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Az itéldtabla az elséfoku birosag itéletének megfellebbezett rendelkezéseit részben ¢és akként
valtoztatja meg, hogy az L.r. alperest a hrsz.1 ciml szam alatti ingatlan felperesek egyiittes
birtokaba adasara kotelez6 rendelkezésbdl a ,tisztan, rendeltetésszerti hasznalatra alkalmas
allapotban” szovegrészt melldzi.

A Szombathelyi Torvényszék 28.P.20.189/2021/4/1. szamu végzése alapjan bejegyzett
perinditds tényének egyideji torlésével rendeli el az elséfoku itéletnek megfeleléen a
tulajdonvaltozas ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését.

Az Lr. alperes altal az I és IL.r. felperesek javara egyiittesen fizetendd elsdfoka perkdltség
0sszegét 1.900.000 (egymillio-kilencszazezer) forintra leszallitja.

Az allam javéara az 1. és ILr. felperesek altal egyetemlegesen fizetendd feljegyzett illeték
Osszegét 280.000 (kettdszdznyolcvanezer) forintra, az L.r. alperes altal fizetendd feljegyzett
illeték osszegét 1.124.000 (egymillio-egyszazhuszonnégyezer) forintra leszallitja.

Az itélotabla az els6foku itélet megfellebbezett rendelkezéseit ezt meghaladoan
helybenhagyja.

Kotelezi az 1. és IL.r. felperest, hogy egyetemlegesen fizessenek meg az allamnak 48.000
(negyvennyolcezer) forint feljegyzett fellebbezési illetéket.

Kotelezi az Lr. alperest, hogy fizessen meg az allamnak 1.020.640 (egymillio-htiszezer-
hatszaznegyven) forint feljegyzett fellebbezési illetéket.

Kotelezi az Lr. alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az 1. és IL.r. felperesnek, mint
egyetemleges jogosultaknak 492.500 (négyszazkilencvenkettdezer-6tszaz) forint masodfoku
perkoltséget.

Téjékoztatja az itélétabla a feleket, hogy az allam javara fizetendd eljarasi illetéket a fizetésre
kotelezett fél az ado- és vamhatosag 10032000-01070044-09060018 szamu illetékbevételi
szamlajara a jelen itélet jogerdre emelkedésétdl szamitott 60 napon beliil koteles megfizetni.

Az illeték megtfizetése soran az illetékfizetési kotelezettséget tartalmazo jogerds birdsagi
hatarozatot hoz6 birésdg megnevezését, a birdsagi ligyszamot, valamint a fizetésre kotelezett
természetes személy esetén addazonosito jelét kozleménykeént fel kell tiintetni.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas
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[1] Az elséfoku birosag altal megallapitott tényallas szerint az 1. és IL.r. felperesek
hazastarsak, az L.r. alperes az Lr. felperes testvére.

[2] A Helységl belteriileti hrsz.1-u (természetben ciml. szdm alatti) kivett
lakohaz, gardzs, lizlet megnevezésii ingatlan jelenleg az Lr. felperes 11/24, a ILr. felperes
3/24, és az L.r. alperes 10/24 aranyu osztatlan k6zos tulajdonéban all.

[3] A per targyat képez6 lakoépiilet kétszintes, hozzatartozik egy kiilonalld garazs
€s pince is.

[4] A perbeli ingatlan felsd szintjét kordbban az L.r. felperes és az Lr. alperes
szlilei, majd késébb az Lr. alperes haszndlta a csaladjaval kozosen. A felperesek a
csaladjukkal az als¢ szintet hasznaltak, 1997-t61 ott kutyakozmetikat iizemeltettek.

[5] A felperesek elkoltozését kovetden az L.r. alperes az édesapjat, id. Felpereslt
koltoztette az also szintre.

[6] Az épiilet felsd szintjét jelenleg is az L.r. alperes és a csalddja hasznalja.

[7] 2020. marcius 27. napjan id. Felperesl (az Lr. felperes és az Lr. alperes
édesapja) elhalalozott. A halalat kovetden a felperesi és az alperesi csalad kozott a viszony
megromlott. Az Lr. alperes 2020. aprilis 5. napjatol a felpereseket az ingatlanbol kizarta, és
megakadalyozta, hogy az Lr. felperes az ingatlan teriiletére lépjen. A fenti idéponttol
kezdddden az Lr. alperes a csaladjaval az ingatlan egészének kizardlagos hasznaldjava valt.

[8] A Szombathelyi Jarasbirésag 2020. aprilis 9-én kelt 48.Pk.50.086/2020/10.
szamu végzésével az Lr. felperest 30 nap tavoltartasra kotelezte az ingatlanban lakoktol.

[9] 2011. marcius 19. és 2020. majus 21. napja kozott a felperesek gyermekei
voltak az ingatlan 6/24 részének tulajdonosai, akik ezen mindségiikben 2020. aprilis 30-4n
igyvédi felszolito levelet kiildtek az L.r. alperesnek, hogy megbizottjukat, azaz az L.r. felperest
az ingatlanba engedje be. Az Lr. alperes kozolte, hogy a felperesek gyermekei az ingatlanba
beléphetnek, az Lr. felperes azonban nem. Az Lr. alperes 2020. majus 11. napjan kelt
levelében ismételten kozolte az Lr. felperessel, hogy az ingatlanba nem Iéphet be.

