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Elézmények

A Kuria Elnoke 2015. januar 16-an a birdsagok szervezetérdl és igazgatdsarol szolo 2011.
évi CLXI. torvény 29-30.§-aiban foglalt rendelkezések alapjan a ko6zds tulajdon
megsziintetésével kapcsolatos birdi gyakorlat targykor vizsgalatdra joggyakorlat-elemzd
csoportot hozott 1étre. A csoport vezetésével dr. Orosz Arpad kuriai birdt (tanacselnokot)
bizta meg €s a csoport tagjaiként kijeldlte:

dr. Csentericsné dr. Agh Biré Agnes,

dr. Er6ss Monika,

dr. Harter Maria,

dr. Kiss Gabor,

dr. Kovesné dr. Kdsa Zsuzsanna,

dr. Varga Edit
kuriai birakat.

A csoport vezetdjének javaslatara a Bszi. 29.§ (2) bekezdése alapjan a csoport munkéjaba
bevonta és abban részt vett:

dr. Csiiri Eva, a Kiria nyugalmazott biraja,

dr. Kazay Laszl6, a Legfelsobb Birosag nyugalmazott tanacselnoke,

dr. Kéros Andras, a Kuria nyugalmazott tanacselnoke,

Prof. Dr. Menyhérd Attila, az ELTE Polgari Jogi Tanszék tanszékvezetd egyetemi

tanara,

dr. Ribai Csilla, biré (a PKKB elndke, utobb az OBH elndkhelyettese)

dr. Szeghd Katalin, a Szegedi {tél6tabla tanacselnok,

dr. Sz6ke Irén, a Legfelsdbb Birdsag nyugalmazott tanacselnoke,

dr. Tolnai I1dikd, a Pécsi Torvényszek tandcselndke.

A joggyakorlat-elemzd csoport személyi Osszetétele révén a munka soran adott volt a
tobb évtizedes birdi gyakorlat és a témédhoz kapcsolodd jogirodalmi allaspontok alapos
ismerete. A Kuridnak a dologi jog korében a kozds tulajdon megsziintetésével foglalkozo
szaktanacsa el6szor 2013-ban kezdeményezte e targykorben a joggyakorlat-elemzd csoport
felallitasat, akkor még kiilon utalassal az 1/2008. (V.19.) PK véleményben [tovabbiakban:
PK vélemény] foglaltakra.

A joggyakorlat-elemzés indokoltsaga és menete

[I] A perek jelentés hanyadat adjdk a kozos tulajdon megsziintetésével kapcsolatos
tigyek. A pertargyérték olyan széles skalan mozog, hogy ezek az iigyek a birdsagi
szervezet minden szintjén jelen vannak; a Kuria a Pp. jelenleg hatalyos rendelkezése
szerint [Pp. 271. § (2) bek.] értékhatarra tekintet nélkiil érdemben birdlja el az e
targyu feliilvizsgélati kérelmeket. Keresetvaltoztatds folytdn a mas targyban inditott
perekben is gyakran kell donteni a k6zos tulajdon megsziintetésérdl. Mindezekbdl
kovetkezden a birdk széles korét érinti az adott vizsgélati targykor. Ennek mutatdja,
hogy az ebben a témaban meghirdetett képzésre példaul 2012-ben tobb mint kétszaz
bird jelentkezett, igy a frontdlis eldadast is csak két kiillonb6z6 idépontban lehetett
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megtartani. Az ehhez kapcsolodd konzultadcidos gyakorlaton szdmos probléma
felvetddott, amelyekre a Magyar Koztarsasag Polgari Torvénykonyvérdl szolo 1959.
évi IV. torvény (a tovabbiakban: 1959-es Ptk.) alapjdn még folyamatban 1évo
tigyekben egyértelmii irdnymutatast kell adni, de a Polgari Térvénykonyvrdl szold
2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) sem adott valaszt a felvetett problémak
mindegyikére, ellenben felmeriiltek ujabb értelmezési kérdések.

Empirikus kutatdsok' mutatjak, hogy a Kuria (Legfelsébb Birdsag) elvi
iranymutatasai koziil ez a PK vélemény az itéletekben leggyakrabban el6fordulo
hivatkozas. A PK vélemény megalkotéasa és a Ptk. 2014. marcius 15-i hatalybalépése
kozott eltelt bo fél évtized alatt azonban az is felismerhetové valt, hogy a birak egy
része a PK vélemény egyes pontjait fenntartasokkal fogadta és tovabbi iranymutatast
igényelt. Vonatkozik ez a megallapitas: a II. pontban emlitett haszonélvezeti jog és
haszndlat jogénak alapitasara; az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés III. pontban
meghatarozott feltételeire; a kozds tulajdon megsziinésének a IV. pontban
meghatarozott idopontjara. Mindezek alapjan arra lehetett kovetkeztetni, hogy —
figyelemmel a VII. pontban foglaltakra is — megndtt a keresetet elutasito itéletek
szama.

Az eredeti kezdeményezésben megjeldlt cim jrafogalmazasa 6sszefiigg azzal, hogy
az 1/2014. PJE jogegységi hatarozat a PK vélemény I-VII. pontjait ,,a Ptk. alapjan
elbirdlandé tigyekben nem tartotta irdnyadonak™ (Indokolas V.1. pont). Valdjdban ez
az indokolas csak részben allja meg a helyét: az 1. pont kizarolag hatalyon kiviil
helyezd rendelkezést tartalmaz; a I1. pont részben eltérd szovegezéssel beépiilt a Ptk.-
ba [5:84.§ (4) bek.]; a III. pontot a Ptk. nem érintette, annal is inkabb, mert az
részben eljarasjogi irdnymutatast tartalmaz; a IV. pontban foglaltak valtozatlanul
vonatkoznak a Ptk. hatdlyos szabalyaira is; az V. pont egyrészt beépiilt a Ptk.-ba
[5:84.§ (3) bek.], masrészrdl a Ptk. hatalyba l1épésétdl fiiggetleniil meghaladotta valt
[Vht. 162.§ (3) és (5) bekezdésének modositasa]; a VI. pontot nem vette at a Ptk., de
attol eltéré szabalyt sem tartalmaz. A VII. pontban foglalt tételt6l viszont valdéban
eltérd megfogalmazasu kifejezett szabalyt tartalmaz a Ptk. 5:83.§ (2) bekezdése.
Hozza kell tenni, hogy a Kuria Polgari Kollégiuma az 1/2014. PJE jogegységi
hatarozat megalkotdsakor ebben a korben figyelemmel volt arra az eléz6ekben mar
hivatkozott kortilményre, hogy a kollégiumi vélemény alapjan az 1959-es Ptk.
alkalmazasaban sem alakult ki egységes birdi gyakorlat. Ezért ekkor is felvetddott,
hogy az abban foglaltak teljes feliilvizsgalatara van sziikség. A PK vélemény alapjan
folytatott birdi gyakorlat feltardsa mar csak azért is indokolt volt, mert a Ktria az
1/2014. PJE jogegységi hatarozataban egyébként hangsulyozta, hogy a hatalyon kiviil
helyezett elvi irdnymutatdsok indokoldsaban foglalt — a Ptk. szabalyainak
szellemével nem ellentétes — jogi okfejtések, érvek és elvi megdllapitasok a
tovabbiakban is figyelembe vehetdk, idézhetdk, hiszen azok sok esetben a
normaszoveget magyarazzak, kiegészitik, a rendelkezés tartalmat részletesen
kibontjék; a Ptk. normaszovegének értelmezésében, a jogi érvelés aldtdmasztasaban
ezek tehat felhasznalhatok.

Az egyébként jol koriilhatarolhato, alapjaiban nem valtozo torvényi rendelkezések

1

Z0ODI1 Zsolt: Bucsu a kollégiumi véleményt6l? In: Magyar Jog, 2014, 11. szdm 609-623.0.; A targyilagossag
igényével azt azonban meg kell jegyezni, hogy a hivatkozasok tobbségiikben a PK vélemény VIII. pontjara
vonatkoznak, miutan az a perkdltség viselésre az altalanostol eltérd iranymutatast tartalmaz.
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egyseéges értelmezését €s hatékony alkalmazasat évtizedeken keresztiil megnyugtato
modon segitette a kozos tulajdon megsziintetésének fobb kérdéseirdl sz610, eredetileg
PK 824. szamu, majd tobb jraszdmozason és jelentds modositason atesett PK 10.
szamu kollégiumi 4llasfoglalds. Ezt azonban a Legfelsébb Birosag Polgari
Kollégiuma a tobb tekintetben alapvetéen megvaltozott jogi kdrnyezetre €s az 1j
¢lethelyzetekhez igazoddan egészében meghaladottnak tekintette és a birdsagok
részére az 1/2008. (V.19.) PK véleményben (a tovabbiakban: PK vélemény) j
iranymutatast adott.

Mindezeket elérebocsatva a joggyakorlat-elemzd csoport tevékenységének fébb
céljai: az 1959-es Ptk.-n alapuld biréi gyakorlatnak az egész orszagra kiterjedd
attekintése; az ellentétes gyakorlat ¢és a Ptk. értelmezésével kapcsolatos
bizonytalansagok feltardsa; annak megitélése, hogy melyik a helyes gyakorlat és
allaspont; s nem utolsdésorban annak meghatdrozéasa, hogy a Ptk. rendelkezéseinek
egységes alkalmazasa érdekében indokolt-e a PK vélemény helyébe 1¢pd elvi
iranymutatas megalkotasa.

