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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi (télétabla a Dr. Kiss Laszlé Ugyvédi Iroda (ligyintézd: dr. Kiss Laszlo
ligyvéd) altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - a Koczor Ugyvédi
Iroda (Ugyintézd: dr. Koczor Péter Ggyveéd) altal képviselt alperes neve (alperes
cime) alperes ellen kdz6s tulajdon megszintetése irant inditott perében a Fovarosi
Birésag 2011. majus 12. napjan kelt 22.P.26.589/2009/21. szamu itélete ellen az
alperes részérdl 22. sorszam alatt elGterjesztett és 23. sorszam alatt megindokolt
fellebbezés folytan meghozta a kévetkez6

itéletet:

A Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy - 15 napon belll - fizessen meg a felperesnek 100.000
(Egyszazezer) forint plusz afa 6sszegu fellebbezési eljarasi kdltséget.

A le nem rott 900.000 (Kilencszazezer) forint fellebbezési eljarasi illetéket az allam
viseli.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperes és az alperes hazassagat a birosag 2001. december 7-én bontotta fel, a
bontoper soran a felek ugy nyilatkoztak, hogy az utols6 kdzos lakdhelylkil szolgalo
.... Szam alatti ingatlanba (a tovabbiakban: perbeli ingatlan) 1966-ban koéltoztek. Az
eletk6zosseguket 1991-ben szakitottak meg, ezt kovetben a kozds lakasban
elkilonulten éltek. Az alperes 1998. majus 19-én vasarolta meg a jelenlegi
lakciméll szolgalo .... szam alatti ingatlant, a felperes a perbeli ingatlanbol 2001.
marciusaban koltdézott el. Az egymas kozt egyenld aranyu kézos tulajdonukban allé
ingatlant 2007. februar 28-ig bérbeadas utjan hasznositottak, ezt kdvetben az
alperes az ingatlanon karbantartasi, javitasi munkalatokat végzett.

A felperes mddositott keresetében a perbeli ingatlanon fennall6 kéz6s tulajdon
arverési értékesités utjan torténé megszintetését kérte. Elismerte, hogy az
ingatlanon az alperes 600.000 forint értékben munkalatokat végzett, ennek fele
részét a megvaltasi arban kérte elszamolni. A minimalis kikidltasi arat a perben



beszerzett szakért6i vélemény alapjan 38.000.000 forintban kérte meghatarozni. Az
alperesnek a perbeli ingatlan tarsashazza alakitasa iranti kérelmét elutasitani kérte
arra hivatkozva, hogy egészségi allapota miatt az ingatlan ellenértékére van
szlksége. Hivatkozott arra is, hogy az alperes kizardlag ideiglenes budapesti
tartozkodasai alkalmaval hasznalja az ingatlant, ezért mindkett6juk érdeke az
ingatlan értékesitése. Allitasa szerint a tarsashazza alakitas feltételei nem allnak
fenn, az csak jelentds anyagi terhet jelent6 atalakitast kovetéen lenne lehetséges. A
kertgondozassal kapcsolatos igény elutasitasat kérte, ugyanis a bérleti szerz6dés
megsziinésekor az elszamolasra kerllt, azt koévetbéen pedig ilyen jellegl
munkavégzés nem tortént. Allitotta, hogy az ingatlanrdl nem szallitott el alperesi
tulajdonu épitbanyagokat, igy az alperesnek az utols6é targyalason elbterjesztett
beszamitasi kifogasat is elutasitani kérte.

Az alperes a k6zds tulajdon megsziintetését nem ellenezte: az ingatlan tarsashazza
alakitasat kérte. Alapito okirat tervezetet és tervdokumentaciot csatolt, eléadta, hogy
150.000 forint érték( atalakitasi munka elvégzése utan az ingatlan mdszakilag is
megfelelne a tarsashazakkal szemben tamasztott kovetelményeknek. Kérelmét
azzal indokolta, hogy érzelmileg kétédik az ingatlanhoz, budapesti orvosi kezelései
miatt sziksége van bejelentett budapesti cimre is. Az esetleges megvaltasi arba
kérte beszamitani az altala az ingatlanon végzett beruhazasai értékének, 780.000
forintnak a fele részét. Allaspontja szerint a szakvéleményben meghatarozott
forgalmi érték tulzottan alacsony, ugyanis a kerliletben az 6nkormanyzat egy 893 m?
nagysagu beépitetlen foldteriletet afaval 81.000.000 forintot meghalad6 vételaron
hirdet. A targyalas berekesztését megel6zben kérte, hogy a birdosag kotelezze a
felperest 550.420 forint megfizetésére, ugyanis a felperes ilyen értékben
tulajdonitott el épitbanyagot a perbeli ingatlanrol.

