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ftélet

A Févarosi [tél6tabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett rendelkezését nem
érinti. A fellebbezett rendelkezéseit megvaltoztatja, és a felperes valamennyi keresetét
elutasitja.

Az 1. rendli alperest mentesiti az elsdfokl perkoltségfizetési kotelezettsége aldl, és kotelezi a
felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. rendii alperesnek 1.493.979 (egymillio-
négyszazkilencvenharomezer-kilencszazhetvenkilenc) forint els6foku perkoltséget.

A masodfoku perkoltségiiket a felek maguk viselik.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas

[1] A felperes a (133. szamu beadvanya szerint kiterjesztett) kereseteiben kérte

1. annak megallapitdsat, hogy a helyrajzi szaml helyrajzi szamu, ciml7. szdm alatti
ingatlanban (a tovabbiakban: perbeli ingatlan) neki 855/1000, az 1. rendii alperesnek 145/1000
tulajdonjoga van,

2. az alperesek annak tiirésére kotelezését, hogy az ingatlaniigyi hatosag a perbeli ingatlan
tulajdoni lapjara a 231/300 tulajdonjoga helyett 855/1000 tulajdonjogot, az I. rendli alperes
69/300 tulajdoni aranya helyett 145/1000 tulajdonjogot kiigazitas jogcimén bejegyezzen,

3. a perbeli ingatlan kozos tulajdonanak megsziintetését, és az 1. rendli alperes 69/300
(145/1000) illetdségének 27.219.000 forint ,,megvaltasi ar” fejében a tulajdonaba adasat,

4. a perbeli ingatlan I. rendli alperesi tulajdonjoga megszerzésének kozos tulajdon
megsziintetése jogcimeén a javara torténd bejegyzésének elrendelését,

5. az L. rendu alperes kotelezését, hogy — az ingdsagaitdl és a lakoitdl kitliritve — bocsassa a
birtokaba a perbeli ingatlanban &ltala birtokolt tigynevezett ,kis lakast” és az alatta 1évd
pincehelyiséget.

[2] (A felperes az érdemi targyaldsi szakban, a 150. és a 219. sorszamu
jegyzokonyvekben a tartalmuk szerint keresetvaltoztatast jelentd tovabbi nyilatkozatokat is
tett, de keresetvaltoztatds engedélyezése iranti kérelmet nem terjesztett eld, ebbdl
kovetkezOen az elsdfoku birosag a keresetvaltoztatast nem is engedélyezhette.)

[3] A kereseteit a Polgari Torvénykonyvrdl szol6 2013. évi V. torvény (Ptk.) 5:13.
§ (1)-(2) bekezdésére, 5:22-23. §-ara, 5:35. §-ara, 5:73. § (1) bekezdésére, 5:74-76. §-ara,
5:83. § (1) bekezdésére, 5:84. § (1) és (3) bekezdésére alapitotta.
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[4] Az érvényesiteni kivant jogok és a kereseti kérelmek ténybeli alapjaul eldadta,
hogy a perbeli ingatlan 2/3 tulajdonjogat 1990-ben az édesapja, a III. rendl alperes szerezte
meg. Az akkori kizardlagos tulajdonossal, néhai névlval (a tovabbiakban: I. rendli alperesi
jogeléd) megallapodott, hogy épiiletet emel az ingatlanon, amelyben az 1. rendl alperesi
jogeldd részére épit egy 50 m*-es, masfél szobas lakast, az épitmény tobbi része pedig az vé
lesz, és a ,kis lakas” ellenértékeként szerezte meg a 2/3 tulajdonjogot. 1993-ban az I. rendii
alperesi jogeldd bekoltozott a ,kis lakdsba”, és modositottdk a terveket, mert a III. rendi
alperes nagyobb lakés épitésébe kezdett, amely 1995-re késziilt el. Ezt kdvetden az 1. rendl
alperesi jogeldd hasznélta a ,kis lakdst”, és az alatta 1év0 pincében tarthatta a fajat és a
kazanjat, amely azonban nem volt a megallapodas targya. Az I. rendi alperesi jogeléd 2000-
ben elhunyt, de eldtte a tulajdonjogat a fidnak ajandékozta, aki azt eladta az 1. rendil
alperesnek. A III. rendii alperes 4ltal inditott perben a Fovarosi [télétabla a
7.P£.20.007/2006/8. szamu itéletével a tulajdonjogot a III. rendii alperes javara 231/300, az I.
rend alperes javara 69/300 ardnyban hatarozta meg, és megsziintette a kozos tulajdont: az 1.
rendli alperes tulajdonjogat a III. rendli alperes tulajdondba adta. Az itéletet a felek
végrehajtottak, a II1. rendi alperes a ,,megvaltasi arat” kifizette, és az 1/1 aranyu tulajdonjogat
az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték, amelyet elcserélt a II. rendil alperessel, aki igy 2007-
ben valt az ingatlan 1/1 aranyu tulajdonosava. A Legfelsébb Birdsag a jogerds itéletet a kozos
tulajdon megsziintetése korében hatalyon kiviil helyezte, és az I. rendii alperes tulajdonjogat
az ingatlan-nyilvantartasba visszajegyeztette. A Budapesti II. és III. Keriileti Bir6sag (a
tovabbiakban: keriileti birosag) a 2020. februar 28-an hozott 12.P.21.570/2019/26. szamu
részitéletével kotelezte a Il. és a II1. rendi alperest, hogy bocsassak az 1. rendi alperest a ,,kis
lakas” és az alatta 1évo pince koz0s birtokaba. A teljesitési hataridd leteltét be nem varva az I.
rendi alperes 2020. aprilis 29-én onhatalommal birtokba vette a ,kis lakast” és az alatta 1évo
pincét, de nem koltozott be, hanem az 6 és a ,,nagy lakast” vele egylitt hasznald II. renddi
alperes békés lakhatasdnak a megzavarasara masokat koltoztetett be. A II. rendl alperes a
kozos tulajdon megsziintetése érdekében pert inditott a kertileti birdsag eldtt, ahol hat év alatt
sem sziiletett dontés. A II. rendi alperes a piaci érték kideritése érdekében meghirdette
eladasra az ingatlanrészét, és az egész ingatlanra jelentkezett egy vevd. Az I. rendii alperes
erre ugy reagalt: neki egyetlen célja, hogy toliik jelentésen alacsonyabb értéken megszerezze
az ingatlanrésziiket, és az ingatlan rabsdgaban tartsa Oket. A II. rendi alperes ekkor a
haszonélvezeti joga kikotésével neki ajandékozta a tulajdonrészét, €s a perben elallt a
keresetétél. 2020 tavaszan azonban igazsagligyli szakvéleményt szerzett be, amely
megallapitasai szerint indokolatlan volt a tulajdonjog 231/300-69/300 aranyu meghatarozasa.
2006 utan a II. és III. rendli alperes az alsé szinten olyan belsé funkcidvaltast végeztek,
amellyel lakhatasra szolgald tovabbi teriiletek keletkeztek, és ezekkel az akkori szakvélemény
nem szamolt, masrészt a ,kis lakas” alatti koz0s pince hasznalatat sem megfelelden vette
figyelembe. A keriileti birésag elétti perben késziilt szakvélemény az egész ingatlan forgalmi
értekét 187.219.000 forintban, az I. rendii alperesi tulajdonjog értékét 27.219.000 forintban
hatarozta meg, akinek a tulajdonrésze igy helyesen 145/1000, mig az 6vé 855/1000. A peres
eljaras soran a III. rendii alperes javara is haszonélvezetet alapitott az ingatlanbol 6t megilletd
tulajdoni hanyadon.