A joggyakorlat-elemzd csoport az alakulo tilését 2015. marcius 16-an tartotta meg,
amelyen a vizsgalat korét Gigy hatarozta meg, hogy az az ingatlanon fennallé k6zos
tulajdon megsziintetésére és azon belill elsésorban a PK véleményben targyalt
kérdéskorokre terjed ki. Felvetodott ugyan a tagabb Osszefliggések (a kozos tulajdon,
illetve vagyonkozosség megsziintetése iranti perekben felmeriild tulajdoni igények,
tobblethasznalati dij iranti igény, lakashasznalati jog elbiralasdnak kérdéskore stb.)
vizsgélata, de a téma szertedgazo jellegére tekintettel a csoport tagjai egyetértettek
abban, hogy az elézéekben megfogalmazott fobb célkitlizések realis teljesitése
érdekében a vizsgélat azokra a kérdésekre terjedjen ki, amelyek azt kovetden
meriilnek fel, hogy megallapithat6: az ingatlan a felek kozos tulajdonaban all, és a
tulajdoni hadnyadok tisztazottak. Mdasfeldl viszont a csoport a feladatat gy hatarozta
meg, hogy e koron beliil mind az anyagi jogi, mind az eljarasjogi kérdéseket meg kell
vizsgalni és tekintettel kell lenni a csaladdjog teriiletén felmeriil6 sajatossagokra is.

Az alakul6 iilést kovetden a joggyakorlat-elemzd csoport vezetdje megkereste a
torvényszékek és az itélotablak kollégiumvezetdit, hogy nyilatkozzanak arrdl: az
altaluk vezetett kollégiumban milyen kérdések meriiltek fel a kozos tulajdon
megsziintetésével kapcsolatban, és kiildjék meg a PK vélemény megalkotisa utan e
targyban késziilt kollégiumi anyagaikat.

A megkeresésre tizenot torvényszék® és négy itélétabla’ valaszolt.

Ezt kovetden a joggyakorlat-elemz6 csoport hét iilést tartott®.

Az emlitett megkeresésekre adott valaszokat a csoport tagjai egymas kozott
megosztva feldolgoztdk, ezen tilmenden a joggyakorlat-elemzd csoport figyelembe

2 Balassagyarmati Torvényszék, Debreceni Torvényszék, Egri Torvényszék, Fovarosi Torvényszék, Gydri
Torvényszeék, Gyulai Torvényszék, Kaposvari Torvényszék, Kecskeméti Torvényszék, Miskolci Torvényszék, Pécsi
Torvényszék, Szegedi Torvényszék, Székesfehérvari Torvényszék, Szombathelyi Torvényszék, Veszprémi
Torvényszek, Zalaegerszegi Torvényszék

3 Févarosi [tél6tabla, Gyéri [télotabla, Pécsi [télétabla, Szegedi [télétabla

4 2015. aprilis 27., 2015. jalius 10., 2015. november 13., 2015. november 20., 2015. november 27., 2016. januar 15.
¢és 2016. januar 22.
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vette azt is, hogy a feldllitdsatol fiiggetleniil, a Kuridn belil miikodd, a Ptk.
érvényesiilését vizsgald munkacsoport keretében is késziilt e targyban egy
»problématérkép”. Ezeknek az adatoknak az ismeretében dontdtt ugy a joggyakorlat-
elemzd csoport, hogy a vizsgalatat az akkor hatilyos KUSZ 39.§ (1) bekezdés d)
pontja szerinti vegyes rendszerben végzi, azaz a torvényszéki és itéldtablai
kollégiumvezetdket felkéri 25-50 jogerdsen befejezett ligy vizsgalatara azzal, hogy a
torvényszeki vizsgalat terjedjen ki mind az elsé fokon — a jarasbirdésagokon (kertileti
birdsagokon) és a torvényszéken — mind a masodfokon jogerds itélettel befejezett
tigyekre. Emellett a joggyakorlat-elemzd csoport 6t tagja megvizsgalt a Kuarian
feliilvizsgalati eljarasban érdemben befejezett 50 ligyet is.

[11] A wvizsgadlat az ,akta utja” szerinti sorrendben, a hivatkozott eldkészités
eredményeként meghatarozott probléma-felvetések alapjan 0Osszeallitott — 29
kérdésbol allo — kérddiv’ megvalaszolasaval folyt. Tizenhét torvényszék® és négy
itél6tabla’ végezte el a vizsgalatot.

[12] A joggyakorlat-elemz0 csoport tagjai a valaszokat témakordnként elemezték és
készitették el az 0sszefoglald megallapitasaikat, hozzaflizve azokhoz az indokoléssal
ellatott javaslataikat. Ezeket az irasba foglalt 0sszefoglald jelentéseket a készitdik
szoban is el6terjesztették, €s a joggyakorlat-elemzd csoport részletes vita utan
fogalmazta meg az egyes kérdésekben elfoglalt allaspontjat.

[13] A joggyakorlat-elemzd csoport iiléseirdl emlékeztetok késziiltek, és a tagok
folyamatos tajékoztatasa és kapcsolattartasa érdekében létrehozott VIBE-feliileten a
munka soran keletkezett valamennyi iras felhasznalasaval késziilt ez az 6sszefoglalo
vélemény.

Megallapitasok és javaslatok
I. A keresetlevél mellékletei

1.

[14] A PK véleménynek a Ptk. alkalmazasaban is irdnyadonak tartott VIII. pontja egyebek
mellett szol arr6l, hogy a keresetlevélhez mindig csatolni kell a k6zds ingatlan
tulajdoni lapjanak hiteles kivonatos masolatat, tovabba, hogy természetbeni
megosztas esetén még az itélethozatal elétt gondoskodni kell arrdl, hogy a birosag
rendelkezésére alljon a megosztashoz sziikséges jogerds kozigazgatasi hatdsagi
engedély ¢és az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés foganatositasara alkalmas
(megosztasi) vazrajz. Ki kell emelni, hogy a PK vélemény VIII. a) pontja szerint az
ingatlan tulajdoni lapjanak ,hiteles kivonatos” masolatat kell csatolni a
keresetlevélhez.

5 A Kérdéivet lasd a Fiiggelékben

6 Balassagyarmati Torvényszék, Debreceni Torvényszék, Egri Torvényszék, Fovarosi Torvényszék, Gyulai
Torvényszeék, Kaposvari Torvényszék, Kecskeméti Torvényszék, Miskolei Torvényszék, Nyiregyhazi Torvényszek,
Pécsi Torvényszék, Szegedi Torvényszék, Szekszardi Torvényszék, Szolnoki Torvényszék, Szombathelyi
Torvényszek, Tatabanyai Torvényszek, Veszprémi Torvényszek, Zalaegerszegi Torvényszék
(A Budapest Kornyéki Torvényszektol vizsgalati anyag nem érkezett. )

7  Debreceni [tél6tabla, Févarosi itél6tabla, Pécsi itélotabla, Szegedi itélstabla
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Egységes a gyakorlat abban, hogy az ingatlan k6z0s tulajdondnak megsziintetése
iranti per tulajdonilap-masolat hidnyaban nem birdlhato el. Csatolasat mindegyik
birésag megkoveteli a peres felek részérél. Ha a felperes keresetleveléhez nem
csatolja a tulajdonilap-masolatot, a birosag e korben hianypotlasra hivja fel.

Abban — a PK vélemény e pontjahoz fiiz6tt indokolasbdl is kitlinben — nincs
bizonytalansag, hogy elegendd az ingatlan tulajdoni lapjar6l kiéllitott ,,szemle”
csatolasa. A PK véleményben hivatkozott Inytv. 4.§-at a Polgéri Torvénykonyvrol
sz0l6 2013. évi V. torvénnyel 0sszefiiggésben az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1997.
évi CXLI. torvény modositasarol rendelkezd 2013. évi CCIV. térvény hatdlyon kiviil
helyezte, igy a hatdlyos Inytv. 68/A.§ b) pontja tartalmazza azt a szabalyt, amely
szerint a ,,szemle” kizardlag a masolat kiallitasanak, illetve elektronikus uton torténd
lekérdezésének idOpontjdban fenndlld bejegyzéseket tartalmazza. A szemle
beszerzése elengedhetetlen, mivel ez bizonyithatja a felperes(ek) tulajdonosi
mindségét, tovabba ennek alapjan allapithaté meg az is, hogy kik a tulajdonostarsak,
akiknek a perben alldsa — az aldbbiak értelmében fOszabaly szerint — a Pp. 51. § a)
pontja alapjan kotelezd; valamint az, hogy van-e még mas olyan érdekelt is, akinek a
perben allasa sziikséges vagy elegendd a meghallgatésa is.

A felperesek a keresetlevélhez altalaban csatoltdk a ,hiteles” tulajdoni lap (szemle)
masolatat. Ha ezt elmulasztottdk, a birdsag hianypotlast rendelt el. A torvényszékek
elotti eljarasban 3-4 esetben fordult eld, hogy a — tipikusan jogi képviseldvel eljard —
felperesek nem hiteles (elektronikus) tulajdonilap-masolatot csatoltak. Ezen beliil
tobbszor megtortént, hogy a felperes kozjegyzo altal hitelesitett, elektronikus
tulajdonilap-mésolatot csatolt a keresetleveléhez. A birdsagok — egy torvényszéket
kivéve® — elfogadjak nem hiteles (elektronikus=e-) formatumban is a tulajdoni lapot.
Ennek az allaspontnak az érvényesiilése a gyakorlatban azt jelenti, hogy a
keresetlevél befogadasanak nem feltétele a hiteles tulajdoni lap (szemle) masolatanak
csatoldsa, vagyis e-tulajdoni lap csatolasa esetén nincs sziikség hianypodtlasra. A
hangstlyt — a PK véleményben felhozott érvekre tekintettel — arra kell helyezni, hogy
az itélethozatal eldtt az aktualis tulajdoni allapot bizonyitott legyen. Ez pedig
megkdveteli annak a lehetdségnek a biztositasat, hogy a bird a targyalas berekesztése
elétt hozzaférhessen az e-tulajdoni laphoz.

Mindez a perek gyorsabb, koltségtakarékosabb befejezését szolgalja azzal, hogy ha a
fél altal csatolt vagy a hatarozathozatal eldtt a birdsag altal beszerzett e-tulajdoni lap
tartalmat az egyik fél vitdssa teszi, a masik felet kotelezni kell a kozos ingatlan
tulajdoni lapja hiteles kivonatos masolatanak csatolasara.

