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|. Bevezetés

Tanulmanyomban az ingatlanon fennallé kézos tulajdon megsziintetésének szabalyait és gyakorlatat az
els6foku peres eljaras ivén vezetve szeretném bemutatni, szemléltetve ezen jogintézmény - mely mind
a régi, mind az (j Ptk. szabalyai kozott csupan kett6é paragrafust foglal - viselkedését , menetét,
nehézségeit a birosagi eljaras soran. Ismertetem a specialis eljarasi szabalyokat, az anyagi jogi
rendelkezéseket a peres eljaras menetébe agyazva mutatom be. Torekszem a birdi gyakorlat

feltérképezésére, beleszéve helyenként sajat -birdi- tapasztalatomat is.

Il. A kozos tulajdon megsziintetésének fogalma

Minthogy a birosag szemszogébdl tekintek ra e jogintézményre, a Kuria Pfv.1.21.752/2012/9. szam(
itéletéb6l emelem ki azt a definiciot, amely a birdsag szamara mottoként szolgalhat a peres eljaras
soran: , A kozos tulajdon birdsag altal torténd megsziintetése kivételes lehetdség arra, hogy a
szigorian védett tulajdonosi autonomiaba torvény altal meghatarozott keretek kozott, a
tulajdonostarsak megallapodasanak hianyaban beavatkozzon. A kozos tulajdon megsziintetéséhez ezért
elsédlegesen a tulajdonostarsak személyi, vagyoni koriilményeinek, és az ingatlanhoz f(iz6d6 jogi
érdekeinek részletes feltarasa szilkséges, mert csak e koriilmények mindenoldalll vizsgalataval
valaszthato ki a torvényi kovetelményeknek megfeleld megosztasi mod, hozhatdo megalapozott,

helytallo dontés a megosztas iranti keresetrél.”

lll. Az ingatlanon fennallé kozos tulajdon megsziintetése iranti per folyamata

1.1.Hataskor, illetékesség

Amikor a keresetlevél megérkezik, a birésag mindenekel6tt azt vizsgalja meg, hogy a perre hataskorrel
és illetékességgel rendelkezik-e. A hataskor vizsgalata soran a kozos tulajdon megsziintetése iranti
perekben is a polgari perrendtartasrol szold 1952. évi lll. torvény (Pp.) 23.8 (1) bekezdése iranyado: a
torvényszék hataskorébe tartoznak azok a vagyonjogi perek, amelyek targyanak értéke a harmincmillio

forintot meghaladja.



A pertargy érték megallapitasahoz a PK 10. szamu allasfoglalas meghaladotta nyilvanitasarol és a kozos

tulajdon megsziintetésének egyes kérdéseir6l szolé 1/2008 (V.19.) PK vélemény VIII.f.) pontja ad
eligazitast: A per targyanak értéke altalaban a felperes tulajdoni hanyadanak értéke, az ingatlan
tarsashazza alakitasa esetében pedig a tulajdonaba adni kért lakasnak az értéke. Ha azonban a
felperes természetbeni megosztas Utjan a tulajdoni hanyada értékénél nagyobb értékii dolgot
(dologrészt) igényel, a per targyanak értéke ez a nagyobb érték. Amennyiben pedig a felperes az irant
inditott keresetet, hogy a birosag a kozos tulajdon targyait vagy azok egy részét megfelel6 ellenérték
fejében adja az 6 tulajdonaba, a per targyanak értéke a tulajdonba adni kért tulajdoni hanyad értéke.

A Pp. 27.5 (1) bekezdése rogziti: A birdsag hataskorének megallapitasanal a per targyanak értékére a
keresetlevél beadasanak id6pontja iranyado. A kozos tulajdon megsziintetése iranti perekben
ugyanakkor a birdsag nincs kotve a keresetben kért megsziintetési modhoz, igy el6fordulhat, hogy a
pertargy értéke a per soran, illetve befejezésekor egy keresettol eltéré megsziintetési mod miatt
eltérd lesz. Megfeleléen alkalmazando tehat az a szabaly, hogy a kés6bbi idépontban torténé kereset-
leszallitas a hataskorre nincs hatassal, a kereset felemelése pedig csak akkor hat ki a hataskorre, ha az

alperes a felemelt keresetre még nem terjesztette eld ellenkérelmét (Pp. 28.§).

A per targyanak értékét a felperesnek a keresetlevélben meg kell jeldlnie. Amennyiben ez az érték a
koztudomassal vagy a birdsag hivatalos tudomasaval ellenkezik, vagy egyébként valoszinitlen,
Ggyszintén, ha azt az alperes vitassa teszi, a per targyanak értékét a birdsag hatarozza meg (Pp. 26.5).
K6zos tulajdon megsziintetése iranti perekben eléfordul, hogy a pertargy értékét felt(inben alacsony
Osszegben jeloli meg a felperes. Ilyen esetben allaspontom szerint a legcélszer(ibb, ha a birdsag ado- és
értékbizonyitvany alapjan hatarozza meg a pertargy értéket (hangsulyozva azonban, hogy az ado-és

értékbizonyitvany a forgalmi érték vitatottsaga esetén a szakértdi véleményt nem helyettesiti).

Harmincmillio forintot meg nem haladd pertargy-érték esetén tehat a jarasbirosagnak, azt meghalado

pertargy - érték esetén a torvényszéknek van a per lefolytatasara hataskore.

Zarojelben jegyzem meg, hogy a pertargy értéke képezi tovabba az eljarasi illeték Osszegének

szamitasi alapjat.
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Az illetékesség korében azt tapasztalom, hogy a felperesek altalaban a Pp. 35.§ (1) bekezdésében
rogzitett vagylagos illetékességi szabalyt valasztjak: kozos tulajdon megsziintetésére iranyuld
keresetiiket az ingatlan fekvése szerint illetékes birdsagon terjesztik elé. Emellett azonban az altalanos

illetékesség szabalyainak megfeleléen az alperes lakdhelye szerinti birdsag el6tt is megindithato a per.

1.2.Felek a perben

Az egykori PK. 10. szamu allasfoglalashoz hasonléan az 1/2008 (V.19.) szamU PK vélemény VIII. a)
pontja is eldirja: a keresetlevélhez mindig csatolni kell a kézos ingatlan tulajdoni lapjanak hiteles
kivonatos masolatat. A kollégiumi vélemény indokolasa ramutat: csak ez bizonyithatja a felperes
tulajdonosi mindségét, és ebbdl allapithaté meg, hogy kik a tulajdonostarsak, akiket mind perbe kell
vonni. Ebbdl allapithatdé meg, hogy van-e még mas olyan ingatlan-nyilvantartasi érdekelt is, akinek a

perben allasa, esetleg csak a meghallgatasa sziikséges.

Felperesként a kozos tulajdon megsziintetését csak az ingatlan tulajdonosa kérheti. Haszonélvezo,
egyéb jogosult erre iranyulo keresetet nem terjeszthet eld. A felperes tulajdonosi mindségét a per
soran bizonyithatja; ennek hianyaban a felperes perbeli legitimacioval, azaz kereshetdségi joggal nem

rendelkezik. A kereshetdségi jog anyagi jogi kérdés, hianya érdemi elutasitashoz vezet.

Alperesként perbe kell vonni valamennyi tulajdonostarsat (PK vélemény VIIl. b) pont) . A PK. vélemény
indokolasa kiemeli:a tulajdonostarsakat akkor is mind perbe kell vonni, ha a kereset csak az egyik
tulajdonostarssal szemben fennalld kozosség megsziintetésére iranyul, mert az ilyen elrendezés is

lényegesen érintheti a tobbiek jogat.

A PK. vélemény VIIl. c.) pontja rogziti: perbe kell vonni az 6zvegyi jogra, mas haszonélvezetre,
hasznalatra jogosultakat, a bejegyzett tartasi és életjaradéki jog jogosultjat, s ha a jelzalogjog nem az
egész ingatlant terheli, akkor az ilyen jognak a jogosultjat is. A koriilményektdl fiigg, hogy esetleg mas
érdekelt perbevonasa is szilkséges-e. Az indokolas hozzateszi: a kozosség megsziintetése vagy annak
valamelyik mddja ugyanis a fenti jogok jogosultjainak jogos érdekeit sértheti, védekezésiik a dontést

lényegesen befolyasolhatja, sot a kereset elutasitasat is eredményezheti.



A PK. vélemény iranymutatasa ellenére tapasztalatom szerint a gyakorlat nem egységes a

jelzalogjogosult perbevonasaval kapcsolatban.

A Kdria Pfv. 1.21.753/2012/5. szamu végzésében gy hatarozott, hogy a perbeli esetben a kozds
tulajdonban allo ingatlan egészét terhel6 jelzalog jogosultjanak perbenallasa nem kotelezo,
figyelemmel arra, hogy a peradatok alapjan arra lehet kovetkeztetni, hogy az ingatlan természetben
nem oszthatdo meg, ezért a kozos tulajdon megsziintetése célszerlinek latsz6 modja az, ha a birdsag
megfelelé megvaltasi ar ellenében az ingatlant az egyik fél tulajdonaba adja, vagy az ingatlan arverési
értékesitésérol dont. A Kuaria allaspontja szerint a jelzalogjogosult érdekei nem sériilnek a
tulajdonjogban bekovetkezett valtozas kovetkeztében, mert kielégitési joga tovabbra is az egész

ingatlan vonatkozasaban all fenn.

Egységes a birdi gyakorlat abban, hogy amennyiben a jelzalogjog nem az egész ingatlant terhei, a
jelzalogjogosult perbenalldsa kotelezd. Ezen tUlmenden - ahogy azt a Debreceni itélétabla
Pf.3111.20.442/2011/8. szamU végzésében is kiemelte - a birdsagnak nem csak a per meginditasakor kell
megkovetelnie a felperest6l a jelzalogjog jogosultjanak perbevonasat, hanem gondoskodni kell arrol

abban az esetben is, ha a jogosultsag az eljaras soran keletkezett.

Sajat gyakorlatomban is el6fordult, hogy a fél a per soran nem jelentette be, hogy az ingatlant terhelé
jogok terén valtozas tortént, vagy akar végrehajtasi jog keriilt bejegyzésre. Ezért allaspontom szerint
az itélethozatal el6tt célszeri a feleket kifejezetten nyilatkoztatni ezzel kapcsolatosan, és sziikség

esetén (j tulajdoni lap beszerzésérdl gondoskodni.

A PK. vélemény indokolasaban szol arrol, mely ,,mas érdekeltek” perbevonasa lehet sziikséges: Ha az
ingatlant telki szolgalom terheli, s a megosztas vagy annak mddja a telki szolgalmat érinti, indokolt a
telki szolgalom jogosultjanak meghallgatasa, sot- szilkséghez képest- perbe vonasa is. Az indokolas
emliti a tulajdonostars hazastarsat, ha a hazastars nincs az ingatlan-nyilvantartasba tulajdonosként
bejegyezve, de szamolni lehet azzal, hogy a tulajdoni illetéség a hazastarsi vagyonkodzosségbe tartozik.
A hazastarsat ezért célszerli meghallgatni, és nyilatkozatatol fiiggéen a perbevonas sziikségességérol

donteni.



A Legfelsébb Birosag Pfv.1.21.665/2009/7. szamu itéletében ugyanakkor hangsulyozta: az ingatlan
bérlojének perbenallasa nem kotelez6. Amennyiben a bérlének érdeke flizodott ahhoz, hogy a per
miként do6ljon el, nem volt elzarva attol, hogy a fél pernyertessége érdekében a perbe beavatkozzék.

A PK. vélemény nem emeli ki, de allaspontom szerint mindenképp sziikséges az elidegenitési tilalom

jogosultjanak, valamint a végrehajtasi jog jogosultjanak perbevonasa.

K6zos tulajdon megsziintetése iranti perben alperesi oldalon kényszer(i pertarsasag esete all fenn (Pp.
51. § a.) pontja), ezért ha a felperes felhivasra a sziikséges alpereseket nem vonja perbe, a
keresetlevél idézés kibocsatasa nélkiil valo elutasitasnak (Pp. 130.§8 (1) bekezdés g) pontja), illetve a

per megsziintetésének van helye (Pp. 157.§ a) pontja).

1.3. A kereseti kérelem

A felperes keresetében a kozos tulajdon megsziintetését kéri. Meg kell jeldlnie, hogy a
megsziintetésnek mely modjat, milyen feltételekkel kivanja.

A birosag altali megsziintetés torténhet:

Természetbeni megosztas

A tulajdonostars magahoz valtasa

Arverési értékesités

Tarsashazza alakitas Gtjan

Az egyes megosztasi modokkal kapcsolatos tudnivalokat késébb részletezem.

Amennyiben a felperes természetbeni megosztast kivan, csatolnia kell a megosztast engedélyez6
jogeros kozigazgatasi engedélyt, valamint az ingatlan-nyilvantartasi foganatositasra alkalmas vazrajzot

( PK. vélemény VIIl. d.) pont).

Ha a felperes megvaltas Gtjan kivanja a kozos tulajdon megsziintetését, meg kell jeldlnie, hogy 6 maga
kivanja a masik (t6bbi) tulajdonostars tulajdoni hanyadat magahoz valtani vagy azt igényli, hogy az 6
tulajdoni hanyadat valtsa magahoz a masik (t6bbi) tulajdonostars. Mindkét esetben meg kell hataroznia

az ingatlan forgalmi értékét, illetéleg a magahoz valtas osszegének mértékét.

Arverési értékesitésre iranyuld kérelem esetén a keresetben meg kell jelslni az ingatlan forgalmi

értékét, mely a legkisebb arverési vételar meghatarozasahoz sziikséges.



Amennyiben a felperes a kozos tulajdon megsziintetését tarsashazza alakitas utjan kivanja, csatolnia

kell az alapito okirat tervezetét, a szintenkénti alaprajzot, valamint a sziikséges hatosagi engedélyt.

A keresetlevélben rogzitett tényallasban el kell adni a tulajdoni viszonyokat, az egyéb jogosultak
jogait, a hasznalati rendet, a felperesnek az adott megosztasi modhoz f(iz6d6 érdekeit, szempontjait,

és mindazokat a tényeket, amelyre a felperes keresetét alapitja.