[5] Az I. rendii alperes az irasbeli ellenkérelmében elsddlegesen hataskori kifogéast
terjesztett eld arra hivatkozva, hogy a felperes latszolagos targyi keresethalmazatban
el6terjesztett keresetei koziil a legnagyobb értékii jog 27.219.000 forint értekii, ezért a polgari
perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. torvény (Pp.) 21. § (1) bekezdés c¢) pontja és (5)
bekezdése, valamint 20. § (3) bekezdés a) pontja alapjan a per jarasbirosagi hataskorbe
tartozik. Masodlagosan a Pp. 240. § (1) bekezdés a) pontja alapjan az eljaras megsziintetését
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kérte, miutan a tulajdonjog tulajdonostarsak kozotti megoszlasanak az aranyat jogerds dontés
elbiralta, ezért a torvényszéknek a Pp. 176. § (1) bekezdés d) pontjanak masodik fordulata és
(3) bekezdése alapjan a keresetlevelet vissza kellett volna utasitania. A Pp. 176. § (1)
bekezdés d) pontja elsé fordulatara is hivatkozott, mert ugyanabbol a ténybeli alapbol
szarmaz0 ugyanazon jog irant a keriileti birosag eldtt indult perben a perinditas joghatdsa mar
beallt, és a jelen per II. rendii alperesének elallasa ellenére az eljards nem szlint meg. Azzal is
érvelt, hogy az eljaras megsziintetésének a Pp. 176. § (1) bekezdés g) pontja alapjan is helye
van, mert a felperes teljes €s konstitutiv hataly( ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés hidnyaban a
pert meg sem indithatta volna, hiszen a tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartas csak fliggd
hatéllyal tartalmazza.

[6] A jogvita érdemében — a 48. szamu jegyzOkonyvben rogzitett nyilatkozatai
szerint megvaltoztatott — ellenkérelmében a felperes 1. és 2. szamu keresetének az
elutasitasat, és a kozos tulajdonnak a keresettdl eltéré megsziintetését kérte. Elsddlegesen a
felperes 231/300 tulajdonjogét kérte megfeleld ellenérték fejében a tulajdondba adni és a
felperes 231/300 tulajdonjogara ko6zos tulajdon megsziintetése jogcimén a tulajdonjoga
bejegyzését, a felperesnek €s a II. rendli alperesnek a ,,nagy lakas” — ingosagaiktdl kiiiritett
allapotban valo — birtokba adasara kotelezését. Masodlagosan a perbeli ingatlan tarsashazza
alakitasaval kérte a k6zos tulajdont megsziintetni.

[7] Eldadta, hogy a III. rendl alperessel 2000., a II. rendl alperessel 2009. 6ta
polgari peres viszonyban all, akiknek a szandéka a II. rendii alperes vezérletével a perbeli
ingatlan kizar6lagos uralmara iranyul. Az adasvételi szerz6dés 2000. februar 1-jei megkotését
kovetéen a III. rendii alperes a FoOvarosi Birosag elott pert inditott a szerzddés
hatalytalansdganak a megéllapitdsa irant, és a 2000. majus 22-i birtokba [épését
megakadalyozta. Ez az esemény alkalmas volt arra, hogy renddri jelenlét elokészitésével is
csak 2014 majusaban kisérelte meg ismét a birtokba 1épést. A riasztoberendezés jelzése
alapjan azonnal a helyszinre érkezd II. rendii alperes személyes és a III. rendii alperes
telefonos felszolitdsdnak eleget téve végiil a renddrokkel és lakatossal felnyittatott ,.kis
lakasba” nem Iépett be. A tobblethasznalati dij megfizetése iranti perben terjesztett el a
birtokba adasra kotelezés iranti keresetet, és az elsdfoku birdsag eldzetesen végrehajthatod
részitélete alapjan a II. és a III. rendi alperesnek az Onkéntes teljesitéstol elzark6zo
magatartasat kovetéen Iépett birtokba 2020. aprilis 29-én. A helyiségekben felszerelt
mozgasérzékeld riasztasara a III. rendl alperes altal megbizott vagyonvédelmi szolgaltatd
kivonult és renddrségi bejelentést is tett. Az intézkedd renddr eldtt igazolnia kellett az ott
tartozkodasa jogszeriiségét. Az Ot illetd ingatlanrészekbe vald belépései alkalmaval — igy
2020. majus 7-én, majus 18-an, majus 20-an kétszer is — a vagyonvédelmi megbizott és a
rendOrség ismét kivonult, az ott tartozkodasa igazolasara szolitotta fel. A II. és a III. renda
alperes altal eldidézett tartos allapot a szamara oly mértékben terhes volt, amely a személyes
lakashasznalatat ellehetetlenitette. Az idéleges, atmeneti hasznositas érdekében ezért 2020.
junius 25-én a ,kis lakast” bérbe adta, ¢s a bérl6i azt 2020. julius 9-én birtokba vették.
Masnap a ,kis lakas” és a pincehelyiség ivovizellatdsa megszint, mert a ,nagy lakas”
garazshelyiségében 1év0 vizbekdtésnél talalhatd csapot elzartdk. 2020. jalius 14-én a II. rendi
alperes elzarta a ,kis lakdsnak™ a vasracsozott ¢&s gipszkartonozott ajt6 mogotti
pincehelyiségben talalhat6 gdzorajat. 2020. julius 22-én a II. rendii alperes megrendelésére a
gazora megkozelithetetlensége érdekében az ajtonyilast is befalaztak. 2020. augusztus 12-én a
II. rendi alperes a ,kis lakds” aramellatasat biztositd villanyorat is leszereltette, és az alatta
1évo pincében fellelhetd konnektorokat is eltavolitottak, a vezetékeket csonkoltdk. Egy
konnektornal ezt elmulasztottak és a ,kis lakasban” lakok errdl vételeztek aramot, ennek
biztositasa érdekében a pincehelyiség kiilso ajtajat lakattal lezartak. A II. rendi alperes a lakat
felnyitasaval oda bejutott, az egyetlen aramforrast is kiiktatta, ezzel a ,kis lakds” hasznalata
teljesen ellehetetlentilt. 2020. augusztus 24-én ezért a bérldivel a bérleti jogviszonyt
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megsziintette, €és a hasznalatot — kozmiivek hidnydban rendeltetésszerli hasznalatra
alkalmatlan allapotban — visszavonasig ingyenesen biztositja a bent lakok részére. 2020.
oktober 30-an a kozmiiszolgaltatd bevonasaval, 6nallo keriild vezeték és mérdora kiépitésével
megkisérelte az ivovizellatas helyreallitasat, de a II. rendii alperes a munkagddor szélére iilt
¢s a munkavégzést megakadalyozta. A perbeli ingatlanon az 4llagmegdvas érdekében nem
csak karbantartdsi, felujitasi munkak elvégzése, hanem a kordbbi perben beszerzett
szakvéleményben jelzett kivitelezési hibak feltarasa és kijavitasa is sziikséges. Az ehhez
sziikséges egylittmikodés azonban a felperes és a jogelddei eddigiekben tanusitott
magatartasa alapjan a tulajdonostarstol nem varhatd. A helyredllitdsi munkak elvégzését
kovetéen az ingatlan egésze alkalmas lenne arra, hogy gyermekeivel egyiitt a lakhatasat
szolgélja.

[8] A 1II. és a III. rendi alperes az ellenkérelmiikben a keresetek teljesitését kérték.

[9] Az elsofoku birosag itéletével a perbeli ingatlanon fennall6 tulajdonkozdsséget
megsziintette, az I. rendl alperes 69/300 tulajdoni illetéségét 57.709.272 forint megvaltasi ar
megfizetése ellenében a felperes tulajdonéaba és birtokéba adta.

Kotelezte a felperest, hogy 30 napon beliil fizessen meg az 1. rendii alperesnek 57.709.272
forint ,,megvaltasi arat”.

Az itélet jogerdre emelkedését kdvetden megkeresni rendelte az ingatlaniigyi hatésagot, hogy
az 1. rendl alperes 69/300 tulajdoni illetéségére a felperes tulajdonjogat tulajdonkdzosség
megsziintetése jogcimén azt kdvetden jegyezze be, ha a felperes a hatosag felé megfelelden
igazolta, hogy az I. rendi alperesnek az ellenértéket megfizette.

Kotelezte az I. rendii alperest, hogy a ,,megvaltasi ar” megfizetését kdovetd 30 napon beliil —
ingdsagaitdl €és az engedélye alapjan szivességi lakashasznalat jogcimén ott tartdozkodo
lakoitol kiiiritve — bocsassa a felperes birtokdba a perbeli ingatlan 69/300 tulajdoni illetdségét,
amely természetben az ugynevezett ,kis lakéast” és az alatta 1évé pincehelyiséget foglalja
magaban.

Ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta.

Kotelezte az I. rendl alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 1.366.769
forint perkoltséget azzal, hogy ezt meghaladdan a felek a koltségeiket maguk viselik.