Egységes a gyakorlat abban, hogy az ingatlan természetbeni megosztasara csak a
megosztashoz sziikséges jogerds kozigazgatasi engedély és az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzés foganatositasara alkalmas megosztasi vazrajz megléte esetén keriilhet sor.
Beszerzésiik az igénylo fél feladata. A birésagnak ilyen iranyt kérelem esetén — vagy
ha annak elsOdlegessége okan ezt a lehetdséget a birdsag hivatalbol vizsgalja —
gondoskodnia kell arrdl, hogy az itélethozatal eldtt a megosztashoz sziikséges jogerds
kozigazgatasi engedély és az ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzésre alkalmas vazrajz

8  Szegedi Torvényszék
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rendelkezésre alljon. Ezek beszerzésére — ha a megosztas iranti igény utdbb valik a
per targyava — a birdésagnak a targyalas egyidejl felfliggesztése mellett a felek részére
hataridodt kell biztositani [Pp. 152. § (1) bek.]. Ha a felhivasnak egyik tulajdonostars
sem tesz eleget, a kozos tulajdonban 1év6 ingatlan természetben torténd megosztasara
nem Keriilhet sor.” Ha ugyanannal az ingatlannal tobb megosztasi mod is szoba
keriilhet, azok mindegyikére meg kell kovetelni a kozigazgatasi szerv jogerds
hatarozatdt a megosztds engedélyezésérdl, amihez be kell szerezni az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas megosztasi vazrajzot is (Inytv.vhr. 65.9).

A kialakult gyakorlatot jellemzi, hogy egységesnek tekintheté abban — igy
nyilatkoztak azok a torvényszékek is, amelyeken a vizsgalt id6északban nem fordult
eld természetbeni megosztasra iranyuld kereseti kérelem — hogy a birdsagok a
hianypotlas szabalyait alkalmazva megkovetelik ezeknek a dokumentumoknak a
csatolasat. Nem helyeselhetd viszont az az allaspont', amely szerint ha a felperes
nem csatolta a természetbeni megosztashoz sziikséges dokumentumokat, ezt ugy kell
tekinteni, hogy a kereseti kérelem hianyos, és — a kérelemhez kotottség hidnyaban —
mas megsziintetési modot kell alkalmazni. Elmaradhat a hidnypotlas vagy az eljaras
késObbi szakaszaban a per targyaldsanak a felfiiggesztése, ha a rendelkezésre allo
egyéb peradatokbol egyértelmiien megallapithatd, hogy az ingatlan nem vitatott
adottsagai kizarjak a természetbeni megosztast.

I1. Kotelezo perbenallas

1.
[21]

[22]

A vizsgalt ligyek kozott kevés volt az olyan, amelyben annyira sok volt a felek
szama, hogy az szdmottevoen megnehezitette a per eldrevitelét. Redlisan azonban
szamolni kell akdr tobb szdzas nagysagrendii pertdrsasaggal is, amely mellett
lehetetlennek latszik a felek szabdlyszerti idézése. Mindezeken a pervezetési —
technikai — nehézségeken tilmenden az sem hagyhato figyelmen kiviil, hogy ezek
leginkdbb a hazastarsi vagy ¢élettarsi kozos vagyon megosztasa irant inditott perekben
fordulnak el6. Ezekben a perekben a jogvita elbirdlasdhoz a tulajdonostarsak
tobbségének nem flizédik jogi érdeke, a tobbi tulajdonos perben allasa formalis, a
hazasfelek szamara stilyosan méltanytalan, és sértheti a személyiségi jogaikat is.

A vizsgalat harom olyan esetet tart fel'!, amelyekben a birdsdg sem tartotta
sziikségesnek a nagyszamu tulajdonostarsak perbevonésat. Ennek az eljarasnak a
jogdogmatikai alapja azonban hidnyzik, mert bar a tulajdonostars az egész dolog
tekintetében gyakorolhatja a tulajdonjogabo6l fakado jogositvanyait, ez alol éppen a
rendelkezési jog gyakorlasa jelent kivételt. Ez utobbinak a k6zos tulajdon egészének
arverési értékesitésekor van jelentdsége, mert ahhoz az anyagi jog szabdlyai szerint
valamennyi tulajdonostars egybehangzo akaratnyilatkozatdra van sziikség [1959-es
Ptk. 144.§ b) pont, Ptk. 5:80.§]. Eléfordulhat azonban, hogy a perbeli jogvita egy
»jogkozosségen beliili jogkozdsség” keretei kozott all fenn, igy kiilondsen
hazastarsak (volt hazastarsak) kozotti vagyonjogi perekben, amikor a vita

9 BH 1997.129., BDT 2014.3095.

10 Févarosi [tél6tabla 1.P£.20.968/2013/4.

11 Szegedi itélstabla PfI1.20.128/2015., Pécsi itélstabla (leirasa a kollégiumvezetd jelentésében iigyszam nélkiil),
Gyulai Torvényszék (leirdsa a kollégiumvezetd jelentésében ligyszam nélkiil)



[23]

24]

[25]

[26]

_8-

elbiralasdban kozvetleniil érintettek privat szférajanak védelme indokolja a tobbi
tulajdonostars perbevonasanak mell6zését. Lehetnek olyan esetek is, amikor ez a
jogkozosség azért formalis, mert a kozOs tulajdon targya a természetben olyan
szinten megosztott a tulajdonostarsak kozott, hogy mind a tulajdonjogbol fakado
jogok gyakorlasa, mind a kotelezettségek teljesitése teljes elkiiloniilést biztosit. Ha
tehat a jogvita a kozos tulajdon targydnak egy fizikalisan elkiilonithetd, illetve
kiilonallo részéhez kapcsolodik, és kizarolag azok kozott a tulajdonostarsak kozott
meriil fel, akik ezt az elkiiloniilt dologrészt birtokoljak, illetve annak birtoklasara
tartanak igényt, a tobbi tulajdonostars jogaira, érdekeire ténylegesen nincs kihatassal
a jogvita mikénti eldontése.

Mindezek a példak azt mutatjak, hogy a per ide vonatkozd — rendszerint csak az els
targyalason (egy 10j Pp. esetén vélhetéen az Un. perfelvételi targyaldson)
megismerhetd — adatai alapjadn tisztazhaté, hogy sziikségszerii-e valamennyi
tulajdonostars perben allasa. Ebbdl a megfontolasbol a joggyakorlat-elemz6 csoport
ugy itélte meg, hogy nincs akaddlya annak: a birdsdg hianypotlasi felhivas
kibocsatdsa nélkiil a per targyaldsaba bocsatkozzon, ha a perinditasnak a
keresetlevélbdl megallapithatd célja egy bels6 jogviszony rendezése, ¢€s a
keresetlevélbdl arra lehet kovetkeztetni, hogy a birésag dontése nem terjed ki a tobbi
tulajdonostarsra. Ha viszont a per folyaman a birdsag azt allapitja meg, hogy a
jogvita mikénti eldontése kihatassal lehet a perben nem 4ll6 tulajdonostarsak
érdekeire (jogaira és/vagy kotelezettségeire), €s a felperes a tobbi tulajdonostarsat
felhivas ellenére nem vonja perbe, a per megsziintetésének van helye [Pp. 130.§ (1)
bek. g) pont, Pp. 157.§ a) pont]. Vagyis az adott ligy kapcsan, leginkabb a hizassagi
vagy élettarsi koz0s vagyon megosztasa iranti perekben egyedileg lehet azt eldonteni,
hogy a felek kozotti jogvita a tobbi tulajdonostars érdekét olyan mértékben érinti-e,
hogy a tulajdonostarsak kényszerii pertarsasdga okan a perbevonasuk kotelezd, vagy
az ugy sajatossagaira tekintettel az mellézhetd.

A PK vélemény VIII. c) pontja szerint a jelzalogjog jogosultjat csak akkor kell perbe
vonni, ha a jelzdlogjog nem az egész ingatlant terheli.

Ehhez képest a birdi gyakorlat ugy alakult, hogy tobbségében az ingatlant terheld
jelzalogjog jogosultja perben all, fiiggetleniil att6l, hogy a jelzalogjog az ingatlan
egészét vagy annak egy részét (,,nem az egész ingatlant”) terheli."

Ezen tulmenden, a birdsagok a zalogjogosult kotelezd perben alldsa szempontjabol
nem tesznek kiilonbséget aszerint, hogy a PK véleménynek ez az iranymutatasa a
kozosség megsziintetésének melyik modjara vonatkozik. Ez utobbi kérdés
tekintetében helyesen alakult a birdi gyakorlat annak ellenére is, hogy a PK vélemény
indokolasa a jelenlegi megszovegezésében nem kovetkezetes. Annak egyik mondata
szerint ,,[a] k6zOsség természetben vald megsziintetése esetén a per kimenetelében az
is érdekelt, aki nem tulajdonostars ugyan [...], ha a jelzdlogjog nem az egész
ingatlant terheli, a zdlogjog jogosultja is”. Az ezt kovetd mondat azonban mar a
megsziintetés mas modjara is utal: ,,A kozOsség megsziintetése vagy annak

12 Csupan néhany torvényszék teriiletén folytatnak a birésagok olyan — viszonylag egységes — gyakorlatot, hogy ha a
jelzalogjog az egész ingatlant terheli, a zalogjogosult perbenallasa nem kotelezd (Szekszardi Torvényszék,
Kecskeméti Torvényszek).
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valamelyik modja ugyanis az ¢ jogos érdekeit is sértheti, ...”.

Az egész ingatlant terheld jelzalogjog jogosultjainak perben allasaval kapcsolatban a
PK véleményben foglaltak elvi alapja az ingatlan-nyilvantartdsi torvény
végrehajtasarol szold 109/1999. (XI1.29.) FVM rendelet (Inytv.vhr) 93.§ (3)
bekezdése lehet. Ez kimondja, hogy a kozos tulajdon megsziintetésével kapcsolatos
megosztas esetében, ha az egyes tulajdonostarsak tulajdoni illetdségei kiilonb6zo
modon vannak megterhelve, ezeket a bejegyzéseket — a jogosult hozzajarulasaval —
annak a tulajdonostarsnak a kizardlagos tulajdonaba keriilt ingatlanara kell atvinni,
akinek az a tulajdoni illetdségét korabban terhelte. A hozzajarulast vélelmezni kell,
ha a jogosult a jarasi hivatal altal kitliz6tt hatdridén beliil nem nyilatkozik.
Hozzajarulas hidnyaban az emlitett bejegyzéseket a megosztas folytan keletkezett
valamennyi ingatlanra at kell vinni olyan ardnyban, ahogyan azok a megosztas eldtti
ingatlanra kiterjedtek. Ebbdl a rendelkezésbdl levezethetd, hogy a jelzdlogjog
jogosultjaval kotott megallapodas vagy hozzajarulas hidnya az egész ingatlant terheld
jelzalogjog esetében a megosztasnak nem akadalya, de ilyen esetben a zdlogjogot a
megosztassal 1étrejott ingatlanok mindegyikére at kell jegyezni.