1.4. Perfeljegyzés

Kozos tulajdon megsziintetésére iranyulod perekben a felperes gyakran mar a keresetlevélben kéri a
perinditas tényének feljegyzését (perfeljegyzést). A jogszabalyi alapot az ingatlan-nyilvantartasrol
szolo 1997. évi CXLI. tv. (Inytv.) 64.8 (1) bekezdésének c.) pontja teremti meg. Eszerint a birosag - az
ugyfél kérelmére - elGzetesen végrehajthato végzéssel megkeresi az ingatlaniigyi hatosagot az

ingatlanon fennallo ko6zos tulajdon megsziintetése iranti per meginditasa tényének feljegyzése irant.

A perfeljegyzést a birdsag csak kérelemre rendeli el. A kérelemrél a birosag soron kiviil hataroz.
HangsUlyozandd azonban, hogy a perfeljegyzésrél a birdsag csak hianytalan kereseti kérelem esetén

hataroz, a hianyok maradéktalan potlasaig tehat a perinditas tényének feljegyzése nem rendelhetd el.

A perfeljegyzés targyaban a birosagnak a keresetlevél benyljtasat kévetéen nyomban - a perinditas
hatalyanak beallta el6tt - intézkednie kell. A kérelem elbiralasa soran nincs helye az ligy érdemére
vonatkoz6 vizsgalodasnak. A birdsag csupan azt vizsgalhatja, hogy a keresetlevél megfelel-e a
torvényben eldirt alaki és tartalmi kovetelményeknek, alkalmas-e targyalas kit(izésére, és targya
szerint az adott per azok kozé tartozik-e, amelyeknek feljegyzését az ingatlan-nyilvantartasrol szolo
torvény lehetévé teszi, tovabba tisztazza, hogy a perfeljegyzésnek nincs-e ingatlan-nyilvantartasi

akadalya.(EBH2003. 872., BDT.2005.1223)

Természetesen perfeljegyzés iranti kérelem a per késébbi szakaszaban is el6terjeszthetd, a birosag

ekkor is soron kivil hoz hatarozatot.

A perfeljegyzés ugyanakkor nem csak felperesi, hanem alperesi oldalrél is kérhet6.



Amennyiben a keresetlevél hianyban (mar) nem szenved, a birdsag targyalast tlz ki, arra a feleket
megidézi. Célszerlinek vélem mar az elsé targyalasra a feleket is - személyes megjelenés
kotelezettségével - idézni. igy biztosithatd, hogy mar az elsé targyaldson megfogalmazodjanak azok az
igények, allaspontok, lehetdségek, érdekek, koriilmények és tények, melyekrél esetlegesen a felet

képviseld jogi képviseldnek sincs tudomasa.

A targyalason a birdsagnak, valamint a perben eljaro jogi képviselonek mind a tények, mind az anyagi

jogi ismeretek terén megfeleld felkésziiltséggel kell rendelkezni.

igy a ,felkésziilési szakaszt” toltdm meg most az anyagi jogi ismeretekkel, és a kdvetkezékben a kozos
tulajdon megsziintetésére vonatkozo anyagi jogi rendelkezések mutatom be. Elére bocsatom, hogy az
anyagi jogi szabalyok néhol eljarasjogi kérdéseket is érintenek, szoba keriilnek a bizonyitasi eljarasra
tartozd, tehat jelen dolgozat tematikajaban késébb sorra keriild kérdések is. De igy zajlik ez a
valdsagban is: az anyagi jog a per soran az eljarasjog palastjaban jar, a felkésziilés is ekként Osszetett

tevékenység.

1.5. Felkésziilés - a k6zos tulajdon megsziintetésére vonatkozo anyagi jogi szabalyok
A hatalyos szabalyozast a Polgari Torvénykonyvrél szolé 2013.évi V. torvény (Uj Ptk.) dologi jogi

(otodik) konyvében talaljuk.

5:83. 8§ [A koz0s tulajdon megsziintetése irdnti igény]

(1) A kozos tulajdon megsziintetését barmelyik tulajdonostars kovetelheti; az e jogrol valé lemondas
semmis.

(2) A kozos tulajdon megsziintetését a birdsag nem rendelheti el, ha a kézos tulajdon megsziintetése

alkalmatlan idore esik.

5:84. § [A kdz0s tulajdon megsziintetése]
(1) A kozos tulajdon targyait elsésorban természetben kell megosztani. A k6zos tulajdon targyait vagy
azok egy részét - ha ez a tulajdonostarsak koriilményeire tekintettel indokolt - megfelel6 ellenérték

fejében a birdsag egy vagy tobb tulajdonostars tulajdonaba adhatja. Ehhez a tulajdonjogot megszerz6



tulajdonostars beleegyezése sziikséges, kivéve, ha a birdsag a kozos tulajdonban allé ingatlanrészt az
abban lako tulajdonostars tulajdonaba adja, és ez nem sérti a benne laké méltanyos érdekeit.

(2) Ha a kozos tulajdon mas modon nem sziintetheté meg, vagy a természetbeni megosztas jelentos
értékcsokkenéssel jarna vagy gatolna a rendeltetésszerli hasznalatot, a kozos tulajdon targyait
értékesiteni kell, és a vételarat kell a tulajdonostarsak kozott megfeleléen felosztani. A
tulajdonostarsakat az elévasarlasi jog harmadik személlyel szemben az értékesités soran is megilleti.
(3) A kozos tulajdon targyanak a tulajdonostars tulajdonaba adasa esetén a megfeleld ellenértéket, az
arverés utjan valo értékesitésnél a legkisebb vételarat a birdsagnak itéletében kell megallapitania. Az
itéletben megallapitott legkisebb vételarat a végrehajtas soran sem a végrehajto, sem a birdsag nem
valtoztathatja meg.

(4) Ha olyan ingatlan kozos tulajdonat kell megsziintetni, amelyben az egyik tulajdonostars benne
lakik, a birosag 6t az ingatlan elhagyasara kotelezi, vagy - ha az ingatlan elhagyasara kotelezés a benne
lako tulajdonostars méltanyos érdekét sérti - részére a tulajdoni hanyadaval aranyos hasznalati jogot
alapit. A hasznalati jog értékcsokkent6é hatasat az ingatlanban marado6 tulajdonostarsnak kell viselnie
mind a magahoz valtas folytan fizetendo ellenértéknek, mind az arverési vételar felosztasi aranyanak a
meghatarozasanal. A hasznalati jog birosag altal meghatarozott és torvény altal biztositott
terjedelmének jelentds tullépése esetén a birdsdg a tulajdonos kérelmére a hasznalati jogot
megsziinteti.

(5) Az ingatlanon fennallé kozos tulajdon - ha a tarsashaz létesitésének feltételei egyébként fennallnak
- az ingatlan tarsashazza alakitasaval is megsziintethet6é. Ha a kozos tulajdont tarsashazza alakitassal a

birdsag sziinteti meg, a tarsashaz alapito okiratat a birdsag itélete potolja.

Az (j Ptk-hoz flizott miniszteri indokolas kiemeli: A kozos tulajdon hatalyos szabalyai elvi jellegi
korrekciot nem igényelnek; a torvény szovegébe beépitésre keriilnek a Legfelsobb Birdsag Polgari
Kollégiumanak a tulajdonostarsak viszonyat és a kozos tulajdon megsziintetését érinté, a
rendszervaltozast kovetben feliilvizsgalt allasfoglalasai koziil azok, amelyek az évtizedes birdi gyakorlat
tapasztalatai szerint aggalytalan eredményre vezetnek, és elvi természetl(i, normativ megfogalmazast

igényld tételt tartalmaznak.

Az indokolas hangsulyozza: az (j Ptk. alapvetéen fenntartja a kozos tulajdon megsziintetésére

vonatkozo szabalyokat. A hatalyos szabalyozas és biroi gyakorlat altal kialakitott rendszer megmarad,



valtozast a toérvény a lakott ingatlanon fennalld koézos tulajdon megsziintetése kapcsan vezet be. A
tulajdonos altal lakott ingatlanon fennallé kozos tulajdon megsziintetése tekintetében a torvény a biroi
gyakorlatban megfogalmazott Gjabb elveket rogziti. Az indokolas rogziti tovabba: mivel a tarsashaz
alapitasa a kozos tulajdon természetben vald megsziintetéséhez all kozel, ezért, ha lehetséges, és

ennek feltételei adottak, a birdsagnak a kozos tulajdont tarsashaztulajdonna kell alakitania.

1.5.1. K6z0s tulajdon megsziintetése irdnti igény- alanyi jog
Az (j Ptk. a régi szabalyozassal egyezden deklaralja: A kozos tulajdon megsziintetése iranti igény alanyi
jog, amelyrél lemondani nem lehet. Ezzel Osszefiiggésben a régi Ptk-hoz fliz6tt Nagykommentar

hangsulyozza: A tulajdonkozosség fenntartasat egyik tulajdonostél sem lehet megkovetelni.

A Kdria Pfv.1.21.752/2012/9. szamu itéletében igy fogalmaz: ,, A térvény e rendelkezését ugyanaz a
tulajdonosi autonémia indokolja, mint amelynek abszolit hatalya mindenkire kiterjed6 tartozkodasi
kotelezettséget biztosit a tulajdonos javara. A tulajdonos rendelkezési jogabdl fakad, hogy a
tulajdonostarssal valdo megegyezés hianyaban birosaghoz forduljon a kozos tulajdon megsziintetése
érdekében. A birosagi eljarasban is figyelemmel kell lenni azonban azokra a korlatokra, melyek az
abszollt hataly( jogositvanyok gyakorlasanak a jogok rendeltetésszer(i gyakorlasanak kdvetelményére,

valamint a joggal valo visszaélés tilalmara visszavezethet6 kereteit adjak”.

1.5.2. A kéozbs tulajdon megsziintetésének akaddlyai: alkalmatlan idé, méltdnyossdg, joggal valo
visszaélés

Az ,alkalmatlan id6” fogalmat mint a kozos tulajdon megsziintetésének akadalyat jogszabalyi szinten
az (Uj Ptk. emliti el6szor. Mégis, e fogalom nem ismeretlen a jogalkalmazas szamara, torténete az elsé

vilaghaboru korili idékre nydlik vissza.

Az elsé vilaghabor( utani nehéz gazdasagi helyzet, majd a masodik vilaghaboru utani inflaciés folyamat

eredményezte azt a gyakorlatot, miszerint nem lehetett megsziintetni a kozos tulajdont, ha a



megosztas alkalmatlan idére esett. Alkalmatlanna tette az id6t a lakasinség, a pénz és ingatlan

értékhulldmzasa, a haboris id6k, az ezt kovetd gazdasagi valsag.'

Az alkalmatlan id6é fogalmat a biroi gyakorlat toltétte meg tartalommal: alkalmatlannak tekintette az
id6t, ha a megosztas a tobbi tarstulajdonos karara van és a tobbi dologi jogosultat is sérti, ha a kozds
tulajdonu ingatlanon 6zvegyi jog all fenn. Nem lehetett arverési értékesités Utjan megsziintetni a kozos
tulajdont haborus idében. A masodik vilaghaborli utan a nehéz lakashelyzet még lehetévé tette az

alkalmatlan idére torténé hivatkozast. 2

A régi Ptk. azonban kivezette a szabalyozasbdl az alkalmatlan id6 kifogasat. A Ptk-hoz fiizott indokolas
szerint ,a tilalom egyrészt a kapitalista gazdasagra jellemz6 anarchikus arhullamzasok és valsagok
hatasainak kikiiszobolésére iranyult: ebben a vonatkozasban e tilalomnak ma mar nincs létalapja. A
megosztas joganak visszaélésszer(i, a tobbi tulajdonostars méltanyos érdekeit sulyosan sért6é gyakorlasa

ellen viszont az 5. § ny(jt védelmet.”?

A régi Ptk. hatalybalépése utani id6szak bir6i gyakorlata szerint a kereset elutasitasara csak kivételes

esetben, kizardlag a jog visszaélésszerii gyakorlasakor keriilhetett sor.*

1988-ban a Legfelsébb Birdsag kozzétette 10. szami polgari kollégiumi allasfoglalasat, amely
évtizedekig tamaszat képezte a kozos tulajdon megsziintetésével foglalkozo birdi gyakorlatnak.

A PK allasfoglalas Ill. pontja foglalkozott azokkal a koriilményekkel, amelyek fennallasa a kereset
elutasitasat eredményezhetik, kiemelve egyl(ttal: a kozos tulajdon megsziintetésének nem lehet

akadalya az, ha valamelyik fél az id6 alkalmatlansagara hivatkozik.

1 Dr. Banicz Erika: Az Un. ,alkalmatlan id6” a kozos tulajdon megsziintetése iranti perekben. M.J.,2009/9.,532-534. o.,
Maganjogi dontvénytar: XIV. 3.sz. ,X. 158. sz.,XXV. 106. sz.

2 Salamonné dr. Solymosi Ibolya: K6z0s tulajdon megsziintetése. Joggal valo visszaélés, avagy a méltanyossag hatarai. Magyar
Jog, 1980/12 1104. old., Magyar Maganjog V. konyv

3Dr. Szép Gyorgy: A kdzos tulajdon hasznalata és megsziintetése. K6zgazdasagi és jogi konyvkiado, Budapest, 1962.
4Salamonné dr. Solymosi Ibolya: K6z0s tulajdon megsziintetése. Joggal valo visszaélés, avagy a méltanyossag hatarai. Magyar

Jog, 1980/12 1105. old.



A lll. ponthoz f(izott indokolas hangslilyozza: El6fordulhatnak olyan esetek, amikor a koézos tulajdon
megsziintetése iranti kereset az alkalmatlan id6 fogalmanak teljes kikapcsolasa mellett is alaptalannak

mutatkozik, és igy azt el kell utasitani.