[10] A dontését a Ptk. 5:13. § (1)-(2) bekezdésére, 5:22. §-ara, 5:37. §-ara, 5:73. § (1)
bekezdésére, 5:74. §-ara, 5:84. § (1)-(3) bekezdésére alapitotta.
[11] A hatéarozata indokolasa szerint a keresetben megjeldlt ,,kiigazitas” nem olyan

jogcim, amely tulajdonjogot keletkeztetne. Az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett tulajdoni
hanyadokat aggalytalan igazsagiigyi szakérti vélemény alapjan jogerds itélet allapitotta meg.
Az itélt dolog jellegre figyelemmel utobb azokat vitatni nem lehet, kiilondsen arra hivatkozva
nem, hogy a perben helyteleniil lettek ,.kiszdmolva” a teriiletek, €s igy a tulajdoni hanyadok.
A polgari jog tulajdonjogot keletkeztetd jogcimként kiigazitas jogcimet nem ismer. Ha a
felperes vagy a jogelddei ujabb raépitést valositottak meg, gy ezen az alapon lehet igényt
érvényesiteni.

[12] Arra is ramutatott, hogy a Ptk. a k6zos tulajdon megsziintetési modozatai kozott
sorrendiséget allit fel, amelyek koziil a birdésdg a legmegfeleldbbet, legcélravezetdbbet
alkalmazza. Kizar6lag azt a modozatot nem valaszthatja, amely ellen a tulajdonosok
mindegyike tiltakozik. A perbeli ingatlan forgalmi értékének a meghatarozasara szakértoi
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bizonyitast rendelt el. Az elsdként kirendelt szakértdl. szakértd szakvéleményét azonban
aggalyosnak taldlta, igy azt a bizonyitékok kozil kirekesztette. Az utobb kirendelt név3
szakvéleményének a megallapitasait a peres felek ugyan vitattdk, de egyikiik sem
inditvanyozta ,(feliilvizsgalati” szakvélemény beszerzését. A torvényszék pedig a
szakvéleményt logikusnak, ellentmondasmentesnek taldlta, és itélkezése alapjaul elfogadta. A
szakértd kiemelte: az 6 kompetenciaja, hogy hany darab és azok koziil mely ingatlanokat
véalasztja ki Osszehasonlitdo adatként, €és a rendelkezésére 4llo6 adatokat egyenként és
Osszességében hogyan értékeli. Az els6foku birosag a kozos tulajdont az 1. rendl alperes
tulajdonjoganak a felperes tulajdondba adédsaval sziintette meg, miutan a felperes tulajdoni
hanyada joval meghaladja az 1. rendii alperesét, az épiiletet a felperes jogelddje, a III. renda
alperes épittette, hosszll éveken at szolgalt a felperes lakohelyéiil, azt maga és a jogelddei a jo
gazda gondossagaval tartottak karban és a felperes tulajdoni hanyadat terheli a II. és a III.
rendli alperes holtig tartd6 haszonélvezeti joga. Ha az 1. rendii alperes valtand magahoz a
felperes tulajdonjogat, ugy a II. és a III. rendii alperes haszonélvezeti jogara tekintettel az
ingatlant tovabbra sem vehetné birtokba. A teljesitoképességét az 1. rendll alperes nem, a
felperes azonban igazolta.

[13] A ,,megvaltasi ar” Osszegének meghatarozasanal a térvényszék elfogadta a ,.kis
lakés” értékcsokkentd tényezdk alapjan meghatarozott értékét, mert egyrészt mar a kizart
szakvélemény is tartalmazta, hogy a ,kis lakas” rendkiviil lelakott, jelentds felujitasra szorul,
bar rendelkezik viz, gdz, csatorna kozmiivel is az elektromos haldzaton kiviil, de ezek jelenleg
ki vannak kotve. név3 szakértd is ezeket az allapotokat rogzitette. Ebbdl megallapithato, hogy
a felyjitasa, lakhatdsra alkalmassé tétele jelentds anyagi eréforrast vesz igénybe. Az ingatlan
helyzete is rendezetlen egyrészt amiatt, hogy nincs hasznalati megosztas a telektertiiletre,
amely jelentds konfliktust eredményezett eddig is a felek kozott. Masrészt mar a Fdvarosi
Birosag eldtt folyt perben is rogzitették, hogy a telek teriilet¢hez idegen ingatlanrészt is
hozzacsatoltak. Az elséfoku birdsag a ,,megvaltasi drat” nem a tulajdoni hanyad szerint
szamitotta, hanem a ,kis lakasra” megéllapitott forgalmi érték alapjan. Elobbiben ugyanis
benne foglaltatik a telek értéke is, amelyet nem vitdsan a felperesi jogeldd alakitott ki.
Tereprendezést végzett, rendezett kertet hozott 1étre sajat koltségén, amely a FOvarosi Birosag
itélete szerint is jelentdsen emelte az ingatlan forgalmi értékét. Ezt a felperesi jogeldd
folyamatosan karban is tartotta, koltott rd, amelyhez az 1. rendii alperes nem jarult hozza, mint
ahogy a birtokba Iépése Ota sem a jO gazda gondossagaval viseltetik az ingatlan irant. Az
ebbdl szarmazd tobbletérték igy nem szdmolhatd el a javara. Kiemelte, hogy az 1. rendi
alperesi jogeldd és a III. rendii alperes megallapodasa is kizarolag egy kis lakas épitésére
iranyult, és az . rendii alperesi jogeldd életében nem is hasznositotta az ingatlan kertrészét.

[14] Miutén az 1. rendi alperes tulajdonjogat a felperes tulajdonaba adta, igy az 1.
rendi alperest kotelezte a felperes részére a teljes ingatlannak a ,,megvaltasi ar” megfizetését
kovetd birtokba bocsatasara.

[15] A perkoltség viselésérdl arra figyelemmel hatdrozott, hogy a felperes a
tulajdonjog megallapitasa iranti kereseténél teljes egészében pervesztes lett, a kozos tulajdon
megsziintetésénél pernyertes, ezért a pernyertesség-pervesztesség aranya 50-50%. Erre
figyelemmel a felperes altal lerott 1.500.000 forint kereseti illetékbdl és 592.838, 139.700 ¢és
501.000 forint szakértdi dijbol allo, osszesen 2.733.538 forint fele részeként 1.366.769 forint
megfizetésére kotelezte az 1. rendii alperest.

[16] Az elsofoku itélettel szemben a felperes és az 1. rendl alperes terjesztett el
fellebbezést.
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[17] A felperes a fellebbezésében az els6foku itélet részbeni megvaltoztatasat kérte,
és

— az L. rendl alperes 69/300 tulajdonjoganak 40.000.000 forint ,,megvaltasi ar” megfizetése
ellenében a tulajdonaba adasat,

— az ezen Osszegli megvaltasi ar 30 napon beliili megfizetésére kotelezését,

— az . rendl alperes arra kdotelezését, hogy a ,,megvaltasi ar” megfizetésével egyidejiileg
bocséssa a birtokdba — az ingosagaitol és az engedélye alapjan szivességi lakashasznalat
jogcimén ott tartdzkodo lakoitdl kiiiritve — a perbeli ingatlan 69/300 tulajdoni illetdségét,
amely természetben az tigynevezett ,kis lakast” €és az alatta 1évo pincehelyiség felét foglalja
magaban,

—az L. rendl alperesnek a lerdtt illeték 80%-a, a szakértdi dij 80%-a és az iligyvédi koltsége
80%-a megtéritésére kotelezeését,

— az itélet indokoldsdnak a kiegészitését azzal, hogy ,a perben kirendelt szakértd
megallapitdsa szerint az ingatlanban felperesnek 82/100 a tényleges tulajdoni ardnya, az I.
rendii alperesnek pedig 18/100”.

[18] A jogorvoslati kérelmét azzal indokolta, hogy az elséfoku birdsag eljarasa és
dontése sérti a Ptk. 5:84. § (1) bekezdését, 6:128. §-at, az ingatlan kozOs tulajdona
megsziintetésének egyes kérdéseirdl szolo 1/2017. (IX.11.) PK vélemény (a tovadbbiakban: PK
vélemény) 5. €s 7. pontjat, valamint a Pp. 83. § (1)-(2) bekezdését, 266. § (1) bekezdését és
279. § (1) bekezdését.