Az egész ingatlant terheld jelzalogjog jogosultjanak perben allasa mellett sz6lo érv,
hogy a jelzdlogjog jogosultjdnak érdekét a kozos tulajdon megsziintetése iranti per
érinti, mert joga van ahhoz, hogy a jelzalogjog targyabol kielégitést nyerjen, annak az
értéke azonban a kozos tulajdon megsziintetésével valtozik (csokken), ha példaul a
birdsag arra hasznalati jogot alapit.

Felmertilt olyan allaspont is, hogy a jelzdlogjog jogosultjanak perbeli részvétele nem
sziikséges, ha a jelzadlogjog az egészt ingatlant terheli. Ennek indoka az, hogy az
1959-es Ptk. 256. § (1) bekezdésének els6 mondata, illetve a Ptk. 5:86. § (2)
bekezdése alapjan, a rangsor elvébdl is kovetkezden, a jelzdlogjog terjedelmét €s
értékét a kozos tulajdon mikénti megosztdsa nem korlatozhatja. A bennlako
tulajdonostars javara késObbi ranghelyen alapitott hasznalati jog ugyanis — amely a
zalogjog értékét csokkenthetné — a zdlogjog érvényesitése sordn megsziinik, igy
annak valos értékcsokkentd hatasa nincs. Ezt az értelmezést tdmasztja ala a régi Ptké.
48. § (3) bekezdése, valamint a Vht. 204/C. § (1) bekezdése szerint iranyadd Vht.
137. § (1) és (2) bekezdése is. Ebbdl a szempontbdl az sem érdektelen, hogy a
jelzalogjog jogosultja tipikusan jogi képviselovel eljar6 bank, igy a perbeli
részvételének jelentds perkoltség-vonzata van.

Mindezeket Osszevetve a jelzdlogjog-jogosult perben 4llasdnak sziikségességét
ugyanazoknak a szempontoknak a figyelembevételével indokolt megitélni, mint
amelyeket a joggyakorlat-elemzd csoport a nagyszamu tulajdonostarsak perben allasa
kérdésében az el6z6 pontban kifejtett.

ITI. A megvaltasi arra vonatkozo teljesitoképesség vizsgalata

[31]

A gyakorlat elvi kérdéseket nem vetett fel. A birosagok a megvaltasi arra vonatkozo
teljesitOképesség  meglétét rugalmasan, az adott iigy sajatossagainak
figyelembevételével allapitjdk meg. A rugalmas elbirdlds mellett szol, hogy a
teljesitoképesség igazoldsa nem azt jelenti, hogy a feleket biztositékadasi
kotelezettség terheli; nem bizonyitani, csupan valoszintisiteni kotelesek, hogy
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képesek a megvaltasi ar megfizetésére. A teljesitOképesség igazolasa a
keresetlevélnek, az ligy érdemi elbirdlasdnak nem alaki kelléke. A teljesitoképesség
az igényérvényesités anyagi jogi feltétele, annak hidnyéban az adott megsziintetési
mdd anyagi jogi feltételei hidnyoznak. A birdsdgok ezért — thlnyomodrészben —
vizsgaljak a felek teljesitOképességét. A teljesitOképesség igazoldsara ligyveédi vagy
biroi letétet, a fél bankszamlakivonatat, ritkabb esetekben munkaltatoi igazolast vagy
a hozzatartozoknak a megvaltasi ar kifizetéséhez igért anyagi tamogatasrol szo6lo
nyilatkozatat fogadjak el. A teljesitOképesség igazolasa idében nem korlatozott,
javasolt azonban azt az elséfoku targyalas berekesztéséig beszerezni. Nem kizart az
sem — amint ez tobb vizsgalt iligyben megtortént —, hogy a teljesitoképesség
igazolasara a masodfoku eljaras keretében keriil sor, a felek a birdsag felhivasara
potoljak az igazolast.

A gyakorlat azt mutatja, hogy el6fordul az is: a megvaltas irant inditott perben sem
keriil sor a teljesitOképesség igazolasara, mert a) a birdsdg a tulajdonkd6zosség
megsziintetésének mas modjat latja indokoltnak, b) az ellenérdekii fél nem kéri azt,
¢s ¢) a birosag a megvaltasi ar részletekben valdé megfizetését rendeli el, és a
fizetend6 0sszeg nem nagy.

Az alabb kifejtettek tiikrében a teljesitOképesség vizsgalata melldzésének esetei
korében kell nevesiteni azt, amikor a bir6sag a megvaltasi &r meg nem fizetése
esetére masodlagosan arverési értékesitésrdl rendelkezett.”” A joggyakorlat-elemzd
csoport allaspontja szerint a teljesitoképesség kiilon vizsgalata mellézhetd tovabba a
hazastarsi vagy ¢élettarsi kozos vagyon megosztdsa iranti perekben az egyéb
vagyontargyak természetben valé megosztasara tekintettel.

IV. A kozos tulajdon megsziintetésének modjai

[34]

[35]

A ko6z06s tulajdon megsziintetésérdl az 1959-es Ptk. 147-149.§-ai, mig a Ptk.-nak az
5:83-84.§-ai rendelkeznek. A Ptk. 5:84.§ (5) bekezdésében foglaltakra figyelemmel —
a kovetkezokben részletesen kifejtettek szerint ide sorolva az ingatlan tarsashazza
alakitasat is — a ko6z0s tulajdon megsziintetése négy modon térténhet. A régi Ptk.
148.§ (1)-(3) bekezdéseit a birdsagok egységesen ugy értelmezték'*, hogy a torvény a
megsziintetési modok kozott sorrendet allitott fel a kovetkezok szerint:

1. akozos tulajdont elsésorban természetben kell megosztani;

2. akozos tulajdon targyait, vagy azok egy részét megfeleld ellenérték fejében a
birdsag egy vagy tobb tulajdonostars tulajdonaba adhatja (magéhoz valtas);

3. a birésag elrendelheti, hogy a k6zos tulajdon targyait értékesiteni kell, és a
vételarat kell a tulajdonostarsak kozott felosztani (arverési értékesités);

4. az ¢pilet meghatarozott részeinek — elsOsorban a lakasoknak — a
tulajdonostarsak kiilon tulajdonaba adésa (tarsashaz-tulajdon létesitése mint a
kozosség megsziintetésének specidlis esete).

A Ptk. 5:84.§-a ugyanezeket a megsziintetési modozatokat szabalyozza azzal, hogy

13 Tolna Megyei Birosag P.20.746/2008.
14 Meg kell jegyezni, hogy ezt az értelmezést az 1959-es Ptk. 148.§ (1)-(3) bekezdésében és a 149.§ (3) bekezdésében
foglalt rendelkezések nem tamasztottak ala.
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vitan felill a ko6zos tulajdon megsziintetésének moddjai kozé tartozik az ingatlan
tarsashdzza alakitasa is [Ptk. 5:84.§ (5) bek.]. Ezzel 0sszefiiggésben alappal vetddik
fel az a kérdés, hogy az 1-4. pontokban felsoroltak egyben sorrendet is jelentenek-e.
Az egyértelmiien kimondhatd, hogy a torvényi szabdlyozas szerint [1959-es Ptk.
148.§ (1) bek. — Ptk. 5:84.§ (1) bek.: ,elsésorban”] elsddleges a természetbeni
megosztas. Ez a tovéabbra is alkalmazhaté birdi gyakorlatban ugy jelenik meg, hogy
ha a kozos tulajdonban &ll6 ingatlan természetbeni megosztdsanak feltételei
fennallnak, e megsziintetési modtol csak kivételes esetben indokolt eltérni. A torvény
szovegének struktirajatol eltéréen, a tartalmara figyelemmel (,,Ha a kozos tulajdon
mas modon nem szilintethetdé meg, ...”) az O6nallo és a tobbivel egyenértékii
megsziintetési modozatként szabalyozott tarsashaz Iétesitése megeldzheti az arverési
értékesités lehetdségeének vizsgalatat.

Mindezek eldrebocsatasat az teszi sziikségesse, hogy a kozds tulajdon megsziintetése
iranti perekben nem érvényesiil a kereseti kérelemhez kotottség elve, tekintettel arra,
hogy a Ptk. 5:84.§ (6) bekezdése — egyezden az 1959-es Ptk. 148.§ (4) bekezdésében
foglaltakkal — a birdsag szdmara egyetlen korlatot allit fel: ,, ... nem alkalmazhatja a
kozos tulajdon megsziintetésének olyan moddjat, amely ellen valamennyi
tulajdonostars tiltakozik™ [1959-es Ptk. 148.§ (4) bek., Ptk. 5:84.§ (6) bek.].”