Az els6foku birdésag itéletével a feleknek a perbeli ingatlanon fennall6 koz6s
tulajdonat arverés utjan rendelte megszintetni, a minimalis kikialtasi arat
38.000.0000 forintban hatarozta meg, amelybdl a felperes 18.700.000 forintra, az
alperes 19.300.000 forintra jogosult. Rendelkezése szerint az arverés soran a
kikidltasi arnal magasabb vételar elérése esetén, a kilonbdzetre a felek egyenld -
1/2-1/2 ardnyban - jogosultak. A birésdg a ... ingatlan tekintetében a pert
megszlntette. Kotelezte az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 70.650 forint
elblegezett szakértéi dijat, rendelkezése szerint perkoltségeiket a felek ezt
meghaladéan maguk viselik. Kotelezte a feleket, hogy a le nem roétt 900.000 forint
illetékbdl személyenként 450.000 forintot fizessenek meg - felhivasra - az allamnak.
Kotelezte tovabba a felperest, hogy fizessen meg az allamnak tovabbi 90.000 forint
mérsékelt illetéket.

A lefolytatott bizonyitasi eljaras eredményeként megallapitotta, hogy egyik
tulajdonos sem volt képes tulajdonostarsa tulajdoni hanyadat magahoz valtani, a
kOz06s értékesitésre tett kisérlet nem vezetett eredményre, a természetbeni
megosztas feltételei nem allnak fenn. Az elséfoku birésag megallapitasa szerint a
tarsashazza alakitas feltételei sem allnak fenn, ugyanis a két kulon lakas
kialakitasahoz falazasi munkalatokat, Iépcsdhazat, két kilon fltési rendszert és két



kildbn melegvizet szolgaltaté rendszert kellene kialakitani. Kiemelte: az alperes altal
csatolt tervrajz alapjan semmiféle épitkezés nem valdsult meg, nincs olyan ingatlan,
amely tarsashazként az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhetd lenne, csak az
atalakitasi munkalatok elvégzését kovetben lehetne engedélyezési tervet a
foldhivatalhoz benyujtani, munkalatok elvégzésére azonban nem kételezheti a
felperest, tekintettel arra is, hogy a két kulonallo lakas kialakitdsa nyilvanvaléan nem
valdsithatd meg az alperes altal megjeldlt 150.000 forintbdl. Az elséfoku birdsag
ezen tulmenbéen az alperes indokait sem talalta kellbéen megalapozottnak a
tarsashazza torténd atalakitasra, mérlegelve, hogy sem a felperes, sem az alperes
nem lakik életvitelszerlien az ingatlanban, onnan legalabb mar 10 éve elkdltoztek,
az alperes életvitelszeriien nem is ...en él. Ervelése szerint énmagaban az érzelmi
kotbdés nem megfeleld indok, az alperes maga is ugy nyilatkozott, hogy a
felépitményhez tartozé kert gondozdsa mar nehézséget okoz szamara, anyagi
viszonyai olyanok, hogy az ingatlanon sziikséges atalakitasi munkalatok koéltsége is
nyilvanvaldéan nehézséget okozna szamara, tekintetbe véve koltségmentesség iranti
kérelmét is. Mindezek alapjan az elséfoku birésag az arverési értékesitést tartotta
indokoltnak. A beszerzett aggalytalan szakvélemény alapjan az ingatlan forgalmi
értekét 38.000.000 forintban hatarozta meg, amelybél az alperes altal végzett
beruhazasok felperes altal elismert 6sszegét szamolta el az alperes javara. A
kertgondozas cimén tamasztott igény kapcsan ramutatott, hogy az alperes az
eljaras szinetelését kdvetéen a tanubizonyitasi inditvanyat mar nem tartotta fenn.
Allaspontja szerint az alperes az épitéanyagok eltulajdonitasabol szarmazo igénye
eérvényesitésével alapos ok nélkil késlekedett, ezért nem engedélyezett tovabbi
hatarid6t a bizonyitasi inditvany elbterjesztésére. Utalt arra: amennyiben az alperes
a felperessel szemben ezen a cimen igényt kivan érvényesiteni, azt kiilén perben
megteheti, figyelemmel arra is, hogy emiatt az eljaras folytatdsa nem indokolt, e
kdvetelés jogcime a k6zds tulajdon megsziintetésével nem azonos, és nem is fligg
O0ssze azzal.