Az allasfoglalas kifejti: ilyen lehet példaul az, ha valaki megszerzi a kozos tulajdonban allé ingatlan egy
hanyadat, és rovidesen kozosség megsziintetési perrel lép fel az anyagilag joval erétlenebb, a magahoz
valtasra fel nem késziilt bennlaké tulajdonostarssal szemben, és az értékesitést igy szorgalmazza.
El6fordulhat, hogy a bennlaké tulajdonostarsnak hibajan kiviil elneheziilt helyzetét akarja a masik
tulajdonostars kihasznalni. Kilonélé vagy volt hazastarsak kozott is megtorténhet, hogy az egyik fél a
masikkal szemben Ggy lép fel, hogy annak inkabb zaklatasi jellege van. Lehetséges, hogy a kozos
tulajdonban allo ingatlant haszonélvezeti, esetleg hasznalati jog terheli, ami az értékre befolyassal
van, s az egyik tulajdonostars erre valo tekintet nélkiil szorgalmazza az értékesitést, amit a masik
ellenez. Ilyen eredménnyel jarhat tovabba a tulajdonosok korén kivil esé - az ingatlan-
nyilvantartasban feltiintetett - mas jogosult olyan védekezése, amellyel kimutatja, hogy a kozOsség
ilyen vagy olyan modon valé megsziintetése az 6 jogait sérti. Az érdeksérelmet ugyanis az ilyen

jogosult sem koteles tirni.

Az allasfoglalas hozzateszi: kimeritd felsorolas e tekintetben nem adhatd, csak azt lehet kiemelni, hogy
a kozos tulajdon megsziintetését a tulajdonostarsak vagy mas jogosultak karara (jogaik, torvényes
érdekeik sérelmére, illetéktelen elényok elérése érdekében) nem lehet kovetelni, ilyen helyzetekben

tehat a keresetet alaptalannak kell mindsiteni.

Ugyanakkor mar az 1970-es évektdl kezdve a biroi gyakorlat olyan helyzetekkel szembesiilt, melyek
szilkségessé tették a kozos tulajdon megsziintetésére iranyuld keresetnek a korabbinal szélesebb
korben torténd elutasitasat. Megjelent a kozos tulajdon megsziintetését ellenzé fél érdekeinek
vizsgalata a méltanyossag szempontjai szerint. A birdi gyakorlat valamennyi megsziintetési madnal
vizsgalta a felek méltanyos érdekeit, és a sérelem nélkiili megsziintetési mod hianya a kereset

elutasitasahoz vezetett.®

5Salamonné dr. Solymosi Ibolya: K6zos tulajdon megsziintetése. Joggal vald visszaélés, avagy a méltanyossag hatarai. Magyar

Jog, 1980/12 1106-1107. old.



A 1996. szeptember 30. napjan hatalyba lépett PK 294. szamu( allasfoglalas altal modositott PK 10.
szamU allasfoglalas Ill. pontja mar nem tartalmazza az alkalmatlan idére valé hivatkozas kizartsagat.®
Kifejezett elutasitasi okként a joggal val6é visszaélés, valamint méltanyossagi szempontok keriilnek
megfogalmazasra. A PK 10. szam( allasfoglalas rendelkezd részének Ill. pontja helyébe tovabba a
kovetkez6 szoveg lépett: ,,A k6zos tulajdon megsziintetése iranti kereset elutasitasara keriilhet sor, ha
a tulajdonostars e jogat visszaélésszer(ien gyakorolja, tovabba, ha a kozos tulajdon megsziintetése az

adott koriilmények kozott a masik (tobbi) tulajdonostars méltanyos érdekeit stlyosan sérti.”

A jelentbsen atalakult tarsadalmi és gazdasagi viszonyok, valamint a jogszabalyvaltozasok miatt a
Legfelsobb Birosag megalkotta a PK 10. szam( allasfoglalas meghaladotta nyilvanitasardl és a kozos
tulajdon megsziintetésének egyes kérdéseirdl szolo 1/2008. (V. 19.) szam( PK véleményét. A PK
vélemény rendelkez6 részének VII. pontja kereset elutasitasi okként a joggal valo visszaélés, valamint
a tobbi tulajdonostars méltanyos érdekeinek silyos sérelmét emeli ki, ugyanakkor a VII. ponthoz flizott
indokolas szélesebb kort olel fel, és megjelennek ismét olyan szempontok, amelyek korabban az
alkalmatlan id6 fogalmaba tartoztak: ,Alapot adhat a kereset elutasitasara, ha az objektiv
korilmények a kozos tulajdon targyanak atmeneti és jelent6s értékcsokkenését eredményezik, vagy a
kozos ingatlant Ozvegyi vagy mas haszonélvezeti, esetleg hasznalati jog terheli, ami az értékre
befolyassal van, s tarsa érdekeinek figyelmen kiviil hagyasaval az egyik tulajdonostars erre valo
tekintet nélkil szorgalmazza az értékesitést”. Az alkalmatlan id6 tehat a masik tulajdonos érdekeinek
sérelme esetén allapithatd meg. Ugyancsak az indokolas tér ki arra, hogy a kereset elutasitasahoz
vezethet kivételesen az ingatlan-nyilvantartasban szerepld, de tulajdonjoggal nem rendelkez6 mas
jogosult olyan védekezése is, amelynek kapcsan bizonyitja, hogy a tulajdonkozosség megsziintetése az

6 jogait kirivoan sérti.

A Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013.évi V. torvény a kozos tulajdon megsziintetésének korlatjaként

kizarélag az alkalmatlan id6 kifogasat nevesiti.

Az Uj Ptk-hoz flizott Kommentar szerzdinek allaspontja szerint a k6zos tulajdon megsziintetése iranti

kereset elutasitasa kérében a kialakult gyakorlat feliilvizsgalata indokolt. A Kommentar felsorolast ad,

6Dr. Banicz Erika: Az un. ,alkalmatlan id6” a k6zos tulajdon megsziintetése iranti perekben.


http://uj.jogtar.hu/
http://uj.jogtar.hu/

melyek azok a koriilmények, amelyeknek fennallasa a kereset elutasitasahoz vezetnek: a kozOs
tulajdon targyanak értékcsokkenése, arhullamzas; a lakasszerzés nehézsége, illetéleg, ha olyan id6ben
kérik a megsziintetést, amikor az ingatlant valamely jog terheli, és a kozos tulajdon megsziintetése
kovetkeztében az egyik fél gazdasagi helyzete jelentésen romlana, mikdozben a masiké kedvezéen
alakul. A Kommentar ugyanakkor kiemeli: Az alkalmatlan id6 csak olyan koriilmény lehet, amely
id6legesen all fenn, ,igy olyan tényezok, amelyeknek a fennallasaval tartésan kell szamolni, a kozos
tulajdon megsziintetése iranti alanyi jog gyakorlasanak nem képezhetik az akadalyat és a kereset
elutasitasara nem vezethetnek. Tovabbra is alkalmazandé az a szempont, hogy a kozos tulajdon
megsziintetésének akadalya lehet, ha a megsziintetést olyan idében kérik, amikor a kozos tulajdon
megsziintetése az egyes tulajdonostarsak érdekeit sUlyosan sérti. Az Uj Ptk. -hoz fiizott Kommentar
szerzoinek allaspontja szerint ,,nem tamogatando ugyanakkor, hogy akar az alkalmatlan id6 kifogasa,
akar generalklauzulak alkalmazasa messzebb menjen a joggal vald visszaélés és a johiszemil és
tisztességes eljaras kovetelménye altal megadott joggyakorlasi korlatoknal. Az olyan nyilt
érdekmeérlegelésre alapitott gyakorlat, amely a kozos tulajdon megsziintetését kéré felperes
tulajdonostarsnak a kozos tulajdon megsziintetéséhez f(iz6d6 érdekeit a kereset elutasitasat kérd
tulajdonostarsaknak a kozos tulajdon fennmaradasahoz fliz6d6é érdekeivel méri Gssze, mindenképpen

Gjragondolasra szorul.”

A Févarosi [télétabla 7.Pf.20.584/2011/3. szamU itéletében kifejtette: az ,,alkalmatlan id6” komplex
fogalom, valamennyi koriilmény, tobb tényez6 egyiittese, vagy csupan egyetlen, a korilményeket
jelentésen meghatarozo adat értékelése alapjan korilirhato kivételes helyzet, melyben a kozos
tulajdon megsziintetése valamelyik tulajdonostars méltanyos érdekeit slUlyosan sérti. A perben
hivatkozott globalis gazdasagi koriilmények ugyanakkor valamennyi ingatlant érint6, altalanosan
érvényesiild hatast gyakorolnak az ingatlanok piaci jellemzéire, a piac miikodését egészében
befolyasoljak. Mindez a k6zos tulajdon megsziintetése tekintetében azzal a kovetkezménnyel jar, hogy
eladni és venni egyarant olcsobban lehet, igy onmagaban a gazdasagi valsaghelyzet, és annak az
ingatlanforgalomra gyakorolt hatasa nem jelent a kozos tulajdon megsziintetése szempontjabol

alkalmatlan koriilményeket.

A Févarosi itélétabla 7.Pf.20196/2013/8. szam( itéletében szintén (gy hatarozott, hogy a perbeli

esetben nem képezheti akadalyat a kozos tulajdon megsziintetésének az alperesnek az un. alkalmatlan



id6re torténd hivatkozasa. Az [télétabla a 2013. junius 12. napjan kelt itéletében kiemelte: 6nmagaban
a perbeli idészakban a piaci helyzetre valo hivatkozas nem ad alapot a kereset elutasitasara, az
ingatlanpiaci arakat el6idézé gazdasagi valsag 2008. év ota fennall, annak kimenetele a birdsag
allaspontja szerint bizonytalan, az elhUzddd gazdasagi valsag nem tekintheté olyan atmeneti

értékcsokkentd tényezének, amely miatt a kereset elutasithato lenne.

Amennyiben a fent ismertetett szempontok alapjan a birésag nem talal olyan okot, amely megalapozza
a kereset elutasitasat, a kozos tulajdon megsziintetésérél dont a jogszabaly altal megszabott

megsziintetési modok korében felallitott sorrend alapjan.

1.5.3. A koz0s tulajdon megsziintetése természetbeni megosztds utjdn

A Polgari torvénykonyv a megsziintetési modok tekintetében kotelezd sorrendet hataroz meg.

A birdi gyakorlat dontéseiben rendre kiemeli: a kozos tulajdon megsziintetésének a jogszabalyban
felsorolt modja egyben kotelezé sorrendet is jelent. A birdsagnak tehat elsddlegesen azt kell

vizsgalnia, hogy a kozos tulajdonban lévé ingatlan természetben megoszthato-e.

Természetbeni megosztasra akkor keriilhet sor, ha az ingatlan fizikailag-muszakilag, illetve jogi
értelemben megoszthatd. Fdszabaly szerint ha az ingatlan természetbeni megosztasanak feltételei
fennallnak, e megsziintetési modtol eltérni csak kivételes esetben lehet (BH 1991/3-105). A
természetbeni megosztas esetén a dolog fizikai szétvalasztasara keriil sor. A megosztasnak lehetdség
szerint a tulajdoni hanyadokhoz kell igazodnia. El6fordulhat, hogy a megosztas eredményeként egyik
tulajdonostars tulajdoni hanyadat meghaladd értéki részhez jut. Ilyenkor a kiilonbozet pénzbeli
kiegyenlitésérél kell rendelkezni. A birésagnak a kialakulo ingatlanok értékkiilonbozetébdl kell

kiindulni, a tulajdoni hanyadok figyelembevétele mellett (BH 1987/2-38).

Az 1/2008 (V.19) PK vélemény VIIl. d) pontja értelmében természetbeni megosztas esetén még az
itélethozatal elétt gondoskodni kell arrol, hogy a birdsag rendelkezésére alljon a megosztashoz
sziikséges jogerls kozigazgatasi engedély és az ingatlan-nyilvantartasi foganatositasra alkalmas vazrajz.
Ezek beszerzése érdekében a per targyalasanak a felfliggesztése mellett a feleknek megfelel6 hataridét

kell szabni. A fenti ponthoz f(izott indokolas rogziti: Természetbeni megosztas esetén a megosztas



modjahoz hatosagi engedély is sziikséges. E kérdést még az itélet meghozatala el6tt tisztazni kell,
mert ilyen engedély hianyaban az egyéb szempontok alapjan megfelelének latszé megosztast sem lehet
elrendelni. Nem lehet azonban azzal megelégedni, hogy a koOzigazgatasi hatésag a vazrajzra
hozzajaruld nyilatkozatot vezet, vagy a birdsaggal kozli hozzajarulasat, hanem olyan alakszer(
hatarozatot kell kivanni, amelyet az érdekelt felek mindegyikének kézbesitettek, amely ellen tehat
azok jogorvoslattal élhettek. A PK vélemény hangsllyozza: a birdsag akkor jar el helyesen, ha - akar a
felek altal el6terjesztett egy vagy tobb megosztasi javaslattal, akar a birdsag el6tti eljarasban kialakult
megosztasi moddal kapcsolatban - a feleket kotelezi arra, hogy a hatdsagi engedély megszerzése
érdekében jarjanak el, s ennek megtorténtéig a per targyalasat felfiiggeszti. Ugyanannal az ingatlannal
tobb megosztasi mod is szoba keriilhet, ezért tobb megosztasi modra is keletkezhet kozigazgatasi
engedély. Hogy anyagi jogszabalyaink szerint melyik a legmegfeleldbb, azt a birdsagnak kell
eldontenie. A PK vélemény kiemeli: A természetbeni megosztashoz vazrajz is sziikséges, amelynek
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmasnak kell lennie. Erre a birdsagnak is kelld figyelemmel kell
lennie, nehogy késébb az ingatlan-nyilvantartasi érvényesités akadalyba Utkozzék. A vélemény
hozzaflizi: gondoskodni kell arrol, hogy az itéleti rendelkezés alapjaul szolgalt megosztasi vazrajznak
egy masolati példanya az iratoknal maradjon, mert kiilonben az itéleti dontés utan, amikor a vazrajz a

foldhivatalhoz keriil, az iratok hianyosak maradnak.