A birosagnak a kozos tulajdon megsziintetése iranti kereseti kérelmek alapjan a
torvény szerinti sorrendet is szem eldOtt tartva kell vizsgalniuk, hogy az adott
megsziintetési mod alkalmazéasanak a feltételei fennallnak-e. A vizsgalt igyek alapjan
megallapithato, hogy a birosdgok — a torvényszéki €s az itéldtablai szinten egyarant —
tobbségében a felek kérelmének helyt adva dontenek. Ezeket a kérelmeket elemezve
pedig az allapithatd meg, hogy 289'® torvényszéki szinten és 110, az itél6tablakon
befejezett ligyben — ebben a sorrendben — 68,5%-ban, illetve 73,6%-ban
megvaltassal; 27,3%-ban, illetve 12,7%-ban arveréssel torténd értékesités utjan
kérték megsziintetni a kozds tulajdont. Ehhez mérten elenyész6 azoknak az tigyeknek
a szama — 5,2%, illetve 5,4% —, amelyekben a felek a torvény szerinti elsddleges
megsziintetési modon, nevezetesen természetbeni megosztassal kérték a
tulajdonk6zosség megsziintetését. Amint ugyancsak kevés olyan iigy fordult elé —
0,7%, illetve 3,6% —, amelyben a felek a kozos tulajdon tarsashazzé valo atalakitasat
kérték. Figyelemre méltd, hogy a birésagok — nyilvanvaloan abbol fakadoan, hogy a
az elézbekben hivatkozott korlatozastol eltekintve a kereseti kérelemhez nincsenek
kotve — ez utobbi két megsziintetési mddot nagyobb ardnyban valasztottdk, mint
ahogyan azt a felek keérték. Megallapithatd tovabba, hogy ha a kereseti kérelem
(ellenkérelem) arverési értékesitésre iranyult, a birdsdg annak — kevés kivételtdl
eltekintve — helyt adott. Ezen tilmenden szamottevd azoknak a dontéseknek a szama
is — 13,1%, illetve 13,5% — amelyekben a birdsag arverési értékesités utjan rendelte
el a kozos tulajdon megsziintetését, noha a kereset megvaltasra iranyult. Ennek oka,
hogy a fél teljesitoképessége hianyzott.

Az tigyek kb. egytized része (9,3%, illetve 11,8%) végzddott a kereset elutasitdsaval.
Ennek okairol késobb lesz szo.

Meg kell emliteni, hogy a szdzalékos aranyok csupén t4jékoztatd jellegiiek, miutan

15 BH 1993.672.. BH 2014.241.
16 A torvényszéki szinten megvizsgalt 493 ligyb6l 289 volt alkalmas szamszer(i feldolgozasra; a tobbi iigyre
vonatkozo vizsgalati jelentésekbdl csak a trendekre lehetett kovetkeztetni.
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torvényszeki és itéldétablai szinten is eléfordult, hogy a vizsgalati jelentés az ligyek
szamanak meghatarozéasa nélkiil, csupan a jellemzd trendek ismertetésével késziilt.
Az el6z6ekbdl kitlinden azonban igy is elég nagyszamu ligyrdl volt a joggyakorlat-
elemzd csoportnak olyan adata, amelyekbdl altalanosithato kovetkeztetésekre lehetett
jutni.

V. Ko6z6s tulajdonu ingatlan tarsashazza alakitasa

[40]

[41]

[42]

[43]

Az ¢el6z0 pontban irtak alapjan jol lathatd, hogy a k6zos tulajdon megsziintetésének
lehetséges modjaként a tarsashdzzd vald atalakitas lehetdsége csak az tigyek
elenyészden kis szdmaban meriilt fel. Ezen beliil 1s megoszlott a gyakorlat abban a
kérdésben, hogy a birdsag a kozos tulajdon tarsashaztulajdonnd vald atalakitasarol
csak erre irdnyul6 kereset vagy viszontkereset alapjan donthet-e, avagy érdemben el
kell-e biralnia az erre irdnyuld kérelmet akkor is, ha azt a fél nem kereset vagy
viszontkereset formajaban — hanem jellemzden gy mint ellenkérelmet — terjeszti
eld."”

A vizsgalt esetek alapjan megallapithatd, hogy a birésagok abban a tekintetben
egységes gyakorlatot folytatnak, hogy a tarsashaz alapité okiratot minden esetben az
itélet rendelkezd részébe foglaljak, ¢és a féltdl megkivanjak, hogy csatolja a
tarsashazza alakitdshoz €s annak az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez sziikséges
iratokat. Ha pedig a tarsashaz alapit6 okirat tervezetének tartalmat az ellenérdekii fél
vitassa tette, 1igazsagiigyi szakértd kirendelésével tisztaztak a perben az alapitod okirat
tervezet ¢és az ingatlan tényleges miiszaki tartalménak azonossagat, az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyezhetdség ténybeli és jogi alapjat.

A koz0s tulajdon megsziintetésének ezzel, a régi Ptk. alkalmazéasdban — az 1977. évi
IV. torvénnyel bevezetett — sajatosnak tekintett modozataval azért indokolt kiilon
cimben foglalkozni, mert a Ptk. hatalybalépésével a szabdlyai jelentdsen valtoztak. A
1959-es Ptk.-ban a kozOs tulajdon tarsashaztulajdonnd valé atalakitasa
rendszertanilag is elkiiloniilt, és nem tartozott a kozos tulajdon megsziintetésének
szilkebb  értelemben vett modjai  kozé." Ha valamelyik tulajdonostars
tarsashdztulajdonnd alakitasra iranyuld kérelmet terjesztett eld, a birdésag a kozos
tulajdon megsziintetésének csak ezt a modjat alkalmazhatta. A birosdgnak ez a
kotelezettsége megsziint. Masképpen fogalmazva, a Ptk. hatalya alatt inditott
perekben mar ebben a korben is érvényesiil az a szabdly, hogy a birdsdg nem
valaszthatja a megsziintetésnek azt a modjat, amely ellen a tulajdonostarsak
mindegyike tiltakozik [Ptk. 5:84.§ (6) bek.].

Fontos megemliteni, hogy az 1959-es Ptk. vonatkoz6 szabdlyainak alkalmazasat
segitette a PK 11. allasfoglalasban foglalt elvi irdnymutatas. Ezt az allasfoglalast
viszont az 1/2014. PJE jogegységi hatarozat indokoldsanak V.1.b) pontja az 0j Ptk.-
ba beépliltnek tekintette ¢és ezért annak alkalmazdsa korében nem tartotta

17 A birésdg megkoveteli a kereset, illetdleg viszontkereset elSterjesztését: Szegedi [télétabla P£.I1.20.125/2015.,
Nyiregyhazi Torvényszék P£.20.476/2011.; ellenkérelem elbterjesztése esetén a birdsag érdemben nem foglalkozott
a tarsashazza valo atalakitassal: Tatabanyai Torvényszék P.20.082/2013.; ellenkérelem alapjan dontott a birdsag a
tarsashazza alakitasrol: Tatabanyai Torvényszék Pf.20.178/2014., Tapolcai Jarasbirosag 2.P.20.500/2012.,
2.P.20.099/2012.

18 1959-es Ptk. 148.§ vo. 149.§
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iranyadonak. Meg kell jegyezni, hogy valojaban a Ptk. 5:84.§ (5) bekezdése csak az
allasfoglalas II. pontjat vette at, azt is csak tartalmilag és részben [az 1959-es Ptk.
148.§ (2) bekezdésének az allasfoglalas 1. pontjaban értelmezett rendelkezése nem
valtozott (azzal szd szerint megegyezik a Ptk. 5:84.§ 2. és 3. mondata)]. Az emlitett
jogegységi hatarozat indokolasabol kovetkezden a PK 11. szamu allasfoglalas II.
pontja a birésadgok jogi érvelésének alatdimasztasdra a jovoben is felhasznalhato,
mint az uj normaszoveget [Ptk. 5:84.§ (5) bek.] magyaraz6 indokolas. A Ptk. hatalyos
szOovegét alapul véve a PK allasfoglalasnak az a része azonban, amely a tulajdonosok
valamelyikének kérelmérdl szol (,,barmelyik tulajdonos erre irdnyuld kérelmére van
sziikség) a jovoben ugy semmiképpen sem értelmezhetd, hogy ebben a korben a
félnek kotelessége lenne a kereset vagy viszontkereset elSterjesztése. "’

Abbdl pedig, hogy a Ptk.-ban a tarsashaztulajdonna alakitds a ko6zos tulajdon
megsziintetésének 6nalld modjaként nyert szabdlyozést, az kovetkezik, hogy azt
kiilon — kifejezetten ilyen tartalmt — kereseti €s viszontkereseti kérelem nélkiil is
vizsgalni kell mint a kozdsség megsziintetésének egyik lehetséges modjat. Arrdl
azonban a Ptk. 5:84.§ (5) bekezdése is kifejezett rendelkezést tartalmaz, hogy az
ingatlan tarsashazza alakitasara csak akkor keriilhet sor, ha ,,a tarsashaz 1étesitésének
feltételei egyébként fennallnak”. Mindezekbdl, figyelembe véve azt is, hogy a
torvény rendelkezése szerint a tarsashaz alapitd okiratat a birdsag itélete potolja, az a
tovabbi kovetkeztetés adodik, hogy — Osszhangban a Tht. 8.§ (3) bekezdésében
foglaltakkal — valamelyik félnek csatolnia kell az alapitd okirat tervezetét és az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéshez sziikséges alaprajzot.

Az alapitd okiratnak az Inytv.vhr. 73.§ (2) bekezdés a)-f) pontjaiban felsorolt
valamennyi kdvetelménynek meg kell felelnie. Mindez csak igy teljesithetd, ha van
olyan fél, aki kérelmezi a megsziintetésnek ezt a modjat. Ha pedig a birosag erre
iranyulo6 kérelem hidnyaban latja Ggy, hogy az adott ligyben célszerli a k6zos tulajdon
megsziintetésének ezt a modjat valasztani, beszerzi e korben a felek nyilatkozatat.
Mindezek utan a birdsag eljarasara Iényegében ugyanazok a szabalyok vonatkoznak,
mint amikor a k6zos tulajdon természetbeni megosztasanak feltételeit vizsgalja. Azaz
az alapitd okirat tervezet és mellékletei csatolasdnak elmaraddsa vagy hidnyossaga
ugyanazzal a kovetkezménnyel jar, mint amikor a fél a természetbeni megosztashoz
sziikséges jogerds kozigazgatasi hatosagi engedély és valtozasi vazrajz csatolasa
korében mulaszt.

A tarsashazza alakitds mint a kozosség megsziintetésének 6nallé modja tovabbra is
sajatos — egyebek mellett — annyiban, hogy mig a masik hdrom megsziintetési mod
kozott egyértelmli sorrend 4llithatd fel, addig ha ez, a térvényben negyedikként
megjelolt megsziintetési mod felmeriil, esetileg megeldzheti az arverési értékesitést,
de célszeriien a megvaltast is.