[19] Arra hivatkozott, hogy a keresetében nem a ,,megvaltasi ar” megfizetését kovetd
30 napon beliili birtokba adast kért. Az ingatlanpiacon még békés tulajdonosvaltozasnal is a
birtokbaadas és a vételarfizetés egyidejli teljesitése a szokasos. Az 1. rendii alperes azonban
semmit nem teljesit onkéntesen, a lakédit mar eddig is kotelessége lett volna kikoltoztetni.
Semmilyen 0sszefiiggés nincs a ,,megvaltdsi ar” megfizetése €s az ingatlanhasznalok
kikoltozése kozott, ezért a Ptk. 6:128. §-a analdgiakénti alkalmazédsaval is az egyideju
teljesités indokolt.

[20] A ,,megvaltasi ar” esetében kiemelte, hogy a korabbi perben a keriileti birésag
altal beszerzett szakvéleményben 2021. évre meghatarozott forgalmi értékeket mindkét fél
elfogadta. Ezzel szemben a jelen perben kirendelt két szakértd cinikus, indokolt szakmai
kérdésekre elutasitd valaszai arrdl tantiskodnak, hogy az I. rendii alperesi oldalrol mindkettot
befolyasoltak, és képesek voltak szakmailag hidnyos, ellentmond6, a kdztudomassal és a
tényekkel ellenkezd szakvéleményeket adni. Az elséfoku itéletben irtakkal szemben a perbeli
ingatlannak nem lehet egy meghatarozott dsszeg a négyzetméterara, mert a ,,nagy lakas” és a
,Kis lakas” két, egymastol miiszakilag elvalasztott ingatlanrész, és a kettd kozott olyan oOridsi
mindségi kiillonbség van, hogy annak jelentds értékkiilonbségben is meg kell mutatkoznia.
Ezért a két lakasra kiilon-kiilon lehet csak négyzetméterarat meghatarozni. Ezt igazoljak a
korabbi perekben sziiletett szakvélemények is. Ezzel szemben a jelen perben kirendelt
szakértOk az egész ingatlan négyzetméterarat vették figyelembe olyan dsszehasonlité adatok
hasznalataval, amelyek nem hasonlithatdbak Ossze a perbeli ingatlannal. Magyarorszag
legdragabb utcdjanak ingatlanait vették alapul, szandékosan kihagytdk a perbeli ingatlan
kornyezetébdl szarmazo Osszehasonlitdo adatokat, és nem ellendrizték az adohatosag altal
kozolt felépitmények alapteriileteit. név3 szakértd a szakvéleményét maga tette hiteltelenné,
amikor kijelentette, hogy semmilyen moédon nem ellendrizte az adohatosagnal 1évo
szerzOdésekben irt felépitményes ingatlanok alapteriileteit. Nem kozolte, hogy milyen modon
Osszehasonlithatoak az altala figyelembe vett ingatlanok a perbelivel. Nem adott valaszt, hogy
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miért a perbeli ingatlant6l legtavolabb 1évé ingatlanokat vette az Osszehasonlitas alapjaul.
Raadasul szakértoi alapelv, hogy legalabb harom 6sszehasonlitd adatbol lehet kovetkeztetést
levonni. Miutan a harombdl egynek megddlt az dsszehasonlithatosaga, igy a szakvélemény
hitelessége is. A szakvéleményébdl az kdvetkezik, hogy az 1. rendii alperes ingatlanrészének
harom év alatt kétszeresére nott az értéke, mikozben a lakas funkcidjat elvesztette. Mindez
pedig teljesen ellenkezik a koztudomassal és a perbeli adatokkal. Az els6foku birdsag is
megallapitotta, hogy a ,kis lakds” rendkiviil rossz allapotl, felujitdsra szorul, amelyet
mégsem vett figyelembe.

[21] Allaspontja szerint a torvényszék viszontkereset hidnyaban nem is donthetett
volna a tulajdonjoganak az 1. rendli alperes tulajdonadba adéasar6l. Az 1. rendli alperes
egyébként 75.200.000 forintért kivanta volna magahoz valtani a tulajdonjogat, mikdzben a
tulajdonrészének a teriilete 1/6-a az ovének. Ebbdl kovetkezden az 1. rendli alperes maga
allitotta, hogy a sajat tulajdonrészének az értéke — a két lakas alapteriiletének az ardnyaban —
nem lehet magasabb mint 12.500.000 forint.

[22] A fellebbezéséhez F/1 alatt a budapesti II. keriileti ingatlanok
értékemelkedésérdl készitett statisztikai grafikont csatolt. Arra hivatkozott, hogy a grafikon
szerint az atlagos négyzetméterar 18%-kal emelkedett, ezért az I. rendi alperesi ingatlanrész
értéke sem novekedhetett nagyobb mértékben, foleg nem a kétszeresére, amint azt név3
meghatarozta. A korabban kirendelt név5 szakértd is kimunkalta, hogy 2021. és 2024. kdzott
a terlileten az ingatlanok értéke milyen mértékben emelkedett. Mindezt az elséfoku
birdsdgnak koztudomasti ismeretnek kellett volna tekintenie. A 20%-ndl magasabb
értékemelkedést egyetlen bizonyiték sem tamasztotta ala, igy a torvényszék név3
értékmeghatarozasat a per egyéb adataival dsszevetve nem fogadhatta volna el.

[23] Hangstlyozta, hogy egyébként sem rendelhetett volna ki szakértét az elséfoku
birdsag, mert az 1. rendll alperesi ingatlanrész értékére a feleknek egyezd eldadasa volt. Az
ezzel Osszefliggd kifogasat a torvényszék nem vette figyelembe, nem alkalmazta a Pp. 266. §
(1) bekezdését, hanem arra kényszeritette, hogy ragaszkodjon a szakérté kirendeléséhez,
mikdzben nincs hivatalbol bizonyitas. A Ptk. 5:84. § (1) bekezdése szerinti megfeleld
ellenérték az, amelyet az . rendii alperes kaphatna az ingatlanpiacon azért az ingatlanrészért,
amely megtestesiil a ,,kis lakdsban” és az alatta 1év0 pince fele részében. A kirendelt szakértd
azonban nem ezt allapitotta meg. A szakvéleményen alapuld dontésével igy a torvényszék a
Ptk. 5:84. § (1) bekezdését és a PK vélemény 7. pontjat is megsértette.

[24] A perkoltség viselésérdl szolo dontést azért sérelmezte, mert a tulajdoni aranyok
megvaltoztatasa iranti keresetének jelentdsen alacsonyabb az értéke, mint a kozos tulajdon
megsziintetésére iranyulonak. Az elséfoku birdsag az 5% tobblet-tulajdoni igényének nem
adott helyt, emiatt nem lehet ugyanolyan aranyban pervesztes, mint az I. rendl alperes, aki
valamennyi kereset elutasitasat kérte. A torvényszeék ezért a Pp. 83. § (2) bekezdését tévesen
alkalmazta, és az I. rendl alperest a felszamitott 2.000.000 forint ligyvédi munkadij 80%-
aként 1.600.000 forint, a kereseti illeték 80%-aként 1.200.000 forint és az eldlegezett
szakértoi dij 80%-anak a megfizetésére kellett volna koteleznie.

[25] Az elsofoku itélet indokoldsdnak a kiegészitése iranti fellebbezését azzal
indokolta, hogy a perben a szakértk matematikai alapon kimutattak a tényleges tulajdoni
aranyokat és azt, hogy a tulajdoni lapon szerepléekhez képest a valos aranyok szerint 6
82/100, az I. rendi alperes 18/100 aranyban tulajdonos.

[26] A felperes a fellebbezési eljarasban a Pf.12. és Pf.13. sorszamu beadvanyaiban
keresetvaltoztatas iranti kérelmet terjesztett el6. A megvaltoztatott kereseteiben a kozos
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tulajdont elsddlegesen az I. rendii alperes tulajdonrésze 40.000.000 forint ,,megvaltasi dron”
valé ,,magahoz valtasaval” kérte megsziintetni, és a ,,megvaltasi ar” megfizetésére 24 havi
egyenld Osszegli részletfizetés engedélyezését kérte. Kérte még a tulajdonjoga kozds tulajdon
megsziintetése jogcimén vald ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzését, az I. rendli alperes
tulajdonjoganak torlését és arra kotelezését, hogy a ,megvaltasi ar” megfizetésével
egyidejlileg — ingodsagaitol és lakoitol kiiiritve — bocsassa birtokaba a ,,kis lakast” és az alatta
1év6 pincehelyiséget. A II. és a III. rendi alperest az itéleti rendelkezések tlirésére kérte
kotelezni.