A természetbeni megosztas akadalyai a kovetkezok: 1.) a természetbeni megosztas nem lehetséges,

vagy 2.) jelentékeny értékcsokkenéssel jarna, vagy 3.) gatolna a rendeltetésszer(i hasznalatot.’

Ha a megosztassal érintett ingatlant szolgalmi jog terheli, donteni kell arrol is, hogy a szolgalmi jog a
megosztast kovetéen melyik ingatlant és milyen terjedelemben terheli. Az esetleges értékkiilonbozet
megallapitasa soran figyelemmel kell lenni arra, hogy a szolgalmi jog a terhelt ingatlan forgalmi

értékét csokkenti.®

7A Polgari Torvénykonyv magyarazata Kozgazdasagi és Jogi Konyvkiadd Budapest 1981. 653. old.

8Jogtar Kommentar az 1959. évi IV. torvényhez



Varosi ingatlanok esetében a gyakorlati tapasztalat az, hogy a természetbeni megosztas feltételei
rendkiviil ritkan allnak fenn, varosi kornyezetben e megsziintetési mddra kivételesen van csak

lehetdség.

A Févarosi itélétabla 7.Pf.20.825/2012/4 szamu itéletében ramutatott, hogy a felek erre iranyuld
inditvanyara a birosagnak meg kell keresnie az épitésiigyi hatosagot, hogy mod van-e a megosztasra. Az
itélétabla hangsllyozta: minthogy a felperes kérte a kozos tulajdon megsziintetését, igy elsésorban 6t

terheli a bizonyitasi kotelezettség.

A Kdria Pfv.1.20.340/2014/8 szamu részitéletében szintén kiemelte, hogy a természetbeni megosztas
csak akkor vizsgalhatd, ha a fél csatolta az épitésiigyi hatdsag jogerds engedélyét, és a foldhivatal altal
zaradékolt megosztasi vazrajzot. A Kuria ugyanakkor akként foglalt allast, hogy a szilkséges engedélyek
és a vazrajz beszerzése a természetbeni megosztast kérd fél feladata, melynek lehetdségét a
bir6sagnak a megfelel6 tajékoztatas utan biztositani kell a fél részére. Minthogy a per soran az alperes
vazrajzot és épitési engedélyt nem csatolt, igy nem tisztazodott, hogy a kozigazgatasi szabalyok
lehetdvé teszik-e az alperes altal megjelslt természetbeni megosztast. igy tehat a Kiria- egyetértve az
tgyben eljart masodfokl birdsaggal- megallapitotta, hogy vazrajz és épitési engedély hianyaban a

természetbeni megosztas nem lehetséges.

A Karia Pfv. |. 20.318/2013/10. szamu végzésében ugyancsak a kotelezé sorrend, illetve elssorban a
természetbeni megosztas lehetGségének vizsgalatat irta elé. A perbeli esetben az I. rend(i alperes
érdekei az ingatlan természetbeni hasznalatahoz kotédtek, a Kuria allaspontja szerint az . rendi
alperes tulajdonosi érdekének védelmére az ingatlan természetbeni megosztasa az alkalmas
megsziintetési mod. A felperesek tulajdonosi érdekei pedig az ingatlan értékesitéséhez fliz6dnek,
azonban a természetbeni megosztas az 6nalld, felperesi tulajdonba keriild, értékesithetd ingatlan
kialakitasaval a felperesek szamara is elényos lenne. A Kiria a rendelkezésre allé peradatokbol (a telek
mérete, az ingatlanon talalhaté épitmények szama) megallapitotta: a perbeli ingatlan természetbeni
megosztasra alkalmas lehet, az eljart birosagok azonban nem vizsgaltak a természetbeni megosztas
lehetdségét. A Kiria ramutatott: A peres felek inditvanyanak hianya nem mentesiti a birdsagot a
természetbeni megosztas lehetéségének vizsgalata alol, figyelemmel arra, hogy a Ptk-ban

meghatarozott sorrendet kovetni koteles. A birdsag csak valamennyi tulajdonostars tiltakozasa esetén



nem alkalmazhatja az adott megsziintetési médot. A Kuaria hangsulyozta tovabba: onmagaban az a
korilmény, hogy a természetbeni megosztashoz bizonyos mdszaki, illetve adminisztrativ teendék
szilkségesek, nem indokolhatja e megsziintetési méd mell6zését. A Kiria eldirta az elsofokd birdsag
szamara, hogy a megismételt eljarasban tajékoztatnia kell a feleket arrol, hogy a birosag elsésorban a
természetbeni megosztas lehetdségét vizsgalja, tajékoztatnia kell a feleket a hatosagi engedély és a
bejegyzés feltételéiil szolgalod vazrajz sziikségességérol, beszerzésének modjarol, az ezzel kapcsolatos

bizonyitasi teherrol.

1.5.4. A koz0s tulajdon megsziintetése megvdltds utjdn

Amennyiben a természetbeni megosztasra nincs lehetdség, a kozos tulajdont a birdsag akként sziinteti
meg, hogy a kozos tulajdon targyat megfeleldé ellenérték fejében egy vagy tobb tulajdonostars
tulajdonaba adja. A megvaltas az arverési értékesitéssel torténd megsziintetést megel6zi. A megvaltas

a kozos tulajdon megsziintetésének leggyakoribb modja.

Foszabaly szerint megvaltasra csak az a tulajdonostars jogosithato fel, aki ehhez hozzajarult, akarata
ellenére egyik tulajdonostarsat sem lehet megvaltasra kotelezni. Ez alol a Ptk. egyetlen kivételt emlit:
amennyiben a birdsag az ingatlanrészt az abban lakoé tulajdonostars tulajdonaba adja, és ez nem sérti a
bennlaké tulajdonostars érdekeit.” A jogszabaly az ingatlanban laké tulajdonostarsrol szol, és a
tulajdonostars lakashasznalatat tartotta szem el6tt a jogszabaly tartalmava tett itélkezési gyakorlat is.
A torvény indokolasabol is kitlnik, hogy a szoban levé rendelkezés a kozos ingatlanban levd lakast
hasznalo tulajdonostarsra vonatkozik. Ez a rendelkezés a mas helyiséget (mihelyt, lizlethelyiséget,

raktart, Udilét stb.) vagy épiilet nélkiili ingatlant hasznalo tulajdonostarsra nem terjeszthetd ki.

El6fordulhat olyan eset, amikor mindkét (tobb) tulajdonostars is meg kivanja valtani a masik (tobbi)
tulajdonostars tulajdoni hanyadat. Ilyenkor a birdsag az ,eset Gsszes koriilményeire” figyelemmel
hataroz: vizsgalja a feleknek a dologhoz fliz6d6 érdekeit, szempontul szolgal, hogy ki hasznalja az
ingatlant, tovabba, hogy az ellenérték megfizetésére melyik tulajdonostars, milyen feltételek mellett

(egy Osszegben vagy részletekben) képes.
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A megvaltasi ar (ellenérték) a forgalmi értéknek a megvaltassal érintett tulajdonrészre es6é aranya
alapjan hatarozhaté meg. Els6ként tehat az ingatlan forgalmi értékét kell megallapitani. A felek
egyez6 nyilatkozata esetén a birdsag ebben a korben bizonyitast nem folytat le, a forgalmi értéket a
felek egybehangzd nyilatkozataval Gsszhangban hatarozza meg. Vitatas esetén szakért6é kirendelése
szilkséges. Tekintettel arra, hogy a ko6zos tulajdon megsziintetésekor fennallo forgalmi értékbél kell a
szamitas soran kiindulni, a szakértdé kirendelésére a bizonyitasi eljaras utols6 mozzanataként az

itélethozatalt lehet6ség szerint kozvetlen megeldzoen kell sor kerdiiljon.

Szinte valamennyi - ritka kivételtdl eltekintve - kozos tulajdon megsziintetési perben sziikségessé valik
valamelyik tulajdonostars értékemelé beruhazasainak vizsgalata, az értékemelkedésnek a jogalap

nélkili gazdagodas szabalyai alapjan torténd elszamolasa a megvaltasi ar meghatarozasakor.

Ebben a kdrben a beruhazasait elszamolni kivano félnek részletes tényallast kell eléadni: melyik évben,
milyen forrasbol ,mely munkalat elvégzésére keriilt sor. Sziikséges kitérni arra is, hogy az adott
munkalat szakember igénybevételével vagy ,hazilagosan” késziilt. El6 kell adni, a beruhazasok a
tulajdonostars beleegyezésével, vagy annak hianyaban keriilt sor, utdbbi esetben mi volt ennek oka.
Vitatas esetén valamennyi vitatott tény tekintetében bizonyitas folytatasa szilkséges. Ez gyakran
hossz(, terjedelmes bizonyitast tesz sziikségessé, melynek ,végallomasa” szintén szakértéi vélemény
beszerzése. Természetesen a birosag a fenti kérdésekben egyszerre rendel ki szakért6t: a szakértd
feladataul meghatarozza mind a forgalmi érték megallapitasat, mind annak meghatarozasat, hogy a
szakért altal megjelolt forgalmi értéken beliil mely munkalatok, és milyen mérték(i értékemelkedést

eredményeztek.

Amennyiben a felek kozott egyéb beszamitani - elszamolni valé nincs, a birésag a megvaltasi ar
Osszegét oly modon allapitja meg, hogy a forgalmi értékbdl levonja a beruhazasok eredményezte

értéknovekedés Osszegét, és a kapott eredményt a megvaltassal érintett tulajdoni hanyadra vetiti.

Tapasztalatom szerint a kozos tulajdon megvaltas (tjan torténé megsziintetésének legnagyobb
kerékkot6je - kiilonosen nagy értékl ingatlanok esetén- a teljesit6képesség hianya, illetéleg olyan

teljesitési feltételek felajanlasa, mely a masik tulajdonostars érdekeit sértik (alacsony Osszeg(i, tul



hossz( tavu részletfizetés). A teljesités modjat és hataridejét a birdsag mindkét (valamennyi) fél

érdekének figyelembevételével hatarozza meg.

A birdsag a teljesitoképesség meglétét szigorlan vizsgalja, azt a megvaltasra vallalkozd félnek
igazolnia kell. A szakirodalom a teljesit6képesség vizsgalatanak és igazolasanak legcélravezet6bb
modjaként a varhaté megvaltasi arnak a biroi letétbe helyezését tekinti a birosagon kezelt letétekrol

szol6 27/2003 (VI1.2.) IM rendelet rendelkezései alkalmazasaval.

A Ptk. 6:56. § (j rendelkezésként kozjegyzbi letét (tjan is lehetové teszi a teljesitést. A Ptk. 6:56. §(1)
bekezdése értelmében a birdsagi letét Gtjan vald teljesités feltételeinek megvaldsulasa esetén a
kotelezett kotelezettségét kozjegyzonél torténd letétbe helyezés Gtjan is teljesitheti. A (2) bekezdés
rogziti: A kozjegyzonél torténd letétre a birdsagi letétre vonatkozo szabalyokat kell alkalmazni. A

teljesitoképesség igazolasa mindezek fényében tehat kdzjegyzdi letét Gtjan is lehetséges.

A Legfels6bb Birosag Pfv.11.20.527/2011/5. szamu itéletében (gy hatarozott, hogy a megvaltasi ar
tgyvédi letétbe helyezése a masik tulajdonostars mint kedvezményezett megjelolésével kelléen
igazolja a magahoz valtani kivand tulajdonostars teljesitoképességét. Hangsllyozta: onmagaban az a
tény, hogy az alperes a vonatkozo letéti szerzédést, amelyben kedvezményezettként a felperes van
megjelolve, nem csatolta, az alperes teljesitoképessége igazolasanak megkérddjelezésére nem
alkalmas. Abbdl ugyanis, hogy az alperes a felperesnek jaré6 megfelelé megvaltasi ar Osszegét
pénztarbizonylattal igazolt modon ligyvédi letétbe helyezte, és ennek megtorténtét az ligyvéd igazolta,

kovetkeztetés vonhato le arra, hogy az alperes és az ligyvéd kozott letéti szerzddés jott létre.

A Debreceni [télétabla Pf.111.20.522/2011/7. szAm( végzésében kiemelte: a teljesit6képesség nem
csupan  a megvaltasi  Osszeg letétbe helyezése Utjan igazolhaté, hanem hitelnyujtasi
szandéknyilatkozat, vagy banki igazolas is igénybe vehet6 e célbdl, de elegend6 lehet az is, ha a fél
vagyoni- jovedelmi viszonyainak részletes feltarasaval tesz a hitel felvételének lehetéségét megalapozo

eléadast.

A Kdria Pfv.1.20.773/2013/10. szamu végzésében az alperes teljesitéképességére vonatkozodan

bizonyitas felvételét irta elé6 az els6foki birosag szamara. Hangsllyozta: ebben a korben



elengedhetetlen az alperes vagyoni, jovedelmi és személyes viszonyainak vizsgalata: annak
megallapitasa, hogy az alperes milyen jovedelemmel és készpénz-megtakaritassal rendelkezik, képes-e
a megvaltasi ar megfizetésére. Fel kell tarni, hogy az alperes tulajdonaban all-e a perrel érintett
ingatlanilletéségen kiviil tovabbi, a megvaltasi ar onkéntes megfizetésének elmulasztasa esetén

végrehajtas ala vonhato ingatlan, ingatlanilletéség vagy nagyobb értéki ingosag.

Gyakran azonban a feleknek nem all rendelkezésére a megvaltasi ar dsszege, hanem azt hitelfelvétel
atjan kivanjak biztositani. Ilyen esetben a birdi gyakorlat elfogadja igazolasul az érintett bank

hiteligérvényét.

Amennyiben a megvaltast vallalo fél a tulajdonostarsak érdekeinek megfeleléen nem képes a

teljesitésre, a kozos tulajdon arverési értékesités utjan sziintetheté meg.