Az elséfoku birdsag itélete ellen az alperes terjesztett el fellebbezést, annak
megvaltoztatasaval a koézds tulajdon megsziintetését az ingatlan tarsashazza
alakitasaval kérte elrendelni. Allaspontja szerint az elséfok birésag a tarsashazza
alakitas iranti kérelmét alaptalanul utasitotta el, ugyanis a két ingatlan m(iszaki és
szerkezeti elkulonitése minimalis munkaval és raforditassal megoldhatd.
Hangsulyozta: az els6foku birésag hivatkozasaval szemben az alperes altal
készitetett alaprajz mindenben megfelel a tarsashaz bejegyzésul szolgalo
alaprajzzal szemben tamasztott jogszabalyi feltételeknek. Fenntartotta azon
allaspontjat is, miszerint az altala meghatarozott 6sszegbdl az atalakitasi
munkalatok kivitelezheték, tekintetbe véve azt is, hogy a peres felek fia - ... - jartas
az ilyen jellegi atépitésekben és maga is el tudna a kivant munkat végezni.
Allaspontja szerint az elséfoku birdsag nem vette figyelembe az alperes életkorat,
azt, hogy egyre tobb betegséggel klizd, a peres felek k6z6s gyermeke a perbeli
ingatlan szomszédsagaban lakik. Az alperest az egyre tobb orvosi kezelés és
egyetlen gyermeke ..hez kéti, azon gondolkozik, hogy visszakoltdzik ..re, illetbleg
egy ideje mar életvitelszeriien ...en él. A perbeli ingatlan az élete munkaja és 6reg
korat mindenképpen a fiahoz kdzel szeretné tolteni. Fellebbezésében elbadta, hogy



a ... ingatlanra vonatkozoan egy fiatal parral életjaradéki szerz6dés megkotése van
folyamatban, akik feltehetéen bekdltdéznek az ingatlanba. Kiemelte, hogy kevés
raforditassal két kilénallo lakas alakithatdé ki, amelyet a felperes szabadon
értékesithet, az alperes hajlott korara viszont szabadon lakhat benne, igy kézel lehet
a fidhoz, akadalytalanul részt vehet a részére javasolt gyogykezeléseken, nem kerl
sor egy aron aluli értékesitésre, igy a tarsashazza alakitas szolgalja mindkét fél
méltanyos érdekét. Az eljaras soran becsatolt felperesi levélben foglaltakra
tekintettel tovabbra is vitatta a szakértd altal megallapitott forgalmi értéket.
Allaspontja szerint a szakértd altal megallapitott forgalmi érték nem tiikrézi az
ingatlan fekvése szerinti piaci arat. Hangsulyozta, hogy a kertgondozasi dijjal
kapcsolatban a 2010. szeptember 28-an kelt el6készitd irataban - az eljaras
szlnetelését kdvetben - ismételten kérte ..., valamint ... meghallgatasat, azonban az
els6foku birésag nem tett eleget inditvanyanak, az alperes a kertgondozasi dij
megitélésére tovabbra is igényt tart.

Az alperes fellebbezése nem megalapozott.

A Févarosi itélétabla megallapitotta, hogy az elséfoku birésag a tényallast a
szikséges meértékben felderitette, az arra alapitott itéleti dontésével a Fovarosi
itélétabla egyetértett. A fellebbezésben és a fellebbezési ellenkérelemben
foglaltakra figyelemmel a kdvetkez6ket emeli ki.

A Ptk. 147. §-a értelmében a tulajdonkdzdsség fenntartasat egyik tulajdonostarstol
sem lehet kovetelni, a kdzds tulajdon megsziintetését barmelyik tulajdonostars
kérheti. A lehetséges megsziintetési modokat és azok sorrendjét a Ptk. 148. §-a
hatarozza meg. Abban az esetben, ha a tulajdonostarsak nem tudnak megallapodni,
a ko6zos tulajdont a birésag sziintetheti meg. A kdzos tulajdon megsziintetése irant
inditott perekben a birésag a megszintetés modija tekintetében nincs kétve a felek
kérelmeihez, a megsziintetésnek azt a modjat alkalmazza, amely a legcélszer(ibb
és egyik félre nézve sem méltanytalan, de nem alkalmazhat olyan megszintetési
modot, amely ellen valamennyi tulajdonostars tiltakozik.