[10] Az Lr. alperes és csaladja az ingatlan felperesek altali hasznalatat, birtoklasat
azodta is folyamatosan megakadalyozza.

[11] Az Lr. alperes és csaladja tobb alkalommal — részben id. Felperesl halalat
megeldzden, részben azt kovetden - az ingatlanon atalakitisokat végzett: ennek soran a
korabbi gazkazant leszerelte, az ingatlan felsd szintjén felujitasi munkalatokat, fiitésszerelést,
tetdcserét, ablakcserét végzett; az épiilet also szintjét azonban visszabontotta, a fliitotesteket
leszerelte, az also lakrész lakatlan és jelenleg mar lakhatatlan is.
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[12] Id. Felperes] elhunytat kdvetden kozjegyz61 kozjegyzd a 22018/N/174/2020/8.
szamu hagyatékatadd végzésével az Lr. felperesnek adta at a nagysziild hagyatékabol a
450.000 forint értéki Foth Ernd festményt (240x150 cm), a 250.000 forint értékli Foth Ernd
festményt (150x100 cm), a 300.000 forint értékii elektromos rokkantkocsit, a 200.000 forint
értekli vadasztrofedkat, a 100.000 forint értékli Bosch mosdgépet, az 50.000 forint értékii
televiziot, a 100.000 forint értékli konyveket, és a 150.000 forint értékli mobil és beépitett
butorokat végrendeleti 6roklés jogcimeén.

[13] Ezen ingdsagok az L.r. alperes és csaladja altal hasznalt ingatlanban talalhatok,
ezért ezeket az Lr. felperes birtokba venni nem tudta, az L.r. alperes a kért ingdsagokat a
részére nem adta ki.

[14] A perbeli ingatlan egésze jelenleg 64.900.000 forint bekoltozhetd forgalmi
értekkel bir, az Lr. felperes 11/24 tulajdoni hanyadanak értéke 29.746.000 forint, a ILr.
felperes 3/24 tulajdoni hényadanak értéke 8.112.000 forint, mig az Lr. alperes 10/24
tulajdonanak értéke 27.042.000 forint.

[15] Az egész ingatlanra 2020. junius 1-t6] december 31-ig havi 183.300 forint,
2021. januar 1-t6l december 31-ig havi 200.000 forint, 2022. januar 1-t81 december 31-ig havi
250.000 forint, 2023. januar 1-t6l december 31-ig havi 283.000 forint, 2024. januar 1-tdl
2025. marcius 31-ig, és az azt kovetd iddszakra is havi 310.000 forint tobblethasznalati dij
szamolhato el.

[16] A felperesek igazoltak, hogy megfeleld pénziigyi fedezettel rendelkeznek az I.r.
alperes tulajdoni hanyadanak megvaltasara.

[17] Az L.r. alperes nem teljesitoképes.

[18] A felperesek - a pontositott kereseti kérelmiikben (P.20.189/2021/3.,
P.20.086/2023/65., /68.) - a telepiilésl-i hrsz.1.-u (ciml. szam alatti) lakoéhaz, gardzs, iizlet
megjelolésii ingatlanon fennalld kozds tulajdon megsziintetését kérték elsddlegesen akként,
hogy a birésag kotelezze az L.r. alperest a felperesek tulajdoni hanyada megvaltasara 6sszesen
37.858.000 forint ellenében, amelybdl az L.r. felperest 29.746.000 forint, mig a ILr. felperest
8.112.500 forint megvaltasi ar illeti meg.

[19] Kérték kotelezni az L.r. alperest 8.580.000 forint tobblethasznalati dij
megfizetésére.
[20] A felperesek masodlagosan a kozos tulajdont akként kérték megsziintetni, hogy

a biroésag az Lr. alperes 10/24 tulajdoni hanyadat 27.042.000 forint megvaltasi ar ellenében
adja az L.r. felperes tulajdonaba.

[21] Inditvanyoztak, hogy a birésag szamitsa be az L.r. alperest megilleté megvaltasi
arba a 2020. junius 1. napjatél kezdédden 6t terheld tobblethasznalati dij értékét.
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[22] A felperesek az igényelt tobblethasznalati dij éves mértékét a perben kirendelt
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd altal megallapitott 0sszegben kérték meghatarozni
akként, hogy 2020. junius 1-t6l 2025. majus 31. napjdig terjedd idStartamban Osszesen
8.580.000 forintra tartottak igényt, tovabba 2025. éaprilis 1-t6l a kozds tulajdon
megsziintetéséig havi 310.000 forint tobblethasznalati dij alapulvételével, a tulajdoni
hanyadukkal ardnyos Osszegben kérték kotelezni az Lr. alperest a tobblethasznalati dij
megfizetésére.

[23] Kérték, hogy a birosag kotelezze az L.r. alperest az ingatlan elhagyésara az itélet
jogerére emelkedését kovetd 30 napon beliil azzal, hogy valamennyi, az ingatlan
hasznalataval kapcsolatosan felmeriilt koziizemi szamlat egyenlitse ki.