1.5.5. A k6z0s tulajdon megsziintetése drverési értékesités utjdn

Ha a kozos tulajdon megsziintetésére a fenti megosztasi modok szerint nincs lehetdség, a kozos
tulajdon targyat értékesiteni kell, és a vételarat a tulajdonostarsak kozott fel kell osztani. Amennyiben
a felek peren kiviil nem tudnak megallapodni abban, hogy az ingatlant kozosen értékesitsék, peres
eljaras soran - tekintettel arra, hogy az itélet végrehajtasa csak ezen a mddon biztosithato, - a birdsag
arverés utjan rendeli el a kozos tulajdon megsziintetését. Hangsulyozni sziikséges, hogy az értékesités
csak az ingatlan egészére torténhet, az egyes tulajdonostarsak tulajdoni hanyadara vonatkozoan erre

nincs lehetdség.

Az arverési értékesités tehat a legvégsé mod a kézos tulajdon megsziintetésére. Ez a megsziintetési
mod ugyanis a felek szamara a leghatranyosabb. Egyrészt sikere esetén is feltehetéen nyomott aron
talal vevére az ingatlan, masrészt a hatalyos szabalyozas szerint mar els6dlegesen a bentlako
tulajdonostars kikoltozésre is koteles. Minthogy pedig a birdsagi végrehajtas Utjan, annak szabalyai
szerint - specialis rendelkezések mellett- megy foganatba, tovabbi koltséget is eredményez: a

végrehajtas koltségeit is a felek viselik.

Tapasztalatom szerint a feleknek gyakran nem iranyul a szandékuk a végrehajtas kezdeményezésére,

sokkal inkabb azért kérik a birosag dontését, hogy az itéletben megallapitott legkisebb arverési



vételar, illetve a birdsag altal megjelolt vételar- felosztasi arany alapjan kiséreljék meg immar kozosen

az ingatlan értékesitését.

A legkisebb arverési vételarat a birdsagnak itéletében kell megallapitania. A legkisebb arverési vételar
megegyezik az ingatlan forgalmi értékével. A felperesnek az ingatlan forgalmi értékét a
keresetlevélben mar meg kell hatarozni. El6fordul, hogy a felperes nem jeloli meg a forgalmi értéket
arra hivatkozva, hogy erre vonatkozoéan szakértd kirendelését kéri. Erre allaspontom szerint nincs mod,
a felperes koteles nyilatkozni az ingatlan értékére vonatkozbéan, a perben ugyanis szakértGi
bizonyitasnak csak akkor van helye, ha az alperesek a felperes altal meghatarozott forgalmi értéket
vitatjak. Vitatas esetén azonban szakértd kirendelésére van sziikség. Az ingatlanarak hullamzasa miatt
a szakért6 kirendelését- esetlegesen hosszU bizonyitasi eljaras esetén - a bizonyitasi eljaras utolsé
szakaszaban, az itélethozatal el6tt kell foganatositani annak érdekében, hogy az itéletben valdban az
itélethozatal idején fennalld forgalmi érték alapjan keriiljon sor a legkisebb arverési vételar

megallapitasara.

A vételarat fészabalyként a tulajdoni hanyadok aranyaban kell felosztani. Ez azonban mddosulhat. A

vételar felosztasanal ugyanis el kell szamolni az esetleges értéknoveld beruhazasok értékét.

A beruhazasok elszamolasaval kapcsolatban a Legfels6bb Birosag Pfv.1.21.931/2010/4. szamu
itéletében kifejtette: ez a téritési igény abban az idGpontban valik érvényesithetévé, amikor a
beruhazas hasznos eredményébdl a tényleges részesiilés bekovetkezik. Ez torténik példaul a kozos
tulajdon megsziintetésének alkalmaval. Az értékemelkedés Osszegét a kozos tulajdon megsziinésének
idépontjaban fennallé helyzet szerint kell megallapitani, azt kell tehat vizsgalni, hogy a beruhazas
ebben az idépontban emelte-e, és ha igen, milyen mértékben az ingatlan értékét. A Legfels6bb Birosag
hangsulyozta: arverési értékesités elrendelése esetén az értékemelkedést az itéletben meghatarozott
legkisebb arverési vételarhoz mérten kell meghatarozni. Amennyiben az arverésen az ingatlant az
itéletben meghatarozottnal magasabb vételaron sikeriil értékesiteni, ez a beruhazasok altal eléidézett
értékemelkedés megtéritésének esedékessé valasa utan bekovetkezett valtozas a beruhazé

hanyadok aranyaban kell elosztani.



A birésag tehat itélete rendelkezb részében rogziti a megallapitott legkisebb arverési vételar
felosztasanak modjat - osszegszer(i megjeloléssel-, valamint magasabb arverési vételar elérése esetén

a felosztas modjanak aranyos megjelolését.

1.5.6. K6z0s tulajdon megsziintetése a tulajdonostdrs bentlakdsa esetén
Az esetek tulnyomo részében a megosztassal érintett ingatlanban egy vagy tébb tulajdonostars bent
lakik. Ilyenkor kérdésként meriil fel, mi lesz a bentlakd sorsa. A kozos tulajdon megsziintetésére

vonatkozo jogszabalyi rendelkezések koziil ezen a ponton tortént a legjelentésebb valtozas.

A probléma két esetben vetddik fel: a - ritkdbb- megvaltas esetén, amikor nem a bentlako
tulajdonostars valtja magahoz a masik (tobbi) tulajdonostars tulajdoni hanyadat, a -gyakoribb- arverés

esetén.

A régi Ptk. kozos tulajdon megsziintetésére vonatkozo szakaszai nem tartalmaztak rendelkezéseket a

volt tulajdonostars bentlakasa mellett torténd megsziintetésre vonatkozdan.

1962 utan a PK. 824. szam( allasfoglalas, majd modositas és Ujraszamozas utan a PK. 10. szamu
allasfoglalas tartalmazott iranymutatast arra az esetre, ha a kozos ingatlanban valamelyik
tulajdonostars bent lakik, és arverés esetére nem vallalja a kikoltozést. Ebben az idében a korabeli
jogszabalyok rendelkezései, a tulajdonszerzési korlatozasok, a lakaselosztas allami rendszere, a
lakasbérletre vonatkozo kogens szabalyok miatt a lakashasznalat biztositasa kiemelten védend6

jogosultsag volt.

A gyakorlat szamara azonban egyre inkabb problémat jelentett a kozos tulajdon megsziintetése utan az
arverési vevo és az ingatlanban visszamaradt volt tulajdonos jogviszonyanak mindsitése, a bennmaradt
volt tulajdonostars lakashasznalata jogcimének megjelolése. A biroi gyakorlat kialakitotta a ,,quasi
bérlet” fogalmat, amely - kiilondsen a lakasbérletrdl szolo torvény valtozasa folytan egyre kevéssé
talalt jogelméleti hattérre, illetéleg egyre kevésbé tudott megoldast nyujtani a bentlaké volt

tulajdonostars és az (j tulajdonos kozotti jogvitak tekintetében. A szakirodalomban is tobb iras latott



napvilagot, amelyekben aggalyok és kritikak fogalmazddtak meg a kialakult gyakorlattal szemben,

egyUttal megoldasokat, javaslatokat is felvetve. "

Végiil a Legfelsébb Birosag Polgari Kollégiuma 2008. majusaban meghozta 1/2008. (V. 19.) szamu
kollégiumi véleményét, amelyben a PK 10. szamu allasfoglalast meghaladottnak tekintette, és (j
iranymutatast adott a birosagok részére. A kollégiumi vélemény fdszabalyként rogziti a bentlako
tulajdonostars kikoltozési kotelezettségét. Az ingatlanban valé bennmaradasra csak kivételesen nyilik
lehetdség: amennyiben a kikoltozés az érintett tulajdonostars méltanyos érdekét sulyosan sértené. A
PK vélemény példalozo felsorolast ad, mely esetek tekinthet6k méltanyolhatonak: amikor a lakas volt
hazastarsak kozos tulajdonaban all, és a lakas hasznalatat a felek megallapodasa, vagy a birdsag itélete
a csaladjogi jogszabalyok alapjan rendezte. Tovabbi ilyen koriilmény lehet példaul élettarsi
kapcsolatbdl szarmazo és a volt tulajdonos élettars altal a lakasban nevelt kiskori gyermek érdeke, a
tulajdonostars életkora, egészségi allapota. A PK vélemény hangsulyozza: a birésagnak els6sorban arra
kell torekednie, hogy a visszamaradé volt tulajdonostars ingatlanhasznalatat a tényleges sziikségleteire
korlatozza, és az életviteléhez nem sziikséges, és elkiloniilt hasznalatra alkalmas ingatlanrészek
kiliritésére kotelezze. Torekedni kell tovabba az érdekegyensily megteremtésére az arverési vevo és a
visszamarado tulajdonostars kozott. A PK vélemény kiemeli: birosagnak az itéletében meg kell jellnie
a lakasban visszamarado volt tulajdonostars lakashasznalata jogcimét. Ebben a korben a PK vélemény
Uj megoldast javasol: G.n. lakasszolgalom, esetleg haszonélvezeti jog alapitasat. A lakasszolgalom
tartalmilag a régi Ptk. 165.5-aban szabalyozott hasznalat jogat jelenti: jogosultja az ingatlant csak a
sajat, valamint egyiitt élé csaladtagjai sziikségleteit meg nem haladé mértékben hasznalhatja, a
hasznalat joganak gyakorlasat masnak nem engedheti at. Ezaltal tehat a birdsag dologi jogviszonyt
alapit, igy rendelkeznie kell a jog ingatlannyilvantartasi bejegyzésérdl. Ha a birosag lakasszolgalmat
hoz létre, figyelembe veszi a jog gyakorlasanak ingyenességét, igy a bentlakas értékcsokkentd hatasa a

lakott érték meghatarozasa soran jelentésebb mértéku lehet.

A 2013. évi V. torvény (Uj Ptk.) mar torvényi szinten szabalyozza e kérdést a PK vélemény talajarol

kiindulva: dologi jogi hasznalati jog alapitasara ad lehetdséget a birosag szamara, amennyiben az

10dr. Urhelyi Rita, dr. Végh Laszld, dr. llonczai Zsolt: Vélemény, Birdsagi Hatarozatok Forum 1992/10

11Varga Vivien Eda: A volt tulajdonos bentlakasa- lehetdség vagy jog? PJK, 2008/3., 8-13.oldal



ingatlan elhagyasara kotelezés a benne lakd tulajdonostars méltanyos érdekét sérti. Az (j Ptk-hoz

2 rogziti: a birosagnak ilyenkor dologi jogi hasznalati jogot kell létrehoznia

flizo6tt Kommentar
itéletével. Uj elemként jelenik meg a PK véleményben foglaltakhoz képest, hogy a torvény a hasznalati
jog mértékét a bentlaké tulajdonostars tulajdoni hanyadahoz aranyositja. A Kommentar' ehhez
kapcsolodoan hozzaflizi: ,,ha a bent maradoé tulajdonostars a korabbi tulajdoni hanyadanal nagyobb
részt hasznal, tobblethasznalati dij fizetésére koteles.” A fenti rendelkezés alkalmazasa minden
bizonnyal nehézségeket vet fel a gyakorlat szamara: a dologi jogi hasznalat joganak - a PK vélemény
szohasznalata szerint ,,lakasszolgalom”-nak - alapitasa esetén kérdésként vetddik fel, hogy a szolgalom
mennyi idére szol: a jogosult (volt tulajdonostars) halalaig vagy meghatarozott ideig tart, esetleg a
jogutodokra is kiterjed. . Az Uj Ptk. egy korlatot allit e korben: a hasznalati jog birdsag altal biztositott
terjedelmének jelentés tullépése esetén a birosag a tulajdonos kérelmére a hasznalati jogot
megsziinteti. Bar jelen dolgozat témajat nem ez utobbi rendelkezés képezi, sziikséges megjegyezni:
tovabbi kérdésként meriil fel, hogy a hasznalat joganak megsziintetése esetén a birdsag miként allitja
helyre az értékegyensllyt, hiszen a hasznalat joganak gyakorlasa - szolgalom mivolta okan- ingyenes,
azonban alapitasa ellenérték fejében torténik: a visszamaradoé volt tulajdonostars a lakottsag forgalmi
értékre (és a vételarra) gyakorolt hatasat viselte a kozos tulajdon megsziintetésekor, az arverési vevo
(vagy a magahoz valto tulajdonostars) ezzel az Osszeggel kevesebbet fizetett, a volt -bentlako-

tulajdonostars pedig ennyivel alacsonyabb vételarhoz jutott.

1.5.7. A koz0s tulajdon tdrsashdzzd alakitdsa

A tarsashazza alakitast a kozos tulajdon megsziintetésének sajatos formajaként tartja szamon a
jogirodalom. 1977 el6tt nem volt lehetoség a kozos tulajdon tarsashazza torténd alakitasara, arra
hivatkozva, hogy a tarsashaztulajdon is a kozos tulajdon egyik formaja.'*A Ptk. 1977. évi modositasa
azonban erre jogszabalyi felhatalmazast adott: a birdsag elrendelheti a kozos tulajdonnak tarsashaz-

tulajdonna valo alakitasat, ha ezt barmelyik tulajdonostars kéri.

12Kommentar a Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvényhez. Szerkesztette: Vékas Lajos/Gardos Péter
13Kommentar a Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvényhez. Szerkesztette: Vékas Lajos/Gardos Péter

14A Polgari Torvénykonyv magyarazata, Kozgazdasagi és Jogi Konyvkiadd, Budapest 1981 672. oldal



A kozos tulajdon tarsashazza alakitasardl a Legfelsobb Birosag 1981-ben megalkotta az eredetileg PK
425. szamu, késobbi atszamozas folytan PK 11. szamu allasfoglalasat, melyben iranymutatast adott a
birosagok szamara. Az allasfoglalas Il. pontja kiemeli: A kozos tulajdon megsziintetése irant indult
perben a birdsag barmelyik tulajdonostars kérelmére a kozos tulajdont tarsashaz-tulajdonna alakithatja
at. Az allasfoglalas rogziti: a kozos tulajdonnak tarsashaz-tulajdonna valo atalakitasa esetén az alapito
okiratot a birdsag itélete potolja. Ezért az alapitd okirat tartalmat - a felek allaspontjanak és

méltanyos érdekeinek figyelembevételével - a birosag az itéletében allapitja meg.