Masodlagos keresetében a perbeli ingatlan arverési értékesitésének az elrendelését kérte
545.000.000 forint minimalaron azzal, hogy a végrehajté az 1. rendl alperesnek 57.709.272
forintot és a minimalarnal magasabb vételar elérése esetén a kiilonbozet 10,5%-at, a 11. rendi
alperesnek a haszonélvezeti joga megvaltasa jogcimén 146.187.218 forintot és a minimalarnal
magasabb eladasi ar elérése esetén a kiilonbség 26,8%-at, a III. rendii alperesnek a
haszonélvezeti joga megvaltidsa jogcimén 97.458.147 forintot €s a minimalarnal magasabb
arverési ar esetén a kiilonbség 17,8%-at, mig neki 243.645.636 forintot és a minimalarnal
magasabb arverési ar esetén a kiilonbség 44,9%-at fizesse ki. Az alpereseket e keresete
tlirésére, a feleket pedig arra kérte kotelezni, hogy eredményes arverés esetén a vételar igazolt
megfizetésétdl szamitott 15 napon beliil a perbeli ingatlant ingdsagaiktol, az I. rendi alperes a
lakoitol is kitiritve bocsdssa a végrehajtd birtokaba. Kérte még annak elrendelését, hogy a
végrehajtd gondoskodjon az ingatlan-nyilvantartasbol a felek tulajdonjoga, haszonélvezeti
joga torlésérol, és az arverési vevo tulajdonjoganak bejegyzésérol.

[27] A keresetvaltoztatasat és a keresetvaltoztatds engedélyezése iranti kérelmét a
Pp. 373. § (5) bekezdésével €s azzal indokolta, hogy a masodfoku birdsag a 2026. marcius 12-
én kihirdetett Pf.8-1. szdmu végzésével vele a keresetvaltoztatast megalapozd tényt és eltérd
jogértelmezést, valamint a kérelmétdl jogszabaly alapjan val eltérést kozolt.

[28] Az 1. rendli alperes a fellebbezésében elsddlegesen az elséfoku itélet részbeni
megvaltoztatasat €s a felperes altal fizetendd ellenérték 125.350.000 forintra valo felemelését,
masodlagosan az elséfokt itélet hatdlyon kiviil helyezését, és az elséfokil birdsdg ujabb
targyalasra €s 0 hatarozat hozatalara utasitasat kérte.

[29] A jogorvoslati kérelmét azzal indokolta, hogy az elséfoku itélet tényallasa
ugyan jorészt helytallo, az abbol levont kdvetkeztetések azonban részben helytelenek, az
anyagi, az eljarasi jogszabalyokkal és 6nmagukkal is ellentétesek.

[30] Arra hivatkozott, hogy sziikségképpen szakkérdés a perbeli ingatlan forgalmi
értékének a meghatarozasa, és a torvényszék helyesen vélte ugy, hogy a korabbi perben
késziilt szakvélemények nem szolgalhatnak a dontés alapjaul. A kirendelt név5 szakértd
aggalytalan szakvéleményt adott, amely ellentmondast, homalyos részt nem tartalmazott. A
szakértd az allitasait irdsban és szoban is egyértelmiien igazolta. A metodikdja alapvetéen
nem kiilonbozott a késobb kirendelt név3 szakértéi modszerétdl. A Pp. 316. § alkalmazasanak
ezért nem volt helye, a térvényszék a Pp. szabalyaival ellentétesen rendelt ki (ijabb szakértdt.
A hivatalbdli kirendelés folytan tobbletfeladata volt, amelynek legalabb abban meg kellett
volna nyilvanulnia, hogy ha maga nem is egészitteti ki a szakvéleményt, de legalabb
pervezetés keretében fel kellett volna hivnia a feleket, hogy az ezzel kapcsolatos
inditvanyaikat tegyék meg. A szakvéleménnyel szembeni aggélyok ellenére azonban annak
tovabbi kiegészitését sem rendelte el és pervezetést sem adott.

[31] Hangsulyozta, hogy a perbeli ingatlan egészének az ellendrzd szakérté altal
megallapitott értékét ¢és az alkalmazott szakértéi moddszereket alapvetéen megfeleldnek
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talalta, de harom ponton sulyos aggalyokat tdmasztott, amelyeket a torvényszéknek sem
sikeriilt feloldania. Helyesen rdgzitette ugyan, hogy a tulajdoni ardnyokat jogerds dontés
rendezi, mégis eltért ettdl, és a ,,megvaltasi &r”” meghatarozasanal nem a tulajdoni hanyadokat,
hanem a szakértd altal megallapitott teriileti adatokat vette alapul. A tulajdoni aranyok
figyelmen kiviil hagyasaval megfosztotta 6t a telek rea esd értékétdl, holott a perben
szamtalanszor probalta elmagyarazni, hogy a felépitmény megsemmisiilése esetén mas
moddon nem is lehetne meghatarozni az egyes tulajdonostarsak tulajdonjoganak értékét, mint a
tulajdoni hanyadaik alapjan. Az elséfoku dontés ezért ellentétes a Ptk. 5:13. §-aval és 5:73. §-
aval. Az els6foku itélet a Ptk. 5:75. §-at és 5:84. §-at is sérti, amelyekbdl szintén
egyértelmiien kovetkezik a tulajdoni hanyaddal aranyos elszamolés. A torvényszék mégsem
ezt az elvet alkalmazta. név3 szakvéleménye szerint onmagéaban a telek értéke 427.000.000
forint, amelybdl a 69/300 tulajdonjogara 98.210.000 forint esik. Ezt a tényt semmibe véve
allapitotta meg az els6foku birdsag a felépitménnyel rendelkezd ingatlanban 1év6 tulajdonjoga
57.709.272 forint értékét, mikdzben az nem lehetne kevesebb, mint a felépitmény nélkiil 6t
megilletd forgalmi érték. Tovabbi ellentmondas, hogy név3 szakértd az 57.709.272 forintot
18/100 tulajdonjog alapulvételével allapitotta meg, és még kiillonbozd korrekcios tényezoket
alkalmazott. A miszaki avultsdg miatti 20% értékcsokkentést rendkiviil tGlzonak, a
rendezetlen jogi helyzet miatti tovabbi 20% értékcsokkentést pedig elfogadhatatlannak tartja,
miutdn a szakértd indokat ezeknek egyéltalan nem adta. Az utobbi kérdésben a
szakvéleményt — az egyébként szakértdi kompetencidba tartozd kérdésben — az elséfoku
birdsag az itélete indokolasaban maga egészitette ki, €s adta indokat a rendezetlen jogi helyzet
miatti értékcsokkenésnek. Azt a felek kozotti jelen peres helyzettel és azzal indokolta, hogy
az ingatlanhoz allitolagosan hozzacsatolt telekrész jogi sorsa rendezetlen, amelyre egyébként
a perben semmilyen bizonyitas nem folyt és pervezetés sem tortént. Vitatta, hogy a felek
kozotti jogvita értékcsokkentd tényezd lenne. Ha ugyanis a kozds tulajdon megszlinik, ugy
ezen elméletben értékcsdkkentd tényezod is megsziinik, tehat a vitat generalo fél (jelen esetben
a felperes) eldnyokhoz jut, hiszen az értékcsokkenés a kozds tulajdon megsziintetésével
azonnal elimindlodik. Ilyen médon pedig sajat felrohaté magatartasaval a Ptk. 1:4. § (2)
bekezdésével ellentétesen szerez eldnyoket.

