000,- Ft-ot, valamint a felperes altal elblegezett szakértdi koltség
tulajdoni hanyadukkal aranyos oOsszeget, azaz szemeélyenként 21.400,- Ft-ot, 0sszesen
szemeélyenként 246.400,- Ft els6foku perkoltséget kotelesek megfizetni a felperes részére.
Az itélétabla egyidejlileg mell6zte a felperes elséfoku perkdltség fizetésére kotelezését.

A kifejtettekre tekintettel az itél6tabla az els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan a rendelkezd részben foglaltak szerint megvaltoztatta.

A Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az |. és a Il.r. alpereseket a masodfoku
eljarasban teljes egészében pernyertes felperes masodfoku perkoltségének a

Pf£.11.20.332/2011/3.szam



medfizetésére, amely a lerott 900.000,- Ft masodfoku eljarasi illetéket, valamint a felperes
jogi képviseletével felmerilt és a 32/2003. (VIII.22.) IM. rendelet 3. § (2) bekezdés b)
pontja, (5) és (6) bekezdése alapjan megallapitott Ggyvedi munkadijat foglalja magaban.

Szeged, 2011. oktdber 5.

Dr.Szeghd Katalin sk.Zandczné dr. Ocské Erzsébet sk. Bereczkyné dr. Lengyel Néra sk.
a tanacs elndke el6ado bird tablabird