A kozos tulajdon tarsashazza alakitasat lehet6vé tevo idézett rendelkezés a régi Ptk-ban szerkezetileg
elkiloniilt, nem a kozos tulajdon megsziintetésére vonatkozo, hanem a tarsashaztulajdon szabalyai
kozott volt talalhaté. Az Gj Ptk. a kozos tulajdon megsziintetésének modjai kozi emeli a tarsashazza
alakitas intézményét. A régi Ptk. kifejezetten kiemelte: a tarsashazza alakitas csak a tulajdonostars
kérelmére rendelhet6 el. Az Uj Ptk. ilyen korlatozast nem tartalmaz. Valtozatlan szabaly: az alapito

okiratot a birdsag itélete potolja.

Tarsashazza alakitasra akkor keriilhet sor, ha a tarsashaz létesitésének feltételei egyébként fennallnak.
E feltételeket a régi Ptk. nem tartalmazta, ezek, valamint a tarsashazakra vonatkozo specialis
szabalyok a tarsashazakrol szolo 2003. évi CXXXIIl. torvényben voltak fellelhet6k. Az Gj Ptk. 5:85. § (1)
bekezdése atemeli a tarsashaz definiciojat a tarsashazi torvénybol amikor rogziti: tarsashaz jon létre,
ha az ingatlanon az alapitd okiratban meghatarozott, miiszakilag megosztott, legalabb két 6nalld lakas
vagy nem lakas céljara szolgald helyiség, vagy legalabb egy 6nalldo lakas és egy nem lakas céljara
szolgalo helyiség a tulajdonostarsak kiilon tulajdonaba, a kiilon tulajdonként meg nem hatarozott
épiiletrész, épliletberendezés, helyiség, illetve lakas viszont a tulajdonostarsak kozos tulajdonaba
keriil. A tarsashazza alakitassal részben fennmarad ugyan a kozos tulajdon, ugyanakkor a legfontosabb
tulajdonjogbol fakadd jogok (a lakas és egyéb helyiségek hasznalata, birtoklasa és ezek feletti
rendelkezés) tekintetében a tulajdonostarsak onallova valnak.”™ Az Gj Ptk. elhagyja a régi Ptk-nak a
létesitéshez szilkséges alapitd okiratra és ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre vonatkozd rendelkezést:

ezeket a tarsashazi torvény tartalmazza.

15 A kozos tulajdon, Médszertani Gtmutatd a biréi munkahoz Il., Igazsagiigyi Minisztérium Oktatasi és Tovabbképzési Ugyosztaly,

Budapest, 1994.



Nincs valtozas abban a korben, hogy a keresetlevélhez mellékelni kell az alapitd okirat tervezetét, az

alaprajzot, valamint a sziikséges hatosagi engedélyt.

1.5.8. Az ingatlant terheld jogok sorsa a k6zds tulajdon megsziintetése esetén
Mint az a perbenallasra vonatkozo szabalyok ismertetésénél fentebb mar emlitésre keriilt, a kozos

tulajdon megsziintetése hatassal lehet az ingatlant terhel6 jogokra is.

Amennyiben az ingatlant telki szolgalom terheli, és a birdosag a kozos tulajdont természetbeni
megosztas Utjan sziinteti meg, meg kell allapitani, hogy a jovében a telki szolgalom melyik ingatlant,

milyen mértékben terheli.

A haszonélvezeti jog fészabalyként a ko6zos tulajdon megsziintetése utan is fennmarad. Természetbeni
megosztas esetén azonban - amennyiben a haszonélvezet csak a megosztassal érintett ingatlan egy
részén all fenn,- kérdésként meriil fel, hogy a haszonélvezet melyik -Gjonnan kialakitott- ingatlant

fogja terhelni.

A kozos tulajdon megsziintetése nem eredményezheti a haszonélvezet megsz(inését, ennek tlirésére a
haszonélvez6é akarata ellenére nem kotelezhetd. Arra azonban lehetdség van, hogy a haszonélvezd
kérelmére vagy hozzajarulasa esetén - megfeleld ellenérték megfizetése mellett a birosag a kozos

tulajdon megsziintetésével egyidejlileg a haszonélvezeti jog megsziinése irant is rendelkezzék.

A haszonélvezeti jog értékének megallapitasa kdrében a Févarosi itélétabla 7.Pf.20.590/2013/6. szam(
itéletében kiemelte, hogy az ingatlant terhel6 haszonélvezeti jog értékének meghatarozasanal
jelentésége van annak, hogy az milyen jellegli ingatlant terhelt (lakohaz, mas épitmény,
mezlgazdasagi miivelésre alkalmas fold ), és a jogosult ténylegesen milyen moédon gyakorolta a
haszonélvezeti jogat (csak személyes sziikségletei kielégitésére hasznalta vagy jovedelemforrast is
jelentett részére). Az értékelés fontos tényezéje, hogy milyen kori a haszonélvezd, és altalaban
milyenek a személyi koriilményei. Mindezek alapjan tehat a haszonélvezeti jog megallapitasahoz nem
helyes az Itv. 72. §-a szerinti szamitasi mod, hanem a haszonélvezeti jog értékét szakértonek kell

meghataroznia.



A hasznalat jogara a haszonélvezeti jog imént kifejtett szabalyai az iranyadok.

A jelzalogjog fennallasat a kozos tulajdon megsziintetése nem érinti, ugyanakkor a megvaltasi ar
Osszegének megallapitasa soran jelentdsége lehet. Amennyiben a megvaltassal érintett tulajdoni
hanyad tulajdonosa a jelzalogjog alapjaul szolgalo kotelem addsa, a megvaltasi ar kiszamitasa soran
figyelembe kell venni, hogy a megvalté tulajdonostars egy terhelt ingatlanhoz jut, amely az
alapkotelem nemteljesitése esetén kielégités alapjat képezi. A gyakorlatban a felek - az egyértelmd
jogi helyzet megteremtése érdekében -altalaban olyan megoldast szorgalmaznak, amelynek soran a
megvaltasi arba beleszamitjak a koz0s tulajdon megsziintetésekor fennalldo tartozasnak a
tulajdonostarsra es6 Osszegét, a magahoz valto tulajdonostars pedig vallalja a teljes tartozas
megfizetését, és - amennyiben a jelzalogjogosult ehhez hozzajarul( ez a legritkabb eset)-, a volt
tulajdonostars szabadul az alapkételembdl, amennyiben pedig a jelzalogjogosult ezt nem engedi, a
kotelemnek tovabbra is kotelezettje marad, az adostarsak -volt tulajdonostarsak - belsé viszonyaban

ugyanakkor szabadul a fizetési kotelezettség alol.

Arverési értékesités esetén a végrehajtds soran azonban elszor a jelzalogjogosult igényét kell

kielégiteni.

A végrehajtasi jog fennallasat a kozos tulajdon megsziintetése nem érinti. Hasonloan ,,viselkedik” az

imént targyalt jelzalogjoghoz.

Amennyiben az ingatlanon elidegenitési tilalom all fenn, a kozos tulajdon csak az elidegenitési tilalom

jogosultjanak hozzajarulasaval sziintethetd meg.

1.5.9. A kérelemhez kotottség

Mind a régi, mind az Gj Ptk. rogziti: A birésag nem alkalmazhatja a kozos tulajdon megsziintetésének
olyan modjat, amely ellen valamennyi tulajdonostars tiltakozik. A perben a birdosag a felek altal
elbterjesztett kérelemhez nincs kotve, ha az el6terjesztett kérelem nem teljesithetd, a birosag a
megsziintetésnek azt a moddjat alkalmazza, amely a legcélszeriibb, és egyik félre nézve sem

méltanytalan.



Valtozas tortént ugyanakkor a fenti rendelkezés elhelyezkedésében. A régi Ptk-ban ugyanis a
természetbeni megosztast, a magahoz valtast és az arverési értékesitést - mint megsziintetési
modokat-  szabalyozé rendelkezéseket kovetéen talaljuk a fenti szabalyt, az Gj Ptk-ban pedig a
tarsashazza alakitas mint megsziintetési mod csatlakozik az emlitett harom megsziintetési modhoz, és

az idézett szakasz csak ezt kdvetden jelenik meg.

A régi Ptk. kifejezetten elGirta: tarsashazza alakitasra kizarolag a tulajdonostars kérelmére keriilhet
sor. Tekintettel arra, hogy az (j Ptk. szovegébdl kimarad a tulajdonostars kérelmének sziikségessége,
tovabba, hogy a tarsashazza alakitas bekeriil a kozos tulajdon megsziintetési modok kozé, ugy tlinik, a
jogalkoto a tarsashazza alakitas tekintetében sem kovetel mar meg a kérelmet. Kérdésként vetddik fel,
mi a teendd, ha a birosag Ugy latja, hogy a felek érdekének a ko6zos tulajdon tarsashazza valo alakitasa
felel meg, és a tulajdonostarsak ugyan nem tiltakoznak ez ellen, azonban erre iranyulo kérelmet nem
terjesztenek eld: a birdsag kinek a kotelezettségévé teszi, és milyen jogkovetkezmény terhe mellett az
alapito okirat-tervezet, az alaprajz és a hatosagi engedély beszerzését és csatolasat.

Megfeleld felkésziilés utan tehat megkezddédhet az ligy targyalasa.

1.6. Tdrgyalds

1.6.1. Ellenkérelem, viszontkereset

A felperes keresetére legkésobb a targyalason az alperes koteles el6terjeszteni ellenkérelmét. Ebben a
korben nyilatkoznia kell arrol, hogy a kozos tulajdon megsziintetését ellenzi-e, amennyiben igen, mely
okbol. Ha a kozos tulajdon megsziintetését nem ellenzi, nyilatkoznia kell a felperes altal kért
megsziintetési mad tekintetében; amennyiben a felperes altal megjelolt megsziintetési modot ellenzi,
meg kell jelolnie, milyen megsziintetési modot kivan. Fontos kiemelni: a keresettél eltérd
megsziintetési mod igényléséhez viszontkereset eléterjesztésére nincs sziikség, ehhez elegendé az

érdemi ellenkérelem.

Mint ahogy arrél mar korabban volt sz6, gyakori, hogy a felek a kozos tulajdon fennallasa soran
tulajdonjogot nem keletkeztetd, ugyanakkor értéknoveld beruhazasokat végeztek. Ezek elszamolasara
a kozos tulajdon megsziintetésekor lehetdség nyilik a jogalap nélkili gazdagodas szabalyai szerint.

Ilyen igény mind felperesi, mind alperesi oldalrél el6terjeszthet. Alperesi poziciobol ehhez



viszontkereset nem sziikséges, elegendé ezt az ellenkérelemben megtenni. Ebben a korben ugyanakkor

részletesen el kell adni a tényeket: melyik évben, milyen értéknévelé munkalat tortént.

El6fordul, hogy a felek olyan beruhazasok koltségét is el kivanjak szamolni, amelyek nem
eredményeznek mar értéknovekedést az ingatlanban. Ilyen esetben a kozds tulajdonra vonatkozo
szabalyok szerint sziikséges ezen igények vizsgalata (milyen jellegli munkalatrél van szo, sziiletett-e a
kozos tulajdonra vonatkozo rendelkezéseknek megfelel6 hatarozat, az ingatlan hasznaléja végezte-e a
beruhazast vagy a masik fél.) Megjegyzendd, hogy ebben a kdrben- hivatkozas esetén- sziikség lehet az

eléviilés vizsgalatara is.

Gyakran az ingatlan hasznalatatol elzart tulajdonostars keresetében vagy viszontkeresetében, illetve
beszamitasi kifogasaban tobblethasznalati dij iranti igényt terjeszt elé6 az ingatlant hasznald
tulajdonostarssal szemben. Ezzel Osszefiiggésben hangsilyozta a Févarosi itélétabla a mar idézett
7.Pf.20.825/2012/4 szamu itéletében, hogy a hasznalati dij iranti igény nem dologi hanem kotelmi

igény, igy az altalanos ot éves eléviilési id6 az iranyado.

1.6.2. Ingatlan-nyilvdntartadsba bejegyzett tulajdonos-el6kérdeés

A bir6i gyakorlat - az 1/2008 (V.19) szamU PK. vélemény VIII. pontjaban foglaltakkal osszhangban -
megkoveteli, hogy aki tulajdonjogara hivatkozik, - akar olyan szerzésmodot allitva, amely ingatlan-
nyilvantartasba valo bejegyzés nélkiil is tulajdonjogot eredményez (elbirtoklas, oroklés) - annak a
tulajdonjoga még a kozos tulajdon megsziintetése elétt bejegyzésre keriiljon. Nélkiilozhetetlen a
bejegyzés, amennyiben a fél kotelmi jogcimre alapozza tulajdonosi mindségét, hiszen ez esetben
tulajdonjoga csak az ingatlannyilvantartasi bejegyzéssel keletkezhet. Ugyanez a helyzet, ha a fél a

bejegyzetthez képest tulajdoni hanyad-valtozast allit.

Ez az igény megjelenhet a kereset részeként, vagy - alperesi tulajdonjogra hivatkozas esetén -
viszontkeresetként. Amennyiben alperesi oldalrol torténik a tulajdonjogra hivatkozas, gyakori, hogy a
perbeli felallas miatt- hiszen felperesi oldalon tovabbi személyek perbevonasra az alperesnek nincs
lehetdsége- kilon per inditasa valik sziikségessé. Ilyen esetben a birésag a tulajdonjogara vagy

tulajdoni hanyad-valtozasra hivatkozo alperest -hatarid6 biztositasa mellett- felhivja a per



meginditasara, és a perinditas hatalyanak beallasa utan, a kozos tulajdon megsziintetése irant folyo

per targyalasat felfiiggeszti a tulajdonjog megallapitasara iranyuld per jogerds befejezéséig.

A birdsagnak tehat eldszor a tulajdonjog fennallasa, illetve a tulajdoni hanyad-valtozas targyaban kell

dontést hoznia, e kdrben hozandd dontés a kozos tulajdon megsziintetésének elékérdése.