[32] Sérelmezte az els6fokil birdsdg azon indokolasat is, hogy a tulajdonjoga
értékénél azért nem vette figyelembe a telek értékét, mert a tereprendezést €s egyéb munkakat
nem & végezte. Ezek koltségeivel azonban mar kiillon perben elszamolt a felperesi
jogelédokkel. Méltanytalan hatrany ezért, ha egy mar elszamolt rakoltést a birdsdg most ismét
ugy értékel, hogy a tulajdonjoga ellenértékénél a telek értékét figyelmen kiviil hagyja.
Allaspontja szerint nincs befolyéssal az ingatlan tényleges értékére az sem, hogy azt a perben
laikusként kordbban milyen értékiinek tartotta. A személyes véleménye a szakkérdésrol
irrelevans. Kiemelte: a szakvélemény tovabbra is azon a téves feltételezésen alapul, hogy a
»Kis lakas” alatti pincének csak a fele részét jogosult hasznalni. A tulajdoni aranyokat
meghatarozo joger0s itélet azonban kizarolag arrdl szol, hogy a pince alapteriiletét az ingatlan
értekének a szamitasakor fele részben kell alapul venni. Ettdl fiiggetlentil a ,.kis lakas™ alatti
teljes tarold a hasznalataba tartozik. Ezért amikor a szakértd abbol indult ki, hogy csak a fél
alapteriilet hasznalatara jogosult és a pince jellegre tekintettel tovabbi 50%-kal csokkentette
az értéket, akkor azt ugyanazon okbol tévesen kétszeresen csokkentette. Allitotta mindezért,
hogy a tulajdonjogaért a szakértd altal meghatarozott 545.000.000 forint forgalmi értéknek a
69/300 tulajdoni hanyadara es6é 125.350.000 forint a megfeleld ellenérték.

[33] A maésodlagos, az els6fokt itélet hatdlyon kiviil helyezésére iranyulo
fellebbezési kérelmét azzal indokolta, hogy a torvényszék megsértette a Pp. 317. § (2)
bekezdését. Az eredetileg kirendelt szakérté szakvéleménye nem volt aggalyos, ezért az
els6fokl birdsag a Pp. szabalyaival ellentétesen rendelt ki Gjabb szakértét. Ez a stlyos eljarasi
szabalysértés dnmagaban kell6 alapul szolgalhat az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezésére.
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Az 10 szakértét a torvényszék hivatalbol rendelte ki, ezért tobbletfeladata volt, amelynek
legaldbb abban meg kellett volna nyilvanulnia, hogy ha nem maga egészitteti ki a
szakvéleményt, legalabb pervezetés keretében felhivja arra a feleket, hogy az ezzel
kapcsolatos inditvanyaikat tegyék meg. A jegyzOkonyvekbdl lathatban mindez nem tortént
meg, az aggalyok ellenére az els6fokl birdsag a szakvélemény tovabbi kiegészitését nem
rendelte el, és megfeleld pervezetést sem adott. A miiszaki avultsag miatti 20%-os, rendkiviil
tulzo értékcsokkenés miatti aggalyok felolddsa hivatalbol megnyugtatdban nem tortént meg.
Ez is olyan eljarasi szabalysértés, amely az ligy érdemére kihatassal volt, és onmagaban is a
hatdlyon kiviil helyezés indoka lehet. A bizonyitas teljeskori lefolytatdsa ugyanis a
masodfoku eljaras kereteit meghaladja.

[34] A felperes és az 1. rendli alperes a fellebbezési ellenkérelmében az ellenérdekii
fél altal fellebbezett korben — tartalma szerint — az elséfoku birosag itéletének a
helybenhagyasat kérte. Az 1. rendi alperes utdbb kifejtette (Pf.20. szdmu eldkészitd irataban),
hogy a Pp. 347/A. §-a alapjan felperesi biztositékadas hianyaban a masodfoku birosag mas
itéletet, mint a keresetet elutasitot nem hozhat.

[35] A 1II. és a III. rend alperes a fellebbezési ellenkérelmében — tartalma szerint — a
felperesi fellebbezés teljesitését, és az 1. rendli alperes altal tdimadott korben az els6foku itélet
helybenhagyasat kérte.

[36] A fellebbezések nem alaposak.

[37] Az itélotabla a jogorvoslati kérelmeket a felperes €és az 1. rendii alperes
kérelmére a Pp. 376. § (1) bekezdés a) pontja alapjan targyaldson biralta el.

[38] A felperes a Pf.18. sorszamu beadvanydban a Pp. 12. § f) pontjara alapitva a
Févarosi [tél6tabla kizarasa irdnti kérelmet terjesztett eld. Az eljard masodfoki tanacs tagjai
ugy nyilatkoztak, hogy veliikk szemben a kizarasi ok nem all fenn, ezért a Pp. 18. § (1)
bekezdése alapjan a folytatdlagos fellebbviteli targyalds megtartdsanak és az érdemi
masodfoku hatarozat meghozatalanak sem volt akadalya.

[39] Az 1. rendii alperes masodlagos fellebbezési kérelmére figyelemmel az els6fokt
itéletnek nem volt a Pp. 358. § (5) bekezdése alapjan jogerdre emelkedett rendelkezése, igy
azt a masodfoku birdsag egészében biralta feliil.

[40] Az elséfoku itélet kotelezd hatalyon kiviil helyezésére okot add koriilmények
[Pp. 379-380. §] hianyaban az itéldtabla az elsdfoku birosag itéletét a fellebbezési kérelmek
¢s a fellebbezési ellenkérelmek korlatai kozott [Pp. 370. § (1) bekezdése] biralta feliil,
melynek soran a fellebbezés tartalmi kovetelményei korében eldadottak [Pp. 371. § (1)
bekezdése] is a feliilbiralati jogkore korlatjat képezték (Kuria Pfv.1.21.274/2023/5. indokolas
[34]). Ezért az itélétabla csak azt vizsgalhatta, hogy a fellebbezésekben megjelolt okokbdl az
elséfoku itélet jogszabalysérto-e.
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[41] A felperes a Pf.12. és Pf.13. sorszdma beadvanyaiban a Pp. 373. § (5)
bekezdésére hivatkozassal terjesztett el0 keresetvaltoztatast ¢és  keresetvaltoztatas
engedélyezése iranti kérelmet, amelyeket azzal indokolt, hogy a mésodfokl birosag a 2026.
marcius 12-én kihirdetett Pf.8-1. szdml végzése megnyitotta a szdmara a keresetvaltoztatas
lehetdségét. A Pp. 373. § (5) bekezdése szerint ha a masodfoku birdsag kozol a felekkel éltala
hivatalbol észlelt tényt vagy a felekt6l és az elséfokl birosagtol is eltérd jogértelmezést,
illetve a kérelemtdl jogszabdly alapjan valo eltérés sziikségességét, a fél ezzel Osszefliggd
kereset-, illetve ellenkérelem-valtoztatassal élhet, utdlagos bizonyitast ajanlhat fel. A
masodfoku birdésag azonban nem kozolt a felekkel sem hivatalbol észlelt tényt, sem a felektdl
és az els6foku birdsagtol is eltérd jogértelmezést, illetve a kérelemtdl jogszabaly alapjan valo
eltérés sziikségességét, hanem a Pp. 2021. évi CXLVI. torvény 99. § (1) bekezdésével
beiktatott, 2025. januar 15-t6l hatalyos 347/A. § (1) bekezdését alkalmazta, és a felperest
biztositék adasara, azaz percselekmény végzésére hivta fel. Ebbdl kovetkezden a Pp. 373. §
(5) bekezdése alapjan nincs helye keresetvaltoztatasnak.