A Ptk. 148. § (1)-(3) bekezdése szerint a kdzds tulajdon targyait elsésorban
természetben kell megosztani, masodsorban a birésag a kdzos tulajdon targyait
megfeleld ellenérték fejében egy vagy tobb tulajdonostars tulajdonaba adja. Végll,
ha a k6zd0s tulajdon mas modon nem szintethetd meg, illetdleg a természetbeni
megosztas jelentékeny értékcsdkkenéssel jarna, vagy gatolna a rendeltetésszerl
hasznéalatot, a kozds tulajdon targyait értékesiteni kell, és a vételarat kell a
tulajdonostarsak k6zott megfeleléen felosztani.

A Ptk. 149. § (3) bekezdése teszi lehetéve, hogy a birésag a kézds tulajdonnak
tarsashaz-tulajdonna valo atalakitasat barmelyik tulajdonos kérelmére elrendelje. Az
erre iranyuld kereseti, illetleg viszontkereseti kérelem nyitja meg az utat ahhoz,
hogy a birésag a tarsashazza valo atalakitast a tulajdonostarsak kozétti jogviszony
rendezésének egyik modjaként vegye szamitasba. A birésagnak az 0Osszes
korilmény koriltekintd figyelembevételével kell vizsgalnia, hogy - a koélcsénds



érdekek sérelme nélkil, vagy azok legkisebb sérelme mellett - az adott esetben
melyik rendezési mdd alkalmazhato. A kdzo6s tulajdonnak tarsashaz-tulajdonna valo
atalakitasa esetén a kodzoOs tulajdon részlegesen fennmarad, de a legfontosabb
tulajdonosi  jogositvanyok  szempontjabdl a tulajdonos ©6nallésaga és
kizarélagossaga lesz a meghataroz6. A birdsag itéletének tartalmaznia kell az
alapitd okirat jogszabaly szerint kotelez6 tartalmat, valamint ezen felll a felek altal
lényegesnek tartott kérdések rendezését is (PK 11. szamu allasfoglalas).

A tulajdonostarsak a k6zds tulajdon megsziintetését célzo6 térvényi jogosultsagukat
a torvény szabta keretek kozott gyakorolhatjak, annak a johiszemud joggyakorlas
torvényi kdvetelménye (Ptk. 5. §) szab hatart, és ezt a kivanalmat fogalmazza meg a
Legfels6bb Birosag 1/2008. (V. 19.) PK véleménye VII. pontja is. Eszerint a k6z6s
tulajdon megsziintetése soran a tulajdonostarsaknak a dologhoz fliz6d6 jogai és
torvényes érdekei figyelembevételével kell eljarni, azaz a kb&zds tulajdon
megszuntetése kovetkeztében nem 4&llhatnak el6 olyan korilmények, amelyek
barmely tulajdonostarsat méltanytalanul hatranyosabb helyzetbe hozzak.

Nyomatékosan emeli ki a Févarosi itél6tabla, hogy az els6foku birésag déntése nem
sértheti a Ptk. 149. §-at, mert a tarsashazza alakitas nem ko6z0s tulajdon
megszlintetési mod. A tarsashaz a Ptk. 149. § (1) bekezdésében foglaltak alapjan a
k6z0s tulajdon olyan sajatos formaja, amelyben az épllet egyes részei - elsésorban
a mUiszakilag 6nalldbnak mindsithetd lakasok - kilén tulajdonban, tovabbi részei
pedig kozos tulajdonban vannak. A kOz6s tulajdon megszintetésére iranyulo
perben - ha érdekeinek egyik megszilntetési mdéd sem felel meg - a Ptk. 149. § (3)
bekezdése alapjan barmelyik tulajdonostars kérheti a birésagtol a k6zos tulajdonnak
tarsashaz-tulajdonna vald atalakitasat. Mivel a tarsashaz a kdzos tulajdon sajatos
formaja, a tarsashaz-tulajdonna atalakitas nem k6zds tulajdon megsz(intetési mod,
ezért ilyen igény a kdzos tulajdon megsziintetéseére iranyuld kérelemtél faggetlendl,
onall6 kérelemként, az adott fél perbeli jogallasatol figgden keresettel, vagy
viszontkeresettel érvényesithetd6. Ebb6l kovetkezb6en az alperesnek a kdzos
tulajdonban all6 ingatlan tarsashaz-tulajdonna val6 atalakitdsara vonatkozoé igényét,
annak érdemi elbiraldsahoz az els6foku eljarasban viszontkeresettel kellett volna
érvényesitenie, viszontkeresetet azonban nem terjesztett el6. Ez a masodfoku
eljarasban mar nem potolhatd. A viszontkereset elbterjesztésének hianyaban az
els6foku birésagnak a tulajdonostarsak kozétti jogviszony rendezési mddjaként a
Ptk. 148. §-aban meghatarozott k6zos tulajdon megszintetési médok mellett nem
kellett vizsgalnia azt, hogy van-e lehetéség a kdzos tulajdon tarsashaz-tulajdonna
valo atalakitdsara.