[24] A felperesek inditvanyoztdk az ingatlaniigyi hatésag megkeresését a perbeli
ingatlanra vonatkozo tulajdon véltozas atvezetése céljabol.

[25] Az Lr. felperes kérte kotelezni az Lr. alperest a kozjegyzol kozjegyzd a
22018/N/174/2020/8. szaml hagyatékatadd végzésében felsorolt ingdsagok részére torténd
kiadasara.

[26] Az Lr. alperes az ellenkérelmében a kozos tulajdon megsziintetését nem
ellenezte; azonban a per utolso6 targyaldsan - a munkahelyének elvesztésére hivatkozassal - a
kozos tulajdon megsziintetése tekintetében alkalmatlan iddre hivatkozott.

[27] Az Lr. alperes kovetkezetesen éllitotta, hogy a felperesek tulajdoni hényadat
nem kivanja magahoz valtani.

[28] A tobblethasznalati dij irdnti kereseti kérelmet az L.r. alperes arra tekintettel
vitatta, hogy a peres felek az ingatlant a 30 éve kialakult hasznalati viszonyok szerint,
megosztva hasznaljak; az Lr. alperes az emeleti részt, mig a felperesek a foldszinti részt
birtokoljak.

[29] Az ingbdsagok kiadasara vonatkoz6 kereseti kérelmet elutasitani kérte.

[30] Az els6foku birosag — a fellebbezéssel tdmadott — itéletével az I-11. r. felperesek
kozos tulajdon megsziintetése iranti elsddleges keresetét elutasitotta.

[31] Az els6fokl birdsadg a peres feleknek a helységl hrsz.1-0, ciml szam alatti
HKivett lakohaz, garazs, iizlet” megnevezésli ingatlanon fennalld kozds tulajdonat ,.ko6zos
tulajdon megsziintetése” jogcimén akként sziintette meg, hogy az I. r. alperes 10/24 tulajdoni
hanyadat az I. r. felperes tulajdondba adta 27.042.000 forint megvaltasi ar ellenében az I. r.
alperes tulajdonjogéanak egyidejii torlése mellett.

[32] A bir6sag kotelezte az 1. r. alperest, hogy - a fenti megvaltasi ar megfizetésével
egyidejiileg - fizessen meg a felpereseknek egyiittesen 9.314.083 forint tobblethasznalati dijat
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a perbeli ingatlanban 2020. jalius 1. napjatol 2025. julius 31. napjaig megvalositott
tobblethasznalat miatt.

[33] A birosadg elrendelte az I. r. alperes részére fizetenddé 27.042.000 forint
megvaltasi ar és az L. r. alperest terheld 9.314.083 forint tobblethasznalati dij egybeszamitasat.

[34] Az egybeszamitas eredményeként az I. r. felperest 17.727.917 forint megvaltasi
ar megfizetésére kotelezte az . r. alperes részére az alabbiak szerint:

[35] A birdsag elrendelte, hogy a Szombathelyi Torvényszék Gazdasagi Hivatala a
nala biztositékként letett és az E1.00067/2025. szam alatt kezelt 10.600.234 Ft-ot, illetve az
E1.00068/2025. szam alatt kezelt 6sszegb6l 7.127.683 forintot megvaltasi arként utaljon ki az
L. 1. alperes részére, mig a maradvanydsszeget utalja vissza a letev szamara.

[36] A bir6sag elrendelte a helységl hrsz.1, természetben a ciml1 szam alatti , kivett
lakohdz, garazs, iizlet” megnevezésii ingatlannak az I. r. alperes nevén nyilvantartott 10/24
tulajdoni hanyadanak az 1. r. felperes tulajdondba vald bejegyzését, az 1. r. alperes
tulajdonanak egyidejii torlése mellett ,,k6zos tulajdon megsziintetése” jogcimén; és a
tulajdonjog fentiek szerinti 4atvezetése céljabol megkeresni rendelte a Megyeli
Kormanyhivatal Foldhivatali Féosztaly, Foldhivatali Osztaly 2. (cim14.) foldhivatalt.

[37] A birésag kotelezte az I. r. alperest, hogy az itélet jogerdre emelkedését kovetd
30 napon beliil a vele lakokkal egylitt hagyja el a helységl hrsz.1., természetben a cim1 szdm
alatti ingatlant, és tisztan, rendeltetésszeri hasznalatra alkalmas allapotban bocséassa azt a
felperesek egyiittes birtokaba.

[38] A birosag kotelezte az 1. r. alperest, hogy 15 napon belill adja ki az I. r.
felperesnek az:

1 db 450.000 (négyszazotvenezer) Ft érteki Foth Ernd festmény (240x150 cm),
1 db 250.000 (kettdszazotvenezer) Ft értékii Foth Ernd festmény (150x100 cm),
1 db 300.000 (haromszazezer) Ft értéki elektromos rokkantkocsi,

200.000 (kettészazezer) Ft értékli vadasztrofeak,

100.000 (szazezer) Ft értékii Bosh mosdgép,

50.000 (6tvenezer) Ft értéki televizio,

100.000 (szazezer) Ft értékii konyvek,
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150.000 (szazotvenezer) Ft értékli mobil €s beépitett butorok megjeldlésii

ing6sagokat.
[39] A birésag egyebekben a keresetet elutasitotta.
[40] A birosag kotelezte az I. r. alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I-II. r.

felpereseknek egyiittesen 2.000.000 Ft perkoltséget. Rendelkezett arrdl, hogy az ezt
meghaladdan felmeriilt perkoltségeiket a felek maguk viselik.