[42] Egyebekben a felperes ugy kivanta megvaltoztatni a keresetét, hogy fenntartotta
az elséfoku eljarasban eldterjesztett azon keresetét, amellyel a kozds tulajdont az I. rendlt
alperes tulajdonjoganak megfelelé ellenérték fejében a tulajdondba adasaval kérte
megsziintetni, de az ellenérték megfizetésére 24 havi egyenld Osszegli részletfizetés
engedélyezését kérte. A Pp. haromtagli keresetfogalma alapjan a kereset az érvényesiteni
kivant jogbdl, az annak alapjaul szolgald tényekbdl és az ezekbdl kovetkezd kérelembdl all,
de a teljesitési hataridd nem része a keresetnek, arrdl a birdsag hivatalbol rendelkezik [Pp.
344. §]. A megvaltoztatni kivant elsddleges keresetnél ezért a valtoztatas nem a keresetet
érintette. A megvaltoztatni kivant masodlagos keresetében pedig a felperes a k6zos tulajdont
arverési értékesitéssel kérte megsziintetni. A Ptk. 5:84. § (6) bekezdése szerint a birosdg nem
alkalmazhatja a ko6zos tulajdon megsziintetésének olyan modjat, amely ellen valamennyi
tulajdonostars tiltakozik. Az anyagi jog ezen szabalyanak megfeleld jognyilatkozat megtétele
a perben perfelvételi nyilatkozatnak mindsiil [Pp. 183. § (1) bekezdése]. Ebbdl kovetkezden a
peres feleknek azon nyilatkozataikat, hogy a kozos tulajdon megsziintetésének egyes
modozatai koziil melyek alkalmazésa ellen tiltakoznak, a perfelvétel lezarasaig adhatjak eld,
illetve valtoztathatjdk meg [Pp. 183. § (4) bekezdése]. A peres felek a perfelvétel soran
egyezden ugy nyilatkoztak: a kozos tulajdon megsziintetésének olyan mddja elfogadhato csak
a szamukra, hogy valamelyikiik ,,megvaltja” a masik tulajdonjogat, de minden mas
megosztasi mod ellen kifejezetten tiltakoznak (34. szdmu jegyzOkonyv 3. oldal). Ezt a
nyilatkozatat a perfelvétel soran csak az I. rendii alperes valtoztatta meg, aki az ellenkérelme
megvaltoztatasdval masodlagosan tarsashazza alakitassal kérte a kozos tulajdon
megsziintetését (48. szamu jegyzOkonyv 5. oldal). A Pp. 214. § (2) bekezdése szerint pedig a
fél az érdemi targyaldsi szakban mar csak a Pp.-ben meghatarozott esetben tehet vagy
valtoztathat meg perfelvételi nyilatkozatot. gy példaul a Pp. 214. § (3) bekezdése az 1j
tényallitas eldadasanak a lehetdségét szabalyozza, amelynek kovetkezménye a kereset tovabbi
elemének megvaltoztatasa [Pp. 215. §], tovabba az ellenkérelem megvaltoztatdsdnak a
lehetdsége [Pp. 216. §]. A felperes masodfoku eljarasban eldadott keresetvaltoztatasa azonban
ezek egyikébe és a feltételhez nem kotott perfelvételi nyilatkozatok Pp. 221. §-aban felsorolt
egyetlen eseté¢be sem illeszthetd bele. Mindebbdl kdvetkezden a felperes a masodfoku
eljarasban a kozos tulajdon megsziintetésének moddozataival kapcsolatos perfelvételi
nyilatkozatait nem valtoztathatta meg. Mindezekbdl pedig az is kovetkezik, hogy a felperes a
masodfoku eljaras soran nem valtoztathatta meg a keresetét. Az itél6tabla a Pf.23. szamu
végzésével ezért utasitotta el a keresetvaltoztatas engedélyezése iranti kérelmét, amelyet a Pp.
373. § (1) bekezdésének megfelelden az itéletében indokolt.
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[43] A Pp. 347/A. § (1) bekezdése alapjan a birosag kizarolag biztositékadas mellett
hozhat olyan itéletet, amellyel az ingatlanon fennall6 kozos tulajdont tigy sziinteti meg, hogy
az ingatlant megfeleld ellenérték fejében egy vagy tobb tulajdonostars tulajdonaba adja. Ez a
kogens eljarasjogi rendelkezés a birdsagra, és nem a felekre ro kotelezettséget. A birdsag
szamara tilalmazza biztositékadds nélkiill olyan itélet meghozatalat, amellyel a kozos
tulajdont ingatlant a biztositékot nem nyujté fél tulajdonaba adja. A Pp. 347/A. § (1)
bekezdését a jogalkotasrol sz616 2010. évi CXXX. torvény (Jat.) 15. § (1) bekezdés b) pontja
alapjan a hatalybalépését (2025. januar 15.) kdvetéen megkezdett eljarasi cselekményekre
kell alkalmazni. A masodfoku eljarasban ezért az itéldtablanak a Pp. 347/A. § (1) bekezdése
rendelkezéseit a Jat. 15. § (1) bekezdés b) pontjara figyelemmel mar alkalmaznia kellett, mert
a tilalmazott eljarasi cselekmény az itélethozatal. Az itéldtablanak ezért fel kellett hivnia a
felperest biztositékadasra, amelyet a 2026. marcius 12-én kihirdetett Pf.8-1. szdmu végzésével
teljesitett. A felperes azonban a felhivas ellenére a megszabott hatariddben biztositékot nem
adott, a fellebbezését a Pp. 375. § (2) bekezdésében meghatarozott feltételek fennallasanak
hianyaban nem valtoztathatta (és nem is valtoztatta) meg, a keresetén pedig a fentiek szerint
nem valtoztathatott. Az itélotabla ezért a masodfoku eljardsban a Pp. 364. § folytan
alkalmazott 347/A. § (1) bekezdésében irt kogens kozjogi tilalom miatt — biztositék adas
hianyaban — kizarolag a kereset elutasitasardl hatarozhatott (ahogyan azt az 1. rendii alperes a
P£.20. szdmu beadvéanya 1.2. és II1.11. pontjaban helyesen kifejtette).

[44] A fellebbezésekben felhozott indokokra figyelemmel azonban a masodfoku
birdsdg ramutat az alabbiakra is:
[45] A felperes a keresetében a Ptk. 5:83. § (1) bekezdése szerinti, a kdzos tulajdon

megsziintetéséhez vald jogat érvényesitette. A masodfoku eljardsban nem volt vitds, hogy a
tulajdonostarsak kozott hasznalati megallapodas érvényesiil, és a felperes a ,,nagy lakas”, az I.
rendil alperes a ,.kis lakas” hasznélatara jogosult. A fellebbezésében a felperes és az I. rendii
alperes is az . rendi alperes tulajdonjogéaért fizetendd ellenérték 0sszegét vitatta. A felperes
azt 40.000.000 forintnak allitotta, és az volt a jogi allaspontja, hogy a megfeleld ellenérték az
I. rendii alperes altal hasznalt ingatlanrész forgalmi értéke. A felperes ezen jogi érvelésével az
itélotabla nem értett egyet.

[46] A megfeleld ellenérték meghatarozasanal az itélétabla a kozos tulajdon Ptk.
5:73. § (1) bekezdése szerinti fogalmabdl indult ki, amely szerint a dolgon fennallo
tulajdonjog meghatarozott héanyadok szerint tobb személyt is megillethet. Ebbdl a
fogalommeghatarozasbol kovetkezden a tulajdonostarsak kozott nem a dolog, hanem az azon
fennallo tulajdonjog van megosztva meghatarozott hdnyadok szerint. Vagyis kozos tulajdon
esetén a dolog minden egyes részének egyidoben tulajdonosa minden egyes tulajdonostars,
tehat a felperes is tulajdonosa a ,,kis lakasnak™, és az 1. rendi alperes is tulajdonosa nemcsak a
,Kkis lakdsnak™, hanem a ,,nagy lakdsnak™ €s a perbeli ingatlan telekrészének is. A Ptk. 5:83. §
(1) bekezdése pedig ennek a jogkozosségnek a teljes vagy részleges felszamoldsdhoz vald
jogot deklaralja.

[47] Tény — a felek egyez6 eldadasa alapjan —, hogy a tulajdonostarsak (jogelddeik) a
perbeli, k6zos tulajdonukban all6 ingatlan elkiiloniilt hasznalatarol megallapodtak. A kozos
tulajdon Ptk. 5:73. § (1) bekezdése szerinti fogalmabdl kovetkezden azonban az egyes
tulajdonostarsak tulajdoni hanyaddnak természetben megfeleld dologrész nem létezhet, és a
hasznalatrol valo megallapodasban a felek — eltérve a Ptk. 5:74. §-aban foglaltaktdl — csak az
egyes tulajdonostarsak altal hasznalhaté dologrészt hatarozzék meg, nem pedig a dolog
tulajdonjogat osztjak szét. A Ptk. 5:83. § (1) bekezdése szerinti jog érvényesitése esetén a
birdésag a Ptk. 5:84. § (1) és (2) bekezdése szerinti médok valamelyikét alkalmazva a Ptk.



Févarosi [télétabla 14
17.P£.20.427/2025/23/11

5:73. § (1) bekezdése szerinti jogkozdsséget sziinteti meg, nem pedig az elkiiloniilt
hasznalatnak megfelel6 dologrész valamelyik tulajdonostars tulajdonaba adasardl, illetve
arverési értékesités esetén a vételar hasznalat szerinti szétosztasarol rendelkezik.