A Ptk. 5:84.§ (5) bekezdése sem biztosit alanyi jogot a kérelmezd szdmara e
megsziintetési mod tekintetében, azaz a birésag akkor sem koteles a k6zos tulajdon
tarsashaztulajdonna valo atalakitdsarol donteni, ha egyébként ennek miiszaki és jogi
feltételei fennallnak.

19 Annal is inkabb, mert az a szdvegrész, hogy a kozos tulajdon tarsashaztulajdonna alakitasahoz a megfeleld kereseti,
illetdleg viszontkereseti kérelem elbterjesztésére vonatkozd, a birosag tajékoztatasi kotelezettségével kapcsolatos
iranymutatds mar az 1999. évi CX. torvény 2.§-aval Ojraszabalyozott Pp. 1-9.§-ainak rendelkezései folytan is
meghaladotta valt.
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A birosag altal az itéletével potolt — és ebbdl kovetkezden az itélet rendelkezd
részébe foglalt — alapité okiratnak a Tht. 9. §-anak keretei kozott a felek altal
lényegesnek tartott kérdések rendezését is tartalmaznia kell. A kiilon tulajdonba
tartozo épiiletrészek, lakasok kijeldlése soran nemcsak a ténylegesen fenndllo
miiszaki allapotbol lehet kiindulni, a fél atalakitasi munkaval is jaro, jovobeni allapot
szerint is kérheti a k6zos tulajdon tarsashazza alakitasat. A sziikséges munkalatokrol,
¢s azok koltségeinek viselésérdl az itéletben rendelkezni kell. Ha az Aatalakités
engedélykoteles épitési munkaval jar egyiitt, akkor be kell szerezni a sziikséges
hatosagi engedélyeket, ha pedig ilyen eljaras még nincs folyamatban, akkor a bir6sag
a felet — hataridé tlizésével — felhivja az eljards meginditdsara, és annak jogerds
befejezése€ig a per targyalasat felfiiggeszti.

Végil meg kell emliteni, hogy részben kizardlagos — tarsashdzi kiilon lapon
nyilvantarthatd — tulajdonjogot a birdsag csak akkor tud megallapitani, ha a kozos
tulajdonban allé foldrészleten mar meglévd — legalabb két 6nalld lakasra vagy nem
lakas céljara szolgald helyiségre megosztott — épiilet al1.*

VI. A megsziintetési modok egyes kérdései

1.
[51]

[52]

A Ptk. — el6zéekben hivatkozott — szabalya szerint a kozds tulajdon
megsziintetésének elsédleges modja valtozatlanul a természetbeni megosztas.
Ugyanakkor a természetbeni megosztas lehetdségének vizsgalatara vonatkozo
kérdésekre adott valaszokban megjeldlt 6sszesen 421 tligynek tobb mint a felében —
264 alkalommal — a birdsdg nem is vizsgélta, hogy van-e lehetdség az ingatlan
természetbeni megosztasdra. Mindezek a ,kérelemhez kotottség” elvének
térhoditasat mutatjak.

Tobbséginek mondhatd az a gyakorlat, hogy a birdsdgok csak azokat a megosztasi
modokat vizsgéljak, amelyeket a felek kértek; a kérelem és ellenkérelem keretei
kozott rendelkeznek a kozos tulajdon megsziintetésérdl. Ez a felfogas és gyakorlat
jarasbirosagi, torvényszéki és itélétablai szinten egyarant tetten érhetd. Igy
torvényszeki Osszefoglald jelentésben is megjelenik az az elvi allaspont, miszerint a
kereseti kérelemhez kotottség a kozos tulajdon megsziintetési perekben is érvényesiil,
¢s a kereseti kérelem keretein ,,beliil” kell a megsziintetési mddozatok rangsorat
vizsgalni.”! Ennek indokaként az meriil fel, hogy felesleges koltséget okozna, ha ugy
vizsgalnd a birdsag a természetbeni megosztas feltételeit, hogy annak elrendelésére
nyilvanvaldan nem kertilhet sor. (Arrdl kiilon kell szolni, hogy a mell6zés indokolasa
hogyan jelenik meg az itéletekben.) Ide kapcsolodd mas okfejtés szerint a birdk a
megosztasi modozatokra mint anyagi jogi kérdésre ,,nem kérdeznek ra a felektdl”,
azért sem, mert a fél belatisa, hogy kivanja-e ezt a tobbletkdltséggel jard
megsziintetési modozatot, kiilonos tekintettel arra, hogy az esetek tobbségében a
természetben torténd megosztas kialakitdsa is tetemes koltségekkel jar.* Ennél

20 Legfelsobb Birosag Pfv.1.21.911/2011/13.

21 A Debreceni Torvényszék tiz ligyet vizsgald masodfoku tanacselndkének véleménye. A birdsag a kereseti
kérelemhez kotottséggel indokolta, hogy miért nem vizsgalta a természetbeni megosztas lehetdségét: Mezoturi
Jarasbirosag 2.P.20.294/2011., Fvarosi {télétabla 1.P£.20.713/2013. és 17.P£.21.166/2014.

22 Nyiregyhazi Torvényszék Polgari Kollégiuméanak Osszefoglalo jelentése
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arnyaltabb felfogast tiikkr6z az a jelentés, amely szerint ha a felek valamelyik
megosztasi mod tekintetében egyezd, elfogadd nyilatkozatot tettek, a birdsag azt
vette irdnyadonak, és a természetbeni megosztas lehetéségével nem foglalkozott.”

[53] A joggyakorlat-elemzd csoport allaspontja szerint, ha a tulajdonostarsak a perben
egyezben nyilatkoznak a kozos tulajdon megsziintetésére €s annak modjara
vonatkozoan, valdjdban az Oket az anyagi jog szabdlyai szerint megilletd
rendelkezési jogon alapulod, egybehangzd akaratnyilatkozatot tesznek. Ezek az
egybehangzo nyilatkozatok attol fiiggetleniil kotik a birdsagot, hogy a kdzos tulajdon
megsziintetésére iranyuld perekben — eltérden az elézéekben megfogalmazott téves
jogi allasponttol — a kereseti kérelemhez kotottség elve egyébként nem érvényesiil.
Ez lehet az indoka annak a tdmogathaté birdi gyakorlatnak, amely abban (és csak
abban) az esetben, ha a felek a megosztas mddjaban is egyetértenek, a tovabbi
vizsgélatot erre az egy vagy tobb megsziintetési mddozatra korlatozza, és nem
folytatja le a teljes, a Ptk. szerint egyébként kotelezd ,,protokollt”.

[54] Egybehangzo nyilatkozat hidnyaban viszont semmi nem indokolja a Ptk. szerinti
sorrend mellézését, €és kizardlag a keresetben kért modozatok vizsgalatat. Egyezo
nyilatkozat hianyaban tehat a birosag akkor jar el helyesen, ha az 1959-es Ptk. 148.§
(1)-(4) bekezdéseinek, s a jovoben ugyanigy a Ptk. 5:84.§ (1)-(6) bekezdéseinek
korében a feleket részletesen meghallgatja, €s valamennyi megsziintetési modozatra
nyilatkoztatja dket. Erre iranyul6 egyértelmii, hatarozott birdi kérdéssel tisztazhato: a
feleknek az a nyilatkozata, hogy megitélésiik szerint az ingatlan a természetbeni
megosztasra nem alkalmas, értékelhetd-e gy, hogy mindketten tiltakoznak a
természetbeni megosztas ellen [1959-es Ptk. 148.§ (4) bek., Ptk. 5:84.§ (6) bek.]. A
feleknek az a nyilatkozata pedig, hogy az ingatlan miiszaki megosztasra alkalmatlan,
a Pp. 163.§ (2) bekezdésének keretei kozott értékelhetd: a birdsag — ha kételye nem
mertll fel — a felek egyez0 eldadasat valonak fogadhatja el.

[55] AbbOl kovetkezden, hogy a kozos tulajdon megsziintetésének elsddleges modja a
természetbeni megosztas, az itélet indokolasabol ki kell deriilnie, hogy a birosag
ennek a lehetdségét érdemben miért nem vizsgalta, vagy miért nem tartotta
alkalmazhatonak. Nem fogadhat6 el tehat az a gyakorlat, amely ebben a korben
indokolast nem tartalmaz, még abban az esetben sem, ha a birdsag egyébként
ténylegesen vizsgélta azt a lehetdséget.

[56] Az nem vitathaté, hogy a természetbeni megoszthatésag vizsgalata, majd annak
kivitelezése valoban koltséges lehet, azonban nem lehet eléggé hangsiilyozni, hogy a
természetbeni megosztds nem csupan koltséges teher, hanem a jogi O6nallosulést,
illetdleg gyakran a lakhatasi koriilmények megorzését teszi lehetdvé. Ezaltal
méltanyosabb lehet a felek szdmadra a tobbi megosztadsi modozatnal.

[57] Tény, hogy a természetbeni megosztas feltételeinek alapos vizsgalata altalaban
szakértd bevezetését igényli a perbe. Erre azonban a perek talnyomoé részében —
hacsak a felek nem allapodtak meg a megvaltasi ar O6sszegében — egyébként is sor
keriil. Ehhez képest nem jelent tovabbi, legaldbbis nem szamottevé koltséget a
természetbeni megoszthatosag miiszaki lehetdségének vizsgalata.

23 Zalaegerszegi Torvényszék Polgari Kollégiumanak Osszefoglalo jelentése
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Helyesnek fogadhato el ugyanakkor az a gyakorlat is, amely a felek egyiittmiikddési
hajlanddsaganak hiadnyat, a felek Osszeférhetetlen magatartasait mint szubjektiv
szempontokat a természetbeni megosztas ellen haté korilményként értékeli: a
tulajdonostarsak elmérgesedett viszonya adott esetben méas megosztisi mod
valasztasat indokolhatja.