Az elébbiek megfeleléen iranyaddk abban az esetben is, ha valamelyik alperesként perbevont
tulajdonostars mar nem tulajdonos, vagy ha kozos tulajdoni illetéségét kotelmi jogcimen mas

személyre ruhazta at.

1.6.3. Bizonyitdsi eljdrds

1.6.3.1. Személyes meghallgatds

Az ellenkérelem, illetve az esetleges viszontkereset eldterjesztését kovetben a per tébb iranyt is
vehet. Mint ahogy arrol korabban mar részletesen volt sz6, amennyiben a tulajdonjog szorul
tisztazasra, mindenekel6tt ebben a kérdésben kell donteni. Ezt kovetden keriilhet sor a kozos tulajdon

megsziintetésével kapcsolatos vizsgalodasra.

A kozos tulajdon megsziintetési perekben nem mellézhet6 a felek személyes meghallgatasa. A feleket
részletesen meg kell hallgatni az ingatlan ,torténetérdl”, a beruhazasokrol, az esetleges terhekrél, a
hasznalati viszonyokrol, azok esetleges valtozasairol, valamint az érdekviszonyrol, melyek a feleket az
ingatlanhoz flizik. A tulajdonostarsak meghallgatasa ki kell terjedjen ezen tilmenéen személyi, vagyoni
korilményeikre is, a teljesitképesség vizsgalatahoz sziikséges, annak megitélése szempontjabol

lényeges tényekre, koriilményekre is.

A személyes meghallgatasok, illetve az arra vonatkozo nyilatkozatok megtétele utan kdrvonalazodik a

per tovabbi iranya: a vitatott tények tekintetében bizonyitas sziikséges.

A bizonyitas irdnya egyrészt a legmegfelelobb megsziintetési mod megallapitasat célozza, masrészt a

megfelelé megsziintetési mdd megvalositasahoz szilkséges lényeges elemekre Gsszpontosul.



Leggyakoribb a vitatas a beruhazasok korében, valamint az ingatlan forgalmi értéke vonatkozasaban.
Tobblethasznalati dij iranti igény esetén gyakran bizonyitasra szorul a jogalap, a kezd6 idépont, illetve

az osszegszer(iség, azaz a dij mértéke.

1.6.3.2. Tanuk, szakértéi vélemény

Minthogy gyakran tébb évtizedes eseménysor felgongyolitése sziikséges, a bizonyitasi eljaras gyakran
hossz( folyamat, okiratok sokszor mar nem lelhetok fel, vagy nem is sziilettek, igy tulnyomorészt
tanubizonyitas torténik. Tekintettel arra, hogy a kozos tulajdon megsziintetése iranti perek altalaban
egymassal rokoni, csaladi kapcsolatban allok kozott zajlik, igy a régi események bizonyitasat is
altalaban rokonok, az adott csaladtaghoz kozelallé hozzatartozok, baratok, szomszédok tanukénti

meghallgatasa Utjan probaljak a felek.

A fentiek miatt a targyalasokon az érintettek gyakorta érzelmileg feszitettek, rendszerint egy csalad
tobbgeneracios torténete rajzolodik ki a targyalasok soran, régi sebek, sérelmek keriilnek felszinre. A
biréra nehéz feladat harul: empatikusan, ugyanakkor a relevans tényekre koncentralva kell vezetnie a
targyalast, szem el6tt tartva, hogy ezen pereknek az igazi megoldasat a felek megegyezése

eredményezi.

Mivel altalaban vitatott az ingatlan forgalmi értéke, a beruhazasok eredményezte értéknovekedés,
haszonélvezeti jog értéke vagy a hasznalati dij mértéke, a bizonyitasi eljaras utolsé szakasza a

szakért6i vélemény beszerzése.

A szakért6 kirendelése elétt azonban mar korvonalazodhat a felek szamara, hogy a bizonyitasi eljaras
soran mennyiben tudtak allitasaikat alatamasztani, és mindezek alapjan gyakran - birdi segitséggel- az

eljaras ezen szakaszaban gyakran egyezségkotéssel tud zarulni a per.

Sok esetben éppen a szakért6i megallapitasok adnak eligazitast a feleknek, ezért megvarjak a

szakvéleményt, és csak azt kovetoen hajlanak a megegyezésre.

A szakvélemény beszerzésére tehat az itélethozatalt kozvetlen megelézéen keriil sor. Ekkorra mar a

relevans tények tisztazasa megtortént, mely elengedhetetlen a szakér6é kirendeléséhez. Ezen



tulmendéen a megvaltasi ar osszege, a legkisebb arverési vételar meghatarozasa, az értéknoveld

beruhazasok elszamolasa a kézos tulajdon megsziintetése idején fennallo értékviszonyokon alapul.

Noha sajat ,kis statisztikam” azt mutatja, hogy a kozos tulajdon megsziintetése iranti perek tilnyomod

része egyezséggel fejezddik be, a perek egy része itélettel zarul.

1.7. Az itélet

1.7.1. A kereset elutasitdsa

Amennyiben az alperes ellenzi a kozos tulajdon megsziintetésére iranyuld kereset teljesitését, a
birésag elsédlegesen abban a kérdésben foglal allast, hogy van-e olyan ok, amely megalapozza a
kereset elutasitasat. Itt visszautalok az anyagi jogi rendelkezések ismertetése korében irtakra: az
alkalmatlan idd, a joggal vald visszaélés, illetve a méltanyossag szempontjai a kereset elutasitasahoz
vezethetnek. A kereset elutasitasat eredményezheti ezen tUlmenden, ha nincs olyan megsziintetési

mod, amely megvalosithatd, végrehajthato lenne.

A Kuria Pfv.1.20.151/2015/8. szamu itéletében hangsllyozta: a tulajdonostarsaknak a kozos tulajdond
ingatlan hasznalatahoz f(iz6d6 érdekeinek egyensulya is akadalya lehet a ko0zos tulajdon
megsziintetésének. A perbeli ingatlant mind az alperesi, mind a felperesi csalad szélomdivelés, illetve
szol6feldolgozas Utjan hasznalja. Ugyanakkor a felperesi csaladban a sz6lémdivelésben tevékenyen
résztvevd csaladtag halalat kovetéen az ingatlannal kapcsolatos gazdalkodasi szokasok, az
Ujrarendez6d6 hasznalati viszonyok még nem rogziiltek, azok még atmeneti allapotban vannak. A Kuria
ramutatott: a fenti kortilmény a kozos tulajdon megsziintetése iranti kereset elutasitasat indoklo
»alkalmatlan id6”-h6z hasonlo helyzetet jelent, a megsziintetés alkalmas ideje ugyanis az az allapot,
amikor az ingatlan hasznalati, hasznositasi szokasok mar mindkét oldalon rogziiltek. Az igy kialakuld, a

jelenlegit6l eltéré tények alapjan a kozos tulajdon megsziintetése iranti per Gjra megindithato.

A Févarosi itélétabla 7.Pf.21.309/2013/4. szamU itéletben a kozds tulajdon megsziintetésére iranyuld
keresetet elutasitotta, hangsulyozva: a kozos tulajdon akadalya lehet, ha a megsziintetést olyan idében
kérik, amikor a k0z0s tulajdon megsziintetése az egyes tulajdonostarsak érdekeit - figyelemmel a helyi
viszonyokra és a személyes koriilményekre is- sulyosan sérti. A perbeli esetben a megsziintetéssel

érintett ingatlan egy beépitetlen telek volt, melynek a kozvetlen szomszédsagaban lévé, kizarolag



felperesi tulajdonban allé ingatlanon a felperes tarsashazat kivant épiteni. Az épitésiigyi hatdsag
dontése értelmében azonban a felperes csak akkor tudja megvaldsitani az épitkezést, amennyiben a
felperesi kizarolagos tulajdonban alld, valamint a perbeli kozos tulajdonban allé ingatlan egyesitése
megtorténik. Megallapithato volt, hogy a felperes a tervezett épitkezési beruhazasanak megvalositasa
érdekében vasarolta meg a perbeli ingatlan tulajdoni hanyadat azzal, hogy immar tulajdonostarsként a
kozos tulajdon megsziintetését igényelhesse az alperestdl azért, hogy az ekként kizardlagos
tulajdonaba keriilé perbeli ingatlant egyesithesse sajat -szomszédos- ingatlanaval, amely csak ezt
kovetden valhat rendezett épitési telekké. Az itélétabla kiemelte: a perben elddntése szempontjabol
annak van jelentésége, hogy a perbeli telekbdl, és a felperes tulajdonaban allé ingatlanbol Gjonnan
kialakitott, immar rendezett épitési telek forgalmi értéke az egyesitést kovetéen emelkedni fog, ezért
abban az iddszakban, amig a telkek egyesitésére nem keriil sor, a kozos tulajdon megsziintetésére
iranyuld jog érvényesitése visszaélésszer(, a tulajdonostars alperes méltanyos érdekeit stlyosa sértd

joggyakorlasnak mindsdl.

A fenti eseteken tulmenden ugyancsak a kereset elutasitasat eredményezheti, amennyiben az
ingatlanon fennalld elidegenitési és terhelési tilalom jogosultja az arverési értékesitéshez nem jarul
hozza. Ezzel 6sszefiiggésben a Févarosi itélétabla 7.Pf.22.370/2011/7. szamu itéletében hangsulyozta:
kifejezett akadalya a ko0zos tulajdon megsziintetésének az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
elidegenitési és terhelési tilalom, figyelemmel arra, hogy a kozos tulajdon megsziintetése soran sem
hozhato olyan itélet, amelynek alapjan a tilalommal terhelt tulajdoni hanyad tulajdonjogat a jogosult
hozzajarulasa nélkiil mas szerezhetné meg. A tilalom jogosultja a birdsag felhivasara ugy nyilatkozott,
hogy nem jarul hozza az arverés elrendeléséhez, az arverést kifejezetten ellenzi. Az itélétabla
kiemelte: tekintettel arra, hogy a tilalomba iitk6z6 semmisség jogkovetkezménye aldl csak a jogosult
hozzajarulasa adhat felmentést, az ingatlan %: tulajdoni hanyadan fennallo elidegenitési és terhelési

tilalom e hozzajarulas hianyaban a kdzos tulajdon megsziintetésének akadalya.

Az utobbi idében gyakran el6fordul, hogy az ingatlan terhelé jelzalogjog alapjaul szolgalo tartozas
osszege meghaladja az ingatlan forgalmi értékét. A Legfels6bb Birdsag Pfv.11.21.421/2009/7. szamu
itéletében a keresetet elutasitotta, kiemelve, hogy a keresetet el kell utasitani, ha az ingatlant terhel6

tartozasok annak forgalmi értékét meghaladjak, és a hitelez6 a tartozasatvallalashoz nem jarul hozza,



ebben a tulajdonostarsak sem tudnak megallapodni, és nincs olyan megsziintetési mod, amely

barmelyik fél méltanyos érdekeinek sulyos sérelme nélkiil alkalmazhaté lenne.

Ugyanakkor a Févarosi itélétabla 7.Pf.21.412/2013/4. szami itéletében kifejtette: nem vezethet a
kereset elutasitasara onmagaban az a koriilmény, hogy arverési értékesités esetén a tulajdonostarsak
nem jutnak ténylegesen vételarhoz, erre nem lehet indok az sem , hogy a jelzalogjogosult nem jut
hozza teljes koveteléséhez. A jelzalogjogosult kdtelmi igénye tovabbra is fennall. Az itélétabla
kiemelte: nem szolgalhat a kozos tulajdon fenntartasanak indokaul az a koériilmény, hogy a
jelzalogjogosult a kolcson nyGjtasakor nem kellé mértékben szamolt azzal, hogy a fedezeti ingatlan
értéke nem fedezi a tartozast. Ezért az (télétabla a kozos tulajdont arverési értékesités utjan
sziintette meg azzal, hogy a befolyd vételarbdl elsodlegesen a jelzalogjoggal biztositott kovetelést kell
kielégiteni, az ezt kovetéen esetlegesen fennmaradd vételarat fele-fele aranyban kell megosztani a

tulajdonostarsak kozott.

1.7.2. K6z6s tulajdont megsziinteté itélet

Az itélet rendelkezé része'®

Azokat a szempontokat, amelyek alapjan a birosag érdemi dontését meghozza, nevezetesen a kozos
tulajdont a Polgari torvénykonyvben rogzitett valamely moddon megsziinteti, az anyagi jogi
rendelkezések bemutatasanal mar ismertettem. Ezen a helyen mar csak az itélet rendelkez6 részére
szeretnék mintat mutatni. A mintak csupan a minimum-elemeket tartalmazzak. Ezeken tilmenden a
felek altal érvényesitett igényekt6l fliggéen a rendelkez6 rész rendelkezést tartalmaz az ingatlanban
maradd fél hasznalati joganak térbeli és iddbeli terjedelme, ehhez kapcsolodéan a foldhivatal
megkeresése tekintetében, tovabba az értékemelé beruhazasok, a jelzalogjogosult igényének
kielégitése, a haszonélvezet, a szolgalmi jog, az ingatlant terhel6 egyéb jogok sorsa, esetlegesen a

tobblethasznalati dij fizetési kotelezettség vonatkozasaban.

16Hatarozatszerkesztés az els6foku polgari eljarasban, Orszagos Igazsagszolgaltatasi Tanacs Hivatala Személyzeti és Oktatasi

Féosztaly, 1999. 63-65.0ld.



1.7.2.1. Az itélet rendelkezé része természetbeni megosztds esetén

A birdsag a feleknek a ..... szamu tulajdoni lapon ... hrsz. alatt nyilvantartott, természetben .... szam
alatt fekvé ingatlanon fennalld kézos tulajdonat természetbeni megosztassal megsziinteti a kdvetkezdok
szerint:

A..(épitésiigyi hatosag) ..szam( hatarozataval jovahagyott, és az itélet mellékletét képez6 vazrajz
szerint Ujonnan kialakitott .../1 hrsz.-0 ...m2 terjedelm( foldrészlet a felperes, a .../2 hrsz. alatt
kialakitott ....m2 terjedelm( foldrészlet az alperes kizarolagos tulajdonaba keriil.