[41] A birdsag kotelezte az I-11. r. felpereseket, hogy fizessenek meg egyetemlegesen
300.000 Ft, és kotelezte az 1. r. alperest, hogy fizessen meg 1.200.000 Ft eljarasi illetéket az
allam javara a NAV 10032000-01070044-09060018 szamu illetékbevételi szamlajara az itélet
jogerdre emelkedését kovetd 60 napon beliil.

[42] Az elséfok birésag a Polgari torvénykonyvrol szold 2013. évi V. torvény (Ptk.)
5:83. §-a értelmében a felperesek kozos tulajdon megsziintetése iranti keresete jogalapjat
megalapozottnak itélte.

[43] Kifejtette, hogy az L.r. alperesnek a munkahelye elvesztésére tekintettel eldadott,
az alkalmatlan idére torténd hivatkozasa nem foghat helyt, mivel a munkahely elvesztése
onmagaban a kozos tulajdon megsziintetésének nem képezi akadalyat; egyebekben pedig az
Lr. alperes nem igazolta olyan koriilmény fennalltat, ami miatt a ko6zds tulajdon
megsziintetése a masodlagos kereseti kérelemben irt mddon és idében a szamara
méltanytalan, indokolatlan lenne.

[44] Az els6fokt birésag a Ptk. 5:84. § (1) bekezdésére hivatkozassal megéallapitotta,
hogy a kozds tulajdon természetbeni megosztasanak feltételei - az ingatlan fizikai adottsagai
¢s a megromlott csaladi viszony miatt - nem allnak fenn, a megsziintetés ezen modjat a felek
egyike sem inditvanyozta.

[45] A torvényszEk rogzitette azt is, hogy az elsddleges kereseti kérelemben foglalt,
az Lr. alperes altali megvaltas feltételei nem alltak fenn: az L.r. alperes az ingatlant nem
kivanta magahoz valtani, tovabba az ahhoz sziikséges, a Pp. 347/A. § (1) bekezdése szerinti,
biztositék nyujtasara vonatkozo teljesitOképességet sem igazolta.

[46] Az els6foku birdsag a kozos tulajdon megsziintetését - a felperesek masodlagos
kereseti kérelmében foglaltak szerint — a Ptk. 5:84. § (1) bekezdése alapjan rendelte el.

[47] A felperesek az L.r. alperes tulajdonrészét magukhoz kivantak valtani akként,
hogy az az L.r. felperes tulajdondba keriiljon, erre vonatkozoan a Pp. 347/A. § (1) bekezdése
szerinti  biztositékadasi kotelezettségiiknek eleget tettek, ¢és a kozds tulajdon
megsziintetésének ezen modjat az alperes sem ellenezte.
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[48] Figyelemmel arra, hogy a perben kirendelt ingatlanforgalmi szakértd az ingatlan
bekoltozhetd forgalmi értékét a moddositott, ¢€és ilyen modon mar aggalytalan,
ellentmonddsmentes szakvéleményében meghatarozta, a bekoltozhetd forgalmi érték korrigalt
Osszegét a felperesek elfogadtdk, azzal szemben az L.r. alperes sem terjesztett eld kifogést
(74.jkv. 2.0.), igy az els6foku birdsag a felperesek altal az L.r. alperesnek fizetendé megvaltasi
ar 0sszegét a szakvéleményben meghatarozott, bekoltozhetd, teljes forgalmi érték és az L.r.
alperes tulajdoni hanyada alapjan 27.042.000. forintban hatarozta meg.

[49] Az elséfoku birdsag kitért arra, hogy a perben az ingatlan egészén fennallo
kozos tulajdon megsziintetésérdl kellett dontést hozni, ezért a megvaltasi ar meghatarozasa
soran a teljes ingatlan bekoltozhetd forgalmi értékébdl, és nem az egyes épiiletszintekre
vonatkoztatott értékbdl kellett kiindulni {elséfoku itélet [48] bekezdés}.

[50] A tobblethasznalati dij iranti kereseti kérelem tekintetében az els6foku birdsag
abbol indult ki, hogy az L.r. alperes nem vitatta a felperesek azon tényallitasat, miszerint az L.r.
alperes 6ket 2020. aprilis 5. napjatol az ingatlan hasznalatatol elzarta; az L.r. alperes ellenkez6
tényallitast nem tett, a fentieket cafold bizonyitékot nem csatolt.

[51] Erre tekintettel az els6foku birdsag a Ptk. 5:13. § (2), valamint a Ptk. 5:74. §-a
értelmében a felperesek altal eldterjesztett tobblethasznélati dij iranti igény jogalapjat
megalapozottnak itélte.