[48] A Ptk. 5:80. § értelmében a tulajdonostars meghatarozott aranyu tulajdonjoga
onalléan forgalomképes, amelybdl viszont az kovetkezik, hogy a tulajdonk6zosségbol
kikeriild tulajdonostars nem a megallapodas alapjan a hasznalatdban 1évé dologrész értékére,
hanem az Onalloan forgalomképes tulajdonjoga értékére tarthat igényt, amely pedig a
forgalmi értékbdl a tulajdonosra a tulajdoni hanyada aranyéaban es6 résszel egyezik meg.

[49] Kétségtelen, hogy — megfeleld tajékoztatas esetén — a jogutodokra is kiterjedd
hasznalati megallapodas szerint hasznalt dologrész allaganak, allapotanak, nagysaganak az
onalloan forgalomképes tulajdonjog vételarara kihatdsa lehet (akar csokkentheti, akér
novelheti azt), ennek azonban csak a meghatarozott aranyu tulajdonjog atruhazasa esetén van
jelentosége, mert csak ekkor marad fenn a dolgon a megallapodas szerinti (€s a vételarat
ebbdl kovetkezden befolyasolo) elkiiloniilt hasznalat, és ebben az esetben nem kozombos,
hogy a meghatarozott aranyu tulajdonjogot megszerzd 0j tulajdonost a hasznalati jog a dolog
mely részén illeti meg. A jogkozosség teljes felszamolasa esetén — melyre a kereseti kérelem
is irdnyult — a hasznalati megallapodas értelemszertien okafogyottd valik, hiszen a tulajdonjog
megosztottsaga megszlnik. Ezért irrelevans a tulajdonjog értékének a meghatarozasakor,
hogy a jogkozosségbol kikeriild tulajdonostars a megallapodds alapjan mely dologrész
hasznalatara volt jogosult. Az alkalmazando6 anyagi jogi szabalyok szerint [Ptk. 5:84. §] nincs
jelentdsége a jogkozosség felszadmolasakor annak, hogy a dolognak a Ptk. 5:74. §-atdl eltérd
hasznalatarol a felek kozott van-e megallapodas, mert nincs olyan anyagi jogi rendelkezés,
amely kiilonbséget tenne a megfeleld ellenérték megallapitisa soran aszerint, hogy a
hasznalatrol van-e vagy nincs megallapodas.

[50] A felperes a perben azzal is érvelt, az altala fizetendd ellenértéket az is
csokkenti, hogy az I. rendii alperes altal hasznalt ingatlanrész leromlott, leamortizalt allapotu.
A fellebbezésben is kifejtett allaspontjaval szemben azonban mindez nemcsak az I. renda
alperes altal hasznalt dologrész, hanem az egész dolog, azaz az egész ingatlan forgalmi
értékét csokkenti, és ennek az értékcsokkenésnek a mértékét nem a kozos tulajdon
megsziintetésénél fizetendd ellenérték dsszegének a meghatarozasanal kell figyelembe venni.
Ha valamely tulajdonostars az altala hasznalt ingatlanrészbe a jokarbantartasi kotelezettségét
meghaladéan is beruhdz, Ggy az értékndveld beruhdzasaival elért értékemelkedés
megfizetését sem a megfeleld ellenértek dsszegében érvényesitheti, hanem a Ptk. 5:72. §-a
folytan alkalmazott 5:68. § (2) bekezdése alapjan a jogalap nélkiili gazdagodas szabalyai
szerint kovetelhet megtéritést, tehat az érvényesitettdl [Ptk. 5:83. § (1) bekezdése] eltérd,
masik jogot kell érvényesitenie. Ennek az ellenkezdje is igaz: ha valamelyik tulajdonostars a
hasznélataban 1évd dologrészen a jokarbantartasi kotelezettségét nem teljesiti, az ingatlant
elhanyagolja, esetleg karositja, gy az az egész ingatlan forgalmi értékét, és igy annak a tobbi
tulajdonostars tulajdoni hanyadara esd részét is csokkenti. A tobbi tulajdonostars pedig ezen
az alapon léphet fel, és érvényesithet jogot az egész ingatlan forgalmi értékét csokkentd
tulajdonostarssal szemben, de ezt sem a megfeleld ellenérték meghatdrozasa korében
érvényesitheti.

[51] Mindezek alapjan a megfeleld ellenérték Osszegének a meghatarozasakor az
ingatlan forgalmi értékébdl kell kiindulni. A mésodfokl birdsadg ezért az 1. rendl alperes
tulajdonjogaért fizetendd ellenértéket a kirendelt szakérté altal meghatarozott 545.000.000
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forint forgalmi értékbdl az 1. rendli alperes 69/300 aranyu tulajdonjogara esé 125.358.000
forintban hatarozta meg, és a felperest ennek megfeleld Osszegli biztositék nyujtasara hivta
fel. Az I. rendli alperesnek a kirendelt szakértd szakvéleménye aggalyossagaval dsszefiiggd
fellebbezési érvelését ugyanakkor nem tartotta alaposnak, mert a szakvéleményben az egész
ingatlanra meghatarozott forgalmi értéket az I. rendli alperes az elséfoku eljarads soran
elfogadta (211. sorszdmu beadvanya szerint), és a fellebbezésében is Uigy sorolta fel a
szakvéleménnyel kapcsolatos aggdalyait, hogy ekdzben e szakvéleményben meghatarozott
forgalmi értékbdl a tulajdoni hanyada aranyaban ra eso dsszegii ellenértékre tartott igényt.

[52] Az eltér6 tulajdoni aranyok megallapitasa és ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése
iranti kereseteit elutasito elsdfoku itéleti rendelkezéseket a felperes fellebbezése nem tdmadta,
fellebbezési kérelme nem iranyult azok megvaltoztatasara. Ezért a masodfoku birosag az
elsofoku itélet e keresetekkel Osszefiliggd indokolasanak kiegészitése iranti fellebbezési
kérelmét nem teljesithette.

[53] Az 1. rendl alperes a masodlagos, az elséfoku itélet hatdlyon kiviil helyezése
iranti  fellebbezési  kérelmét a torvényszék altal foganatositott szakértdi bizonyitas
hidnyossagaval, nem megfeleld terjedelmii és tartamu lefolytatdsaval indokolta. A bizonyitési
eljaras lefolytatdsanak szabdlyszeriiségét, megfeleldségét, avagy hidnyossagat, a bizonyitas
eredményének a mérlegelését és az abbdl levont jogi kovetkeztetéseket azonban a masodfoku
birdsag kizarolag az anyagi jogi feliilbiralat [Pp. 369. § (3) bekezdése] sordn vizsgalhatja és
értékelheti, de mindez az elséfoku itéletnek a Pp. 381. §-a szerinti hatdlyon kiviil helyezésére
nem vezethet. Az I. rendli alperes madasodlagos fellebbezési kérelme ezért nem volt
teljesithetd.

[54] Az els6foku itélet megvaltoztatdsaval az 1. rendli alperes valt teljesen
pernyertessé. A felperes ezért koteles megtériteni a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2)
bekezdése alapjan felszamitott ligyvédi munkadijbol allo elséfokt perkoltségét [Pp. 83. § (1)
bekezdése].

[55] Mindezek alapjan az itélotabla az els6foku birosag itéletét a Pp. 383. § (2)
bekezdése alapjan megvaltoztatta, €s a felperes valamennyi keresetét elutasitotta.

[56] Mindkét fellebbezés sikertelen maradt. A felperes és az I. rendii alperes
pernyertességének és pervesztességének aranya azonos, és az altaluk elélegezett masodfoka
perkoltség Osszege kozott sincs szamottevo kiilonbség, ezért rendelkezett gy a masodfoka
birdsag, hogy a masodfoku perkoltségeiket maguk viselik [Pp. 83. § (2) bekezdése].

Budapest, 2026. aprilis 30.



Févarosi [télétabla 16
17.P£.20.427/2025/23/11

Dr. Gyuris Judit s.k.

a tanacs elnoke

Dr. Kollar Zoltan s.k.

el6adod bird

Dr. Kovaliczky Agota s.k.

bir6