A birdsag kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek... napon beliil értékkiilonbozet cimén
....forintot.

A birésag megkeresi a ....Foldhivatalt, hogy jegyezze le a ... szamu tulajdoni laprél a .....hrsz-0
ingatlant. Ugyanerre a tulajdoni lapra jegyezze vissza a .../1 hrsz.-( ingatlant, és jegyezze be ,XY”
(személyi adatok) felperes kizarolagos tulajdonjogat.

A ../2 hrsz.-0 ingatlant UGjonnan nyitandd tulajdoni lapra jegyezze at, és erre jegyezze be
,YZ”(személyi adatok) alperes kizarolagos tulajdonjogat.

A felek a felmeriilt perkoltségeket maguk viselik.

Az itélet ellen....

1.7.2.2. Az itélet rendelkezé része megvdltds esetén

A birdsag a felek ....... hrsz. alatt nyilvantartott, természetben .... szam alatt fekvé ingatlanon fennalld
kozos tulajdonat akként sziinteti meg, hogy a felperes 1/3 tulajdoni hanyadat ... forint megvaltasi ar
megfizetése ellenében az alperes tulajdonaba adja.

A birosag kotelezi az alperest, hogy .... napon beliil fizessen meg a felperes részére ..... forintot.
Megkeresi a ..... Foldhivatalt, hogy a ... forint megvaltasi ar megfizetésének igazolasat kovetéen torolje
,XY” felperes .....jogcimen bejegyzett 1/3 arany( tulajdonjogat, és kozos tulajdon megsziintetése
jogcimén jegyezze be az ingatlan 1/3 tulajdoni hanyadara ,YZ” alperes (személyi adatok)
tulajdonjogat.

A felek a felmeriilt perkoltségeket maguk viselik.

Az itélet ellen....



1.7.2.3. Az itélet rendelkezé része drverési értékesités esetén

A birosag elrendeli a ....... hrsz. alatt nyilvantartott, természetben .... szam alatt fekvé ingatlan kozos
tulajdonanak megsziintetését arverési értékesités utjan az alabbi feltételekkel:

Az ingatlan legkisebb vételara ...Ft.

Az arverési vételarbol ... forint a felperest, ....... forint az alperest illeti meg.

Amennyiben az arverés soran a legkisebb arverési vételarnal magasabb Osszeget sikeriil elérni, a
tobbletet a felperes javara ...%, az alperes javara ...% aranyban kell elosztani.

A birdsag kotelezi az alperest, hogy a sikeres arverési értékesitéstol szamitott ... napon belil az
ingatlant kiliritve bocsassa az arverési vevo birtokaba.

A felek a felmeriilt perkoltségeket maguk viselik.

Az itélet ellen......

1.7.2.4. Alternativ dontés

A biroi gyakorlat tanulmanyozasa soran talalkoztam olyan megoldassal is, amikor a birosag elsddlegesen
megvaltas Utjan sziintette meg a kozos tulajdont, azonban arra az esetre, ha a fizetésre kotelezett a
megvaltasi arat a biztositott hataridon beliil nem teljesiti, a birosag elrendelte az ingatlanon fennalld
kozos tulajdon megsziintetését arverés Gtjan. Ezzel Osszefiiggésben a Gydri (télétabla
Pf.11.20.372/2008/9. szamu itéletében hangsiulyozta: nincs akadalya annak, hogy a birésag ugyanabban

az itéletben a kozos tulajdon megsziintetésének masik modjardl is hatarozzon.

Hasonlé konstrukcioval talalkozunk a Févarosi itélétabla 7.Pf.20.942/2011/8. szamu itéletében.

A Szegedi [télétabla Pf.11.20.618/2014/16. szamu itéletében ugyancsak kiemelte: a birosag alternativ
modon is donthet a kozos tulajdon megsziintetésének egyes formairol. Az (télétabla allaspontja szerint
ez kiilondsen akkor lehet indokolt, ha az els6dleges megsziintetési modként elrendelt megvaltas
teljesiilése a megvaltasra kotelezett fél teljesitoképességének aggalyossaga folytan kétséges. Az
itélétabla kifejtette: amennyiben az alperes a birdsag altal meghatarozott hataridén beliil a megvaltasi
ar megfizetésére iranyulo kotelezettségének nem tesz eleget, a felperes tovabbra sem tudja gyakorolni
tulajdonosi jogait, és a tulajdona ellenértékéhez sem jut hozza, amennyiben viszont a felperes a

teljesités irant végrehajtast kezdeményez, az olyan eredménnyel is jarhat, hogy a kozos tulajdon



megsziintetésénél figyelembe vett forgalmi értékhez képest alacsonyabb arverési aron keriil

értékesitésre az ingatlan, amely mindkét fél érdekével ellentétes.

1.7.2.5. Az itélet rendelkezé része tdrsashdzzd alakitds esetén
A birdsag a ...hrsz. alatt nyilvantartott természetben .... szam alatt fekvé ingatlanon a feleket %2- %

aranyban megillet6 kozos tulajdont tarsashaz-tulajdonna alakitja at.

A felek a felmeriilt perkoltségeket maguk viselik.

Az itélet ellen....

1.8. A perkoltség viselésének szabadlyai

A pertargy-érték meghatarozasara vonatkozd szempontokat a hataskor megallapitasanak szabalyai
kozott ismertettem. A kozos tulajdon megsziintetése iranti perekben ugyanakkor a birdsag nincs kotve
a keresetben kért megsziintetési modhoz, igy eléfordulhat, hogy a pertargy értéke a per soran, illetve

befejezésekor - egy keresettdl eltéré megsziintetési mod miatt eltéro lesz.

A perkoltség viselése a kozos tulajdon megsziintetése iranti perekben az altalanos - a polgari
perrendtartasrol szolo 1952. évi lll. torvény 78.8-81.§-ban foglalt- szabalyoktol eltéré. A specialis
rendelkezéseket korabban a PK 10. szamu allasfoglalas, jelenleg - az allasfoglalassal azonos szoveggel-
az 1/2008. (V. 19) PK vélemény tartalmazza. A PK vélemény VIII. g) pontja rogziti: a perkoltség
viselésének altalanos szabalya az, hogy a készkiadasok megosztasa mellett mindegyik fél viseli a sajat
koltségét. Az ettdl valo eltérés foleg akkor indokolt, ha arra a felek magatartasa okot ad. Az indokolas
hangsulyozza: a kozos tulajdon megsziintetése mindegyik tulajdonostarsnak, de mégis inkabb a pert
megindito érdekét szolgalja. Ezért ha a perre, illetoleg egyes perbeli lépésekre egyik fél sem
szolgaltatott okot a magatartasaval, kozottiik csak a felmeriilt sziikséges kiadasokat kell megosztani,
mig a tobbi sajat koltségét mindegyik fél maga viseli. Ha valamelyik fél magatartasa ettol eltérést

indokol, a magatartasok értékelésével kell a perkoltség viselése fel6l hatarozni.

Ebben a korben a Févarosi itéltabla 7.Pf.20.367/2012/6. szamU itéletében kifejtette: a perben a
felperesek altal megjel6lt megvaltasi ar 6sszege jelentdsen eltilzottnak bizonyult. Ez olyan koriilmény,

amely a PK. véleményben foglaltaktol eltér6, a Pp. altalanos perkoltség viselési szabalyainak



alkalmazasat indokolja. Ezért az itélétabla a kereseti illeték viselésére a Pp. 81. § (1) bekezdése
szerint az eredetileg megjelolt megvaltasi ar 6sszegéhez viszonyitott felperesi pervesztesség aranyanak

megfeleléen kotelezte a felpereseket, valamint az alperest a kereseti illeték megfizetésére.

Ugyancsak az altalanos - Pp-ben foglalt - koltségviselési szabalyok alkalmazasa mellett dontott a
Févarosi {télétabla 7.Pf.20.973/2013/2. szamu itéletében, amelyben hangsilyozta: az alperes a perre
okot adott, ugyanis nem miikodott egyiitt a kozos tulajdon megsziintetésében , s6t ellentmondasos
nyilatkozataival kifejezetten hatraltatta az ingatlan értékesitését. Tulajdoni hanyadanak értékét
irrealisan magas dsszegben jeldlte meg, majd ezt is felemelte, igy egy komoly vételi ajanlat ellenére
meggatolta az ingatlan peren kiviili értékesitését. Veégiil hosszadalmas bizonyitast kovetéen az
ellenkérelmét modositotta, és a kozos tulajdon megsziintetése irant inditott kereset teljes elutasitasat

kérte.

A Févarosi [télétabla 7.Pf.20.453/2013/6. szamu itéletében ugyanakkor kiemelte: 6nmagéaban az a
tény, hogy az alperes az ingatlan felperes altal megjelolt forgalmi értékét vitatta, és a felperes altal
megjelolt megvaltasi aron nem vallalta a felperesi tulajdoni hanyad magahoz valtasat, nem tekinthet6
olyan magatartasnak, amely indokolna a perkoltségviselés altalanos szabalyaitol valo eltérést,
figyelemmel arra, hogy az alperes a kozos tulajdon arverés (tjan torténé megsziintetését nem

ellenezte, és a szakértd altal megallapitott arverési vételarat elfogadta.

1.9. A tulajdonatszallas idépontja

Korabban sok vitat valtott ki, hogy ingatlan kozos tulajdonanak megsziintetése esetén mikor kovetkezik
be a tulajdonatszallas. Ezzel kapcsolatosan szintén az 1/2008. (V.19) PK vélemény ad (tmutatast. A PK
vélemény lll. pontja értelmében ha természetbeni megosztas eredményeként a felek azonos értéki
ingatlanokhoz jutnak, vagy a megvaltasi arat (ideértve a természetbeni megosztas esetében az
értékkiilonbozetet is) a fél megfizette, tovabba, ha az illetéségét megvalté tarsa teljesitésétol
fliggetleniil a tulajdonostars ehhez hozzajarul, a birdsag megkeresi az ingatlaniigyi hatosagot a kozos
tulajdon megsziintetése folytan bekovetkezd valtozas bejegyzése végett. Amennyiben a megvaltasi ar
(értékkilonbozet) megfizetésére a birosag hataridot allapit meg, vagy részletfizetést engedélyez,
itéletében rendszerint egyidejii teljesitést rendel el. Ilyen esetben azzal keresi meg az ingatlaniigyi

hatdsagot, hogy a valtozas csak a bejegyzési engedély csatolasatol fiiggben jegyezhetd be.



A IV. pont rogziti: a kozos tulajdon a jogosult tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésével -a

birosag megkeresése iktatasanak (széljegyzésének) idépontjara visszahaté hatallyal- szlinik meg.

Abban az esetben tehat, amikor a teljesités mar megtortént, a birdsag megkeresi az ingatlaniigyi
hatosagot a kdzos tulajdon megsziintetése folytan bekovetkezo valtozas bejegyzése irant. Ilyen esetben

a birosagi megkeresés a bejegyzési engedélyt potolja.

Amikor azonban az értékkiilonbozet vagy a megvaltasi ar megfizetésére a birdsag hataridét ad vagy
részletfizetést engedélyez, a birdsag azzal keresi meg az ingatlaniigyi hatdsagot, hogy a valtozas csak a
bejegyzési engedély csatolasat kovetoen jegyezheto be. A megkeresés azonban -széljegyzése folytan-

ranghelyet ad."”

A kollégiumi vélemény tehat -lezarva a korabbi vitat- egyértelmiien rogziti: a kozos tulajdon a jogosult
tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésével - a birdsag megkeresése iktatasanak
(széljegyzésének) idépontjara visszahaté hatallyal- szlinik meg. A kollégiumi vélemény indokolasa kitér
arra, hogy a kozos tulajdon megsziintetésérdl rendelkezé itélet nem mindsiil hatosagi hatarozatnak |,
hanem az itélet a tulajdonostarsak kozott végrehajthatéan- de tovabbra is a felek rendelkezésének
hatalya ald tartozd tartalommal- kotelmi jogviszonyt hoz létre, amely lényegét tekintve a
tulajdonostarsak kotelezése a kozos ingatlan természetbeni megosztasara, a tulajdonjog atruhazasara,
illetéleg az arverésre bocsatasra. A kollégiumi vélemény hangsllyozza: a fentiekbdl pedig kdvetkezik,
hogy a tulajdoni jogvaltozast nem a jogcimet ado6 - a birdsag altal létrehozott- kotelmi ligylet, hanem
az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéshez kotodik. A bejegyzéshez f(iz6dé joghataly pedig a megkeresés

iktatasanak idépontjara visszahatoan all be.

1.10. Az itélet anyagi jogereje
Amennyiben az itéletben elrendelt kézos tulajdon megsziintetési mod valamely oknal fogva nem valésul
meg, nem megy teljesedésbe, nincs akadalya annak, hogy a felek Uj pert inditsanak a k6zos tulajdon

megsziintetésének mas modjanak alkalmazasa irant.

17Dr. Banicz Erika: A kozos tulajdon megsziintetésének Uj elvei MJ, 2009/11., 655-657.0.



IV. Zarszo

Az itélet meghozatalaval tehat az elsofokd eljaras lezarul, a kozos tulajdont megsziinteté dontést
optimalis esetben a felek is magukénak, érdekeiket szolgalonak érzik, és a hosszabb-rovidebb eljaras
befejeztével a kozos munka eredményeként talan nyugvopontra jut, megoldodik konfliktusuk, régi

vitajuk.

A polgari peres eljaras modelljén keresztiil megkiséreltem bemutatni a kdzos tulajdon megsziintetésére
vonatkozo fobb tudnivalokat, melyek ismerete nélkiilozhetetlen valamennyi, a témaval foglalkozo
jogasz szamara. Az élet nap mint nap Uj helyzetet hoz elénk, nincs két egyforma ligy, azonos torténet,
felkésziiltségiink mellett is mindig akad (j, kiilonleges, mellyel korabban nem talalkoztunk. Hiszen

minden ligy emberekrél, életekrdl szol. Es ez adja munkank értelmét, szépségét.
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