[52] Az torvényszék a modositott ingatlanforgalmi szakértéi véleményben
meghatarozott, és ilyen modon a felek 4ltal nem vitatott, éves elszdmolhat6 tobblethasznalati
dij 0Osszegekbodl kiindulva a felperesek tulajdoni hényada alapjan hatdrozta meg a
tobblethasznalati dij mértékét a kereseti kérelemben irt 2020. jinius 1. napjatél kezdédden az
itélet meghozatala id6pontjaig.

[53] Ennek megfelelden az L.r. alperest 2020. junius 1-t61 2025. jalius 11-ig dsszesen
9.314.083,- forint tobblethasznalati dij megfizetésére kotelezte a felperesek javara egylittesen.

[54] A torvényszék allaspontja szerint az Lr. alperes részére jar6 megvaltasi ar és a
felpereseket megilletd tobblethasznalati dij egybeszamitasnak— a felperesek kérelmének
megfelelden - nem volt akadalya.

[55] A felperesek a modositott keresetiikben a k6zos tulajdon megsziintetését akként
kérték, hogy az L.r. alperes tulajdoni hanyadat megvaltas Gtjan az Lr. felperes szerezze meg.

[56] A felperesek kozotti hazastarsi viszonybol azonban az kovetkezik, hogy a
megvaltasi ar megfizetése a hazastarsi kozos szerzés vélelme szerint a ILr. felperest a kdzos
vagyonbol ra es6 mértékben abban az esetben is terheli, ha a k6zos dontésiik alapjan az L.r.
felperes a tulajdonszerzod fél, ezért a felpereseket egyiittesen megilletd tobblethasznalati dij és
(a hazastarsi jogviszony miatt) Oket kozosen terheldé megvaltasi ar — figyelemmel a
felperesek eziranyu kérelmére is — egybeszamithat6d {elséfoku itélet [65] bekezdés}.
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[57] A fentiek alapjan az Lr. alperes részére fizetendd 27.042.000,- forint megvaltasi
arbol le kell vonni az L.r. alperes 4ltal a felpereseknek egyiittesen fizetendd 9.314.083,- forint
tobblethasznalati dij 0sszeget, igy az Lr. felperes az L.r. alperes részére 6sszesen 17.727.917,-
forint megvaltasi ar megfizetésére koteles, amelyet a birdsag a felperesek altal — a Pp. 347/A.
§ (1) bekezdése alapjan — letétbe helyezett 6sszegbdl rendelt kiutalni az Lr. alperes részére az
elséfoku itéletben foglaltak szerint.

[58] A torvényszék az Lr. alperest a Ptk. 5:84. §. (4) bekezdése értelmében —
tekintettel arra, hogy az Lr. alperes e korben érdemi ellenkérelmet nem terjesztett elé — a
kereseti kérelemnek megfelelden az ingatlan elhagyaséra kotelezte.

[59] Az elséfoku birdsag a Ptk. 5:13. § (2) bekezdése alapjan kotelezte az Lr. alperest
a kozjegyzo1 kozjegyzo 22018/N/174/2028/8. szam hagyatékatadd végzésében megjeldlt, és
a rendelkez6 részben 1-8. sorszam alatt feltiintetett ingdésagok kiadésara.

[60] Az elsO6fokt birosag elutasitotta a felperesek azon kereseti kérelmét, miszerint
,»az ingatlan haszndlataval kapcsolatban felmeriilt valamennyi koziizemi szolgaltato felé
fenndlld szdmlékat egyenlitse ki a kikoltozéssel egyidejileg az I. r. alperes”. A felperesek
ugyanis sem a kereseti kérelem jogalapjat, sem az Osszegszeriiségét nem jelolték meg, és e
korben bizonyitasi inditvanyt sem terjesztettek eld.

[61] Az alperes a fellebbezésében - a Pp. 383. § (2) bekezdés mésodik fordulata
alapjan - az elséfoku itélet megvaltoztatasat részben €s akként kérte, hogy a felperesek altal a
részére fizetendd megvaltasi arat a birdsag 39.800.000 forintra emelje fel, tovabba az itélet
rendelkezd részébdl a ,tisztan, rendeltetésszerli hasznalatra alkalmas allapotban” szdvegrészt
tordlje, valamint az ingdsadgok kiadasara vonatkozo kereseti kérelmet utasitsa el.

[62] Az alperes masodlagos fellebbezési kérelme - a Pp. 381. §-a alapjan - az
elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezésére, €és az els6foku birdsag 10j eljarasra, €s j hatarozat
hozataléra utasitasara irdnyult.

[63] A Pp. 369. § (1) bekezdése, a Pp. 369.§. (3) bekezdés a)-d) pontja, és a Pp.
370.§. (3) (4) bekezdései alapjan inditvanyozta az elsdfoku eljaras szabalyszerlisége €s az
elséfoku itélet anyagi jognak vald megfeleldsége feliilvizsgalatat.

[64] A perkoltségre igényt tartott.