A fentebb kifejtettek az irdnyadok a magahoz valtas, valamint a kozos tulajdon
tarsashazza alakitasa lehet0ségének az érdemi vizsgalatara ¢és az itélet indokolasara
akkor is, ha a birosdg a felek kifejezetten erre iranyuld egyezd kérelmének a
hidnyaban az ingatlan — kizarolag mas megsziintetési mod hianydban alkalmazhatd —
arverés utjan torténd értékesitésének az elrendelésérdl rendelkezik. Az érdemi
vizsgalat mellett tehat az itélet indokolasabol is ki kell tlinnie annak, hogy a birdsag
az egyik tulajdonostars tulajdoni illetdségének a masikuk tulajdondba adéasat az abba
vald beleegyezésiik és a bennlakasuk kolesonos hidnya, a magéhoz valtasra hajlando
vagy az ingatlanban bennlako tulajdonostars teljesitoképességének a hidnya, a
teljesitési készségének az aggalyos volta, vagy a bennlakd magihoz valtasra valo
kotelezésének a méltanyos érdekeit sértd volta; a tarsashdzza valo alakitasat pedig —
ha annak a miiszaki feltételei egyébként fennallnak — az erre iranyuld kérelem
eloterjesztésének a masik tarstulajdonos jogainak ¢és érdekeinek a csorbitdsara
iranyulo ¢és ezért joggal vald visszaélésszerii jellege, vagy az ilyen megosztasi mod
alkalmazasanak a felek vagy valamelyikiik méltanyos érdekeit — az elmérgesedett
kapcsolatuk miatt, illetve valamely mas konkrét okbol — sértd volta miatt melldzte.
Ismételten ki kell emelni, hogy a kérelemhez kotottség aloli mentesség csak a
megsziintetés  Ptk.-ban meghatarozott moddjai tekintetében érvényesiil, e
vonatkozéasban térhet el a birosag a Ptk.-ban foglalt sorrend, valamint a per 0sszes
koriilményére figyelemmel a felperes altal kért modozattol. Ez a peres felek és a
birésag folyamatos, ,,dinamikus” egytittmikodését igényli, mert a perben folytonosan
valtozhat a ,kitlintetett” megosztdsi modd, annak megfelelden pedig a felek
bizonyitasi terhe.

A kifejtettekbdl kovetkezOen a Ptk.-ban meghatdrozott sorrendiség helyes értelmezés
szerint a birésag érdemi dontésének a tartalmara vonatkozo sorrendet jelenti. A
konkrét esetben ugyanis valamennyi kovetelménynek megfeleld megosztasi mod
kivalasztasa csak akkor lehetséges, ha a birosag a felek nyilatkozatat valamennyi
megsziintetési mod tekintetében beszerzi. Eszerint mar a per kezdetén tisztdzando,
mely megsziintetési modok ellen tiltakozik valamennyi tulajdonostars. Ezek eleve
nem igényelnek tovabbi bizonyitast. Felmérhetd, hogyan vélekednek a
tulajdonostarsak az ingatlan természetbeni megoszthatdésagarol, az esetleges
tarsashdzza alakitdsrol, és az is kideriil, mennyiben tiiri a személyes viszonyuk, hogy
a kozos tulajdon megsziintetésének eredményeként esetleg 0j tulajdonjogi keretek
kozott, de tovabbra is bizonyos mértékii egylittmiikodést kell tantsitaniuk. Optimalis
esetben az elézéek szerint vezetett per lezdrdsakor a birésdgnak nem is kell a
kérelmezettdl eltérd megsziintetési modot valasztania, mert a bizonyitdsi eljaras
menete elvezet az alkalmas megosztasi modhoz, és ez adott esetben a modositott
kereseti kérelemben vagy ellenkérelemben is tiikrozédik, hacsak a fél személyes
érdekei nem irjak feliill az ésszerliség szempontjait. Ez utdbbi esetben a
visszaélésszerl joggyakorlas szabalyai adhatnak megoldast.
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[62] A vizsgalt ligyek nagy szdmabol — 126 itélet tartalmazott ilyen értelmii indokolast —
az kovetkezik, hogy a birosdgok helyesen az itélet meghozatalakori (meghozatalara
vonatkoz0) forgalmi értéket veszik alapul. Az mas kérdés, hogy milyen modszerrel
allapitjdk meg erre az idOpontra vetitve az ingatlan forgalmi értékét. A birésagok
tobbségében a per alakulasatol fiiggéen a felek valamelyike — ez lehet mind a
felperes, mind az alperes — 4ltal eldadott forgalmi értéket vették iranyadonak, ha azt a
masik fél nem vitatta. Igazsagiligyi szakértd kirendelésére ennek hidnyaban kertil sor.
A szakértéi vélemények nem ritkdn tartalmazzdk, hogy a szakvélemény meddig
,hatalyos”. Arra is volt példa, amikor a szakértd az ,.itélethozatalkor varhat6™ értéket
véleményezte.

[63] A szakvéleményeknek az el6zdekben hivatkozott tartalma is mutatja, hogy a kozos
tulajdon megsziintetésének alapjaul szolgald forgalmi érték megéllapitasakor a
legjelentdsebb problémat az iddszeriiség jelenti. A vizsgalt tligyekben tObbszor
eléfordult, hogy a masodfokll birésdg rendelte el az ingatlanforgalmi szakértoi
vélemény aktualizalasat. Az aktualis forgalmi értékbecslés hidnya ugyanakkor a
konkrét eset sajatossagainak fiiggvényében az els6foku birdsag itéletének hatalyon
kiviil helyezését, igy a pertartam novekedését is eredményezheti. Hangstlyozni kell:
arra vonatkozoan eldirdst sem anyagi jogi, sem eljarasjogi szabaly nem tartalmaz,
hogy a szakvélemény milyen id6korlatok kozott hasznalhato fel. Azt a birdi gyakorlat
alakitotta ki, hogy altalaban egy évig elfogadhaté a forgalmi érték meghatarozasa.
Mindamellett az a helyes eljaras, amelyben a birdsag a targyalas berekesztése eldtt az
ingatlan forgalmi értékét aktualizalja. A kifejtettek alapjan célszertinek mutatkozik a
forgalmi értékre vonatkozd megéllapitasok ,.frissitése”, ami torténhet a felek erre
vonatkoz6  nyilatkozatanak  beszerzésével, sziikség esetén a  szakértd
meghallgatasaval, korabbi szakvéleménye kiegészitésével.

[64] Hangstlyozni kell tovabba, hogy az az elvi tétel, miszerint az ingatlan kozos

tulajdonanak megsziintetésére mindig a hatarozat meghozatalakori (meghozatalara

vonatkozo) forgalmi értéken kertil sor, altaldnos érvényli. Ebbdl kovetkezden
foszabaly szerint a hazastarsak ¢és élettarsak (volt héazastarsak és volt élettarsak)
kozotti perben sem az é€letkdzosség megsziinésekori értéken kell a kdzos vagyont

megosztani. A Csjt. 31.§ (2) bekezdéséhez kapcsolodo, — a Ptk. 4:60.§ (5)

bekezdésébe is beépiilt — egységes birdi gyakorlat szerint ugyanis a kozos vagyonbol

a hdazastarsat megilletd tulajdoni hdnyadot a vagyonk6zdss€ég megsziinésekor

fennallott allapot ¢és érték szerint kell megallapitani. A vagyonk6zosség

megsziinésétdl a kozds vagyon megosztasaig terjedd idOben bekovetkezett
értékvaltozast azonban figyelembe kell venni, kivéve, ha az az egyik hézastars
magatartasanak az eredménye.

VII. A kereset elutasitasara vezet6 okok
[65] A vizsgalt ligyek alapjan a torvényszékek ¢€s az itélotablak altal adott valaszokbol

levonhato az a kovetkeztetés, hogy a birdésagok az ingatlanon fennalld k6zos tulajdon
megsziintetésére iranyuld kereseteket tobbséglikben teljesitik.
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A kereset elutasitasara viszonylag csekély ardnyban keriilt sor. Ez 0sszefligg azzal,
hogy az 1959-es Ptk. 147.§-a alanyi jogként deklardlta a kozos tulajdon
megsziintetéséhez valdé jogot. Ez fejezi ki azt, hogy a kozds tulajdon
megsziintetésének a joga a tulajdonostars erds (tulajdoni) jogositvanya, amely csak
kivételesen eshet korlatok ala.** A szabalyozas elsddleges szempontja az, hogy senkit
se lehessen az akarata ellenére k6zos tulajdonban tartani, és igy Ot korlatozni abban,
hogy a vagyoni jogait érvényesitse, és a sajat tulajdonat a beldtdsa szerint
hasznositsa. Ko6zds tulajdon esetében azonban a kozosség megsziintetését kérd
tulajdonostars jogat a masik tulajdonos azonos tartalmi joga korlatozhatja. Ez azt
jelenti, hogy védelem illeti egyfeldl a felperest a szamara térvényben biztositott, a
rendelkezési jog részjogositvanyan alapuld megsziintetés joga tekintetében, masfeldl
a kereset elutasitasat kérd alperest az ugyancsak a rendelkezési jogan alapulo, a
fennalldo vagyoni ¢és személyi allapothoz fiz6d6 jogdban. A peres felek
tulajdonjogabdl fakado, azonos tartalmu — mértékében a tulajdoni hanyadok szerint
differencidlt — perbeli pozicidja alapjan a kozds tulajdon megsziintetése iranti
perekben a birésagok mindvégig érvényesitették az Un. nyilt érdekmérlegelés elvét.”
A nyilt érdekmérlegelés ebben az értelemben annyit jelent, hogy a birdsag 0sszeméri
a felperesnek a kozos tulajdon megsziintetéséhez fiz6dé érdekeit az alperesnek a
kozos tulajdon fenntartdsdhoz fiiz6d6 érdekeivel, és a mérlegelés eredményeként
érdekegyensuly kialakitasara torekszik, amely azonban nem feltétleniil azonos a
jogok egyenlOségének biztositasaval.
Az elemzett biro1 gyakorlat azt mutatja, hogy a kozds tulajdon megsziintetése iranti
keresetet (viszontkeresetet) elutasito itéletek harom indok koré csoportosithatok:

1. a teljesitOképesség hidnya (és a kozos tulajdon megsziintetése egyéb

modjanak alkalmazhatatlansaga);

2. a felperes a k6zos tulajdon megsziintetése iranti, az 1959-es Ptk. 147.§-aban
biztositott jogat visszaélésszerlien gyakorolja, és ezzel a tulajdonostarsanak
vagy mads, az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogosultnak (tipikusan a
haszonélvezdnek) jelentds érdeksérelmet okoz (méltanyos érdekeit sulyosan
sérti);

3. az alkalmatlan id6 mint a k&z0s tulajdon megsziintetésére iranyulod kereset
elutasitasara okot ad6 koriilmény.