A k6z6s tulajdon megsziintetése soran figyelemmel kell lenni a feleknek a dologhoz
fiz6d6 méltanyos érdekeire €s annak mérlegelésével kell donteni a keresetrdl. A
perbeli esetben az els6éfoku birésag helyesen allapitotta meg, hogy a jogszabalyi
rendelkezés szerint meghatarozott els6 két megvaltasi mod nem alkalmazhato,
ezért egyetlen lehetéségként megalapozottan rendelkezett az ingatlan arverési
értékesitésérdl, ami ezért nem torvénysért6. Az elséfoku birdsag helyesen
mérlegelte a felek ingatlanhoz f(iz6d6 méltanyos érdekeit, azt, hogy hosszu id6 6ta



egyik fél sem él életvitelszerlien az ingatlanban, viszonyuk megromlott, az alperes
ingatlanhoz valé kotédése olyan aktiv, a kilvildg szamara is megnyilvanulo
magatartasokban nem nyilvanult meg, amely okot adhatott volna az &rverési
ertékesités mell6zésére. Az alperesnek az ingatlan hasznalatdval kapcsolatos
jovébeni tervei nem teszik megalapozatlanna az els6foku birdsag itéletét, nem
enyészti el a felperes k6zds tulajdon megszintetésének kdvetelésére iranyuld jogat,
tekintetbe véve, hogy az alperes az arverési értékesités sikere esetén az 6t
megilletd vételarbdl is megvalodsithatja az életvitelszer(, fidhoz kozeli budapesti
tartozkodasra vonatkozo terveit.

A Févarosi itélétabla hangsulyozza, hogy az alperes altal a forgalmi érték kapcsan
el6adottak nem voltak alkalmasak arra, hogy a perben kirendelt igazsagugyi
ingatlanforgalmi szakért6 megallapitasai irant kételyt ébresszenek, nem mertilt fel -
a fellebbezésben foglaltak alapjan sem - olyan ok, tény, kértilmény, amely kell
alapot adhatna a kikialtasi vételar felemelésére.

A Févarosi itélétabla utal arra, hogy az alperes az eljaras sziinetelését kdvetéen, a
2010. szeptember 28-an elbterjesztett bizonyitasi inditvAnyaban megjeldlt tanuk
meghallgatasat - fellebbezési hivatkozasaval szemben - nem a kert gondozasa
kapcsan érvényesitett igénye kdérében kérte. Nem tévedett ezért az elséfoku
birosdg, amikor az alperes ezen a cimen elGterjesztett beszamitasi kifogasat
elutasitotta.

Az el6zbekben kifejtettekre figyelemmel a Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag
eérdemben helytalld itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan hagyta helyben.

A Févarosi [télétabla az eredményteleniil fellebbezé alperest kdtelezte a felperesi
jogi képvisel6 munkadijabol all6, a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6)
bekezdéseiben foglaltak szerint - a 4/A. § szerint afa figyelembevételével -
meghatarozott munkadijabol allé fellebbezési eljarasi kdltség megfizetésére, mig a
fellebbezési eljarasi illetékrél szold rendelkezés - az alperes fellebbezési illeték
megfizetéseére kiterjedd részleges koltségmentességi jogara tekintettel - az Itv. 46. §
(1) bekezdésén, valamint a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 14. §-an alapul.

Budapest, 2011. december 2.

Dr. Saghy Maria s. k.
a tanacs elndke

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