[65] A fellebbezésének indokoldsaban ramutatott, hogy az elsdfokt birdsag a
tényallast hianyosan deritette fel, a rendelkezésre allo bizonyitékok értékelése alapjan téves
jogi kovetkeztetésekre jutott. Az alperesi allaspont szerint a torvényszeék a kereseti kérelmen
tulterjeszkedett, ugyanakkor a ILr. felperes kereseti kérelmét nem meritette ki, ezért itélete
jogszabalysérto.
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[66] Az Lr. alperes kifejtette, hogy az els6fokt birdsdg a felperesek masodlagos
kereseti kérelmének megfelelden az L.r. alperes 10/24 aranyu tulajdoni hanyadat kizardlag az
Lr. felperes tulajdonaba adta, a ILr. felperes kereseti kérelmérdl azonban nem rendelkezett,
ezzel a Pp. 341. § és 342.-ba {itk6zben jart el. A Pp. 341-342. §-a nem irhato feliil azzal, hogy
a felperesek kozos dontése alapjan csak az L.r. felperes a tulajdonszerzd fél.

[67] Az alperes allaspontja szerint nem tekinthetd hatdrozottnak a felperesek azon
kereseti kérelme, hogy a birdsag akként kotelezze a Il.r. felperest az ingatlan magahoz
valtasara, hogy azon az Lr. felperes szerez tulajdonjogot, ezért ezen kereseti kérelmet a
birdsagnak vissza kellett volna utasitania.

[68] A Pp. 341. és 342. §-a megsértése olyan sulyos eljarasi szabalysértés, amely az
iigy érdemi elbiralasat befolyasolta.

[69] Az Lr. alperes arra is hivatkozott, hogy - az ingatlan helyreallitasara irdnyuld
kereseti kérelem hidnyaban - azon itéleti rendelkezés, miszerint az L.r. alperesnek ,.tisztan,
rendeltetésszerli hasznalatra alkalmas allapotban” kell a perbeli ingatlant a felperesek egyiittes
birtokaba bocsatania, a Pp. 342. §-ban foglaltakat sértve tulterjeszkedik a kereseti kérelmen és
egyben iratellenes is.

[70] A megvaltasi ar 0sszegének emelésére iranyulo fellebbezési kérelmét az L.r.
alperes azzal tdmasztotta ald, hogy az 6t megilleté megvaltasi ar 6sszege nem az ingatlan
egészének bekoltozhetd forgalmi értékébdl az 6 tulajdoni hanyadara esé Osszeg alapjan
szamithato ki, hanem az altala hasznalt és értékndveld beruhazasokkal érintett fels6 szint
értéke alapjan.

[71] Az 4ltala hasznalt és felyjitott felsd szint értéke — az ingatlanforgalmi
szakvéleményben irtak szerint is — lényegesen meghaladja az als6 szint becsiilt forgalmi
értékeét.

[72] A neki jar6 megvaltasi ar meghatarozasanal tehat a kialakult hasznalati
viszonyokon alapulo, és az értékndveld beruhdzasokat is magaban foglalo, magasabb Osszegii
39.800.000 forintos dsszeget kell figyelembe venni.

[73] A felperesek fellebbezési ellenkérelme az els6foku itélet helybenhagyasara, és
az alperes masodfoku perkoltségben marasztalasara iranyult.

[74] A felperesek alldspontja szerint az els6foki birdsdg helyes tényallasbol,
megfeleld jogi kovetkeztetéseket levonva megalapozott érdemi dontést hozott.

[75] A fellebbezési érvelés sorrendjében haladva kifejtették, hogy a masodlagos
kereseti kérelem hatdrozott, €s egyértelmiien arra iranyult, hogy a Ptk. 5:84 § (1)
bekezdésében meghatarozott megsziintetési modok egyikét alkalmazva az Lr. alperes
tulajdoni hanyada az L.r. felperes tulajdonaba kertiljon.
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[76] A felperesek érvelése szerint az L.r. alperes koteles az ingatlant tisztan és
rendeltetésszerli hasznalatra alkalmas allapotban a felperesek birtokdba adni; és nem
hivatkozhat alappal a f6ldszinti rész lakhatatlansagara.

[77] 2020. aprilis 5. napjat megel6zden ugyanis az ingatlan alsé szintje még lakhato
allapotti volt: ott buatorok, elektromos gépek voltak, valamint a viz-, villany- ¢és
gazszolgaltatds megfelelden miikodott. Ezen id6ponttol kezd6dbéen azonban az Lr. alperes a
felpereseket az ingatlan hasznalatatol elzarta, az ingatlanon a felperesek tudta és beleegyezése
nélkil atalakitasokat végzett, ennek soran az ingatlan alsé szintjét visszabontotta, a kdzlizemi
szolgaltatasokat biztositdé berendezéseket, radiatorokat leszerelte, az egyéb gépészeti
rendszereket és a mobil- és beépitett butorokat megrongalta.

[78] A fellebbezési ellenkérelemben kifejtettek szerint az els6foka birésag az
aggalytalan, a koztudomasu ar- és értékviszonyokkal dsszhangban all6 szakvélemény alapjan
az Lralperesnek fizetendd megvaltasi arat - a bekoltdzhetd forgalmi érték alapul vételével -
megfelelden hatdrozta meg.

[79] Az elséfoku birdsagnak az ingatlan egészét érintéen kellett a kdzos tulajdon
megsziintetésérél donteni, igy csak a teljes ingatlan bekoltdzhetd forgalmi értéke vehetd
alapul a megvaltasi ar megallapitdsa soran, az egyes szintek kiillon forgalmi értékének
megallapitdsa nem indokolt.

[80] A felperesek kitértek arra, hogy az Lr. alperes altal elvégzett felujitasi
munkakhoz, beruhdzasokhoz nem adtdk a hozzdjarulasukat, ezért a megvaltasi ar
megvaltoztatasara iranyuld fellebbezési kérelem is alaptalan.

[81] Az itélotabla rogziti, hogy a masodfoku eljaras soran az L.r. felperes az ingok
kiadasa iranti kereseti kérelmétdl — az Lr. alperes teljesitésére tekintettel — elallt, az L.r. alperes
ehhez hozzajarult.

[82] Az itélétabla a Pf.I11.20.186/2025/6. szamu végzésével az els6foku itéletnek az
ingosagok — azaz a 450.000 forint értékli Foth Erné festmény (240x150 cm), a 250.000 forint
értékli Foth Ernd festmény (150x100 cm), a 300.000 forint értékli elektromos rokkantkocsi, a
200.000 forint értékii vadasztrofedk, a 100.000 forint értékii Bosch mosogép, az 50.000 forint
értekll televizio, a 100.000 forint értékli konyvek, és a 150.000 forint értéki mobil- és
beépitett butorok - Lr. felperes részére torténd kiadasara kotelezé rendelkezéseit hatalyon
kiviil helyezte, és ezen ingdk kiadasa irdnti kereseti kérelem tekintetében az eljarast
megszuntette.

[83] Rendelkezett az 6sszesen 1.600.000.- forint értékli ingdsagok utan felmertilt,
feljegyzett els6- és masodfoku illeték viselésérdl; és kotelezte az Lr. alperest, hogy fizessen
meg az allamnak 96.000 forint feljegyzett kereseti, €s 128.000. forint feljegyzett fellebbezési
illetéket.

[84] Az Lr. alperes fellebbezése kis részben megalapozott.
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[85] Az itéldtabla az els6foku birosag itéletét a fellebbezési kérelem és a fellebbezési
ellenkérelem korlatai kozott feliilvizsgalva (Pp.370.§. (1) bekezdés) megallapitotta, hogy az
elséfoku birdsag megalapozott tényallasbol helytalld jogi kovetkeztetéseket levonva dontott a
perbeli ingatlanon fennalld k6zds tulajdon megsziintetésérdl, a megosztas modjarol és az L.r.
alperest megilleté megvaltasi ar Osszegérdl; azonban tévesen, a kereseti kérelmen
tulterjeszkedve hatdrozta meg az ingatlan felperesek részére torténd birtokbaadasanak maodjat
¢s koriilményeit.

[86] A felperesek modositott kereseti kérelme (65.) a megsziintetés modjat tekintve
masodlagosan arra irdnyult, hogy a birdsdg az ingatlanon fennalldo ko6zos tulajdont akként
szlintesse meg, hogy az Lr. alperes tulajdoni hanyadat a felperesek akként valtsak magukhoz,
hogy csak az L.r. felperes tulajdoni hanyada novekedjen a IL.r. felperes tulajdonrészét nem
érintve.

[87] Az elsofoku birdsag a megsziintetés modja korében a felperesek masodlagos
kérelmének teljes egészében helyt adva az Lr. felperes altali megvaltas utjan rendelte el a
ko6z06s tulajdon megsziintetését.

[88] A torvényszEek ezzel a keresetet kimeritette, ezzel a rendelkezéssel azon nem
terjeszkedett tal, igy a Pp. 341. §. és 342. §-adban foglaltakat sem sértette meg.

[89] Alaposnak itélte azonban az itélétabla az ingatlan ,tisztan, rendeltetésszer(i
hasznalatra alkalmas dallapotban” valo birtokba adésara kotelezd itéleti rendelkezés
megvaltoztatasa iranti Lr. alperesi fellebbezést.

[90] A felperesek a birtokba ad4s modjara, koriilményeire vonatkozdan kereseti
kérelmet nem terjesztettek eld, ezért az elséfoktl birésag az Lr. alperesnek a ,tisztan,
rendeltetésszerli hasznélatra alkalmas allapotban” vald birtokba adasra kotelezésével a
Pp.342. §-ban foglaltakat megsértette, €s a kereseten tulterjeszkedett.

[91] Az itélotabla ezt az eljardsi szabalysértést az elsdfoku birosag itéletének e
korben valdo megvaltoztatasaval, és ezen szovegrész elséfoku itéletbdl vald melldzésevel
orvosolta.

[92] Az itélotabla teljes kortien egyetértett az Lr. alperesnek jar6 megvaltasi ar
meghatarozasanak az elséfoku birdsag altal alkalmazott modszerével.

[93] A torvényszék — helyesen - az ingatlan bekoltozhetd, teljes forgalmi értékébdl
kiindulva, a ravetitett tulajdoni aranyoknak megfeleléen hatdrozta meg a megvaltasi arra
jogosult Lr. alperes tulajdoni illetdségének az értékét.

[94] A fellebbezésben kifejtettekre tekintettel az itélétabla hangsulyozza, hogy —
fiiggetleniil attol, hogy két szintre oszthatd — a perbeli ingatlan egységes egészet alkot, a két
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szint egylitt mindsiil 6nalldé dolognak, és csak egységes egészként (illetve tulajdoni
hanyadaiban) forgalomképes.

Mindemellett hosszu ideje — 2000 6ta — a teljes ingatlan egészét az L.r. alperes birtokolja.

Ezért az egész ingatlan aktualis forgalmi értékébdl kellett kiindulni az L.r. alperes tulajdoni
hanyada értékének a meghatarozasakor.

[95] Az alperes az also- és felsd szint elkiiloniilt forgalmi értékének meghatarozasara
iranyuld kérelme aldtdmasztasaként alaptalanul hivatkozik az ingatlanforgalmi szakértoi
vélemény ezt tartalmazd megallapitasaira: a szakértd ugyanis az also- és felsd szint becsiilt,
fiktiv értékének meghatarozasaval csak a felek kifejezetten erre iranyuld kérdését valaszolta
meg.

[96] Az elkiiloniilt also- és felsd szint szakértdi ,,forgalmi érték”-meghatarozasa a
fent kifejtetteket nem cafolja, és az épiilet egyes szintjei 6nallo, forgalomképes dolognak nem
mindsithetdk, 6nalld forgalmi értékkel nem rendelkeznek.

[97] Az Lr. alperes tehat megvaltasi ar cimén csak a teljes ingatlan forgalmi értékébol
a tulajdoni hanyadéra es6 rész megtéritésére tarthat igényt.

[98] Az itélétabla kiemeli, hogy a felsd szintet érinté Lr. alperesi értéknoveld
beruhdzasok elszamolasara vonatkozd, hatarozott és hatalyos kérelem elséfoku eljarasban
valé eloterjesztésének hianyaban az Lr. alperes alaptalanul sérelmezi a fellebbezésében az
altala elvégzett felujitdsi munkalatoknak (tet6- és nyilaszarok cseréje stb.) az ingatlan
egészére gyakorolt forgalmi értékndveld hatasa figyelembevételének elmaradésat; ennek az
Lr. alperes javara valo elszamoléasara a masodfoku eljarasban eljarasjogi lehetéség nem volt.

[99] A kifejtettekre tekintettel az itélotabla a Pp.383.§. (2) bekezdése értelmében az
elsofoku itélet megfellebbezett rendelkezéseit részben — koztikk a megvaltasi ar Osszegére
vonatkoz6 elséfoku itéleti rendelkezést is - helybenhagyta, mig a birtokbaadas mddjara,
koriilményeire vonatkozé elséfoku itéleti rendelkezést a rendelkezd részben foglaltak szerint
megvaltoztatta.

[100] Az itélétabla az elséfoku itéletnek a tulajdonvaltozas ingatlan-nyilvantartasban
vald bejegyzésére vonatkozd rendelkezését az elséfoku eljardsban elrendelt perfeljegyzés
torlésével egészitette ki az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 2021. évi C. tv. (Inytv.) 68.§. (7)
bekezdése alapjan.

[101] A perkoltségviselésre vonatkozo elséfoku itéleti rendelkezések megvaltoztatasat
részben az tette sziikségessé, hogy az elséfoku perkoltség egy részének (feljegyzett kereseti
illeték) viselésérdl az itélétabla a Pf.II1.20.186/2025/6. szamu végzésével mar rendelkezett;
részben pedig az indokolta, hogy az L.r. alperes fellebbezése kis mértékben (kb. 5%) vezetett
eredményre.
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[102] Az itéldtabla a Pp. 83.§. (2) bekezdése alapjan a felperesek és az Lr. alperes
masodfokll pernyertességi-pervesztességi aranyai alapjan dontott a feljegyzett, fennmarado,
Osszesen 1.068.640 forint fellebbezési illeték viselésérdl akként, hogy a felperesek 48.000
forint, az Lr. alperes 1.020.640. forint fellebbezési illeték allam javara valé megfizetésére
kotelesek.

[103] Az itélétabla a 17/2024.(X11.09.) IMr. 2.§. (1) bekezdés a) pontja, és csatolt
megbizasi szerz0dés alapjan, a pernyertesség masodfoku eljarasra iranyadd aranyanak
figyelembevételével a felperesek javara megallapitott (550.000,- Ft 95 %-a) és az Lr. alperes
javara megallapitott (600.000,- Ft 5 %-a) ligyvédi munkadij beszdmitasaval kotelezte az L.r.
alperest 492.500,- Ft masodfoku perkoltség 1. és ILr. felpereseknek, mint egyetemleges
jogosultaknak valdé megfizetésére.

Gydr, 2026. januar 28.

Dr. Maurer Adam sk. Dr. Sarmon Hedvig sk. Dr. Zsitva Agnes
sk.

a tanacs elnoke el6ado bird bird