Ez utdbbi indok kapcsan a birdsagok — minthogy még nem a Ptk.-nak az alkalmatlan
1dordél szolo 5:83.§ (2) bekezdése alapjan hoztdk meg a vizsgalt elutasito
hatarozataikat — az 1959-es Ptk.-t alkalmazva a tulajdonostars méltanyos érdekeit és
az alkalmatlan id6 fogalmat gyakran nem elkiilonitve, hanem szinte egymas
szinonimajaként hasznaljak a kereset elutasitdsanak indokolasaként.

Mas megkozelitésben az elutasitds indoka kb. kétharmad részben a tulajdonostars
(esetleg a haszonélvezd) méltanylast érdemld érdekeinek (sulyos) sérelme (ehhez
kapcsolva a kozos tulajdon megsziintetése iranti jog visszaélésszerli gyakorlasat);
mig a fennmarad6 egyharmad részben a teljesitéképesség hianya — amennyiben mas

24 Prof. dr. Menyhard Attila megfogalmazasaval élve: ,, ... ez talan ugy is kifejezhetd, hogy a tulajdonostarsnak joga
van a kozos tulajdon megsziintetéséhez, de a kozos tulajdon fenntartdsahoz nincs”.
25 dr. Banicz Erika: Az un. alkalmatlan id6 a kozos tulajdon megsziintetése iranti perekben, Magyar Jog 2009/9. szam
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ko6z06s tulajdont megsziintetd modok nem johetnek szoba —, illetdleg az el6zéekben irt
Osszefiiggésben az alkalmatlan i1d6.

A teljesitképesség hianya, a valaszokbdl kitlinden, tipikusan ugy vezet a birosdgok
itélkezési gyakorlatdban a kozos tulajdon megsziintetésére irdnyuld kereset
elutasitasdhoz, hogy a természetbeni megosztas nem lehetséges, €s a felek az arverési
értékesités ellen valamennyien tiltakoznak, illetve ez a mdd a bennlaké tulajdonostars
érdekét sulyosan sértené, pl. az ingatlant terheld rendkiviil magas hiteltartozasok
miatt, ami egyuttal az arverési értékesités sikerét is kétségessé teszi. Itt is tetten
¢érhetd, hogy a gyakorlatban a teljesitoképesség hianya ¢€s a tulajdonostars méltanyos
érdeke mint keresetet elutasitd okok, Osszefonodnak, egymast erdsitik. Ennek
mutatoja az is, hogy csak elenyészden keves esetben keriilt sor a k6zos tulajdon
megsziintetése iranti kereset elutasitdsara azzal az indokoladssal, hogy a kozos
tulajdon targyat képezd ingatlant terheld pénzintézeti kdlcson Osszege az ingatlan
forgalmi értékét meghaladja.

Az eddigi gyakorlat azt mutatja, hogy a k6zos tulajdon megsziintetése iranti keresetet
elutasitd itéletek tobbsége — kb. 40%-a — a PK vélemény VII. pontjdban irt
szempontok alkalmazasan (azok 6tvozésén) alapul.

A tulajdonostars méltanyos érdekeit sulyosan sértd koriilménynek értékelték a
birésagok, ha:

1. a bennlaké tulajdonostars a felperes tulajdoni illetdségét nem képes magéhoz
valtani, ¢és lakhatasat a tulajdonjoga megsziintével nem tudja megfeleléen
biztositani, illetéleg masnak [(kiskori) gyermeknek] a lakhatisardl is
gondoskodnia kell, ezért az egyediil lehetséges arverési értékesités sulyosan
méltanytalan ra nézve;

2. a tulajdonostarsak kozott hosszi éveken at fennallé (korabban kialakitott)
hasznalati elkiiloniilés 4all fenn, és ennek fenntartdsahoz az alperes
tulajdonostarsnak méltanyolhato érdeke flizodik, amely éallapot fennmaradéasa
a felperes érdekeit sem veszélyezteti;

3. mas dologi jog [tipikusan (0zvegyi) haszonélvezet] értékcsokkentd hatisa
befolyasolja az ingatlan forgalmi értékét;

4. az ingatlanon fennall6 magas Osszegi hiteltartozas jelentésen lecsokkenti a
legkisebb arverési vételar 0sszegét, vagy az arverés sikerét kétségessé teszi;

5. az 1d6 alkalmatlan [beleértve ebbe a kedvezdtlen piaci arakat, az alperes
tulajdonostars személyében rejlo okokat (pl. egészségi allapot)].

Lathato, hogy a gyakorlat mar sok esetben nem is utalt vissza az 1959-es Ptk. 5.§-ara,
a birésagok autondém modon, e torvényhelyre vald hivatkozés és teszt alkalmazésa
nélkiil dontottek a kozds tulajdon megsziintetésére  iranyuld  kereset
elutasithatdsagarol. Valdjaban ez a szemlélet mutatkozik meg a PK vélemény VII.
pontjanak indokoldsdban is.

Mindamellett a joggal valo visszaélés tilalmanak az alkalmazasat — tekintettel annak
generalklauzula jellegére — a Ptk. szabalyai sem zarjak ki. Ezzel 6sszefliggésben azt
hangsulyozni kell, hogy a joggal valo visszaélés az alanyi jog gyakorlasdnak a jog
tarsadalmi céljahoz kotott korlatja, igy a tulajdonostars szocidlis és személyes
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koriilményei, a kozos tulajdon megsziintetését kérd tulajdonostars joggyakorlasanak
visszaélésszerliségét nem alapozhatjdk meg. Ezt azért sziikséges hangstilyozni, mert a
bir6i gyakorlat — amint arra a PK vélemény VII. pontjahoz flizétt indokolas is utal®® —
szélesebb korben is lehetdvé tette a kdzos tulajdon megsziintetésére iranyuld kereset
elutasitasat. fgy alakultak ki annak a Ptk. rendelkezéseib6l mar le nem vezethet6
esetkorei (tulajdonostars személyi koriilményei, az ¢életének elneheziilése,
lakhatdsanak meghiusulésa stb.).

[75] Ugyanakkor a Ptk. 5:83.§ (2) bekezdése mar kifejezetten azt a szabalyt tartalmazza,
hogy a kozos tulajdon megsziintetését a birdsag akkor nem rendelheti el, ha a kozos
tulajdon megsziintetése alkalmatlan idére esik. Ezaltal a hatdlyos szabalyok szerint
mar nincs jogi alapja annak, hogy a birésag a kozds tulajdon megsziintetése iranti
keresetet elutasithassa akkor, ha a kozos tulajdon megsziintetése az adott
koriilmények kozott a masik (tobbi) tulajdonostars méltdnyos érdekeit stilyosan sérti.
Miként a dologi jogi szabdlyok kozott — a késdbb kifejtettek szerint — annak sincs
kozvetlen jogi alapja, hogy a birdsag arra hivatkozassal utasitsa el a keresetet, hogy a
tulajdonostars e jogat visszaélésszeriien gyakorolja [Ptk. 1:5. §].

[76] Mindazonaltal az ,alkalmatlan id6” kifejezés®’ értelmezési tartoméanya elvileg elég
sz€les lehet ahhoz, hogy barmi annak mindsiilhessen. A jogalkotd altal tdmasztott
elvaras azonban annyiban vilagos, hogy csak olyan koriilmény adhat alapot a k6zos
tulajdon megsziintetésére iranyuld kereset elutasitasara, amely idéleges jelleggel all
fenn. Olyan koriilmény, amely tartos vagy allandé jellegli, nem lehet a kozos tulajdon
megsziintetése iranti kereset elutasitdsanak az alapja. Igy az alkalmatlan id6 kifejezés
értelmezési  tartomanyaba  belefér személyes és  szocidlis  koriilmények
figyelembevétele is, de csak akkor, ha ezek a koriilmények nem &llanddak és nem
tartosak, azaz, ha a megsziintetést kérd tulajdonostars belathatd 1don beliil ismét
keresetet terjeszthet eld, amikor mar nem lesz akaddlya annak, hogy a birdsag a
kozos tulajdont megsziintesse. Ha ez nem varhato, akkor a kozos tulajdont a
birdsdgnak meg kell sziintetnie.

26 BH 1986.414.

27 1 ,,A kifejezés maga a II. Vilaghabort el6tti maganjogbdl ered, amikor a kdzods tulajdon megsziintetése iranti
keresetet a birésag akkor utasitotta el, ha a piaci aringadozasok miatt az adott idépont jelentés anyagi hatrannyal
jart volna az egyik tulajdonostars szamara, mig a masikat jelentds elényhoz juttatja. Ilyen helyzet példaul a
tulajdoni hanyad magahoz valtasa olyan idészakban, amikor az arak éppen nagyon alacsonyak, de ez a piaci helyzet
csak id6leges. Ilyenkor eléfordulhat, hogy a kdzos tulajdon megsziintetésével a tulajdonostars olcson jut a masik fél
tulajdoni hanyadahoz; a k6zos tulajdon megsziintetése nem szolgal befektetési vagy haszonszerzési célt, ezért a
birosagok ilyenkor nem adtak helyt a keresetnek.” (Prof. dr. Menyhard Attila, Kézirat)

II. ,,Az »alkalmatlan id6« jogintézménye kordbbi jogunk (maganjogi térvényjavaslat, 1928.) terméke €s eredeti
forméjaban az ingatlan értékesitésének kedvezdtlen jogi vagy gazdasagi feltételének a megsziintetési kereset
elutasitasara vezet6 figyelembevételét jelentette, voltaképp mindkét peres fél részére. (Szladits: A magyar maganjog
vazlata 276. 0.)

A biroi gyakorlat az alkalmatlan id6 tovabbi esetkoreit dolgozta ki, ilyennek tekintve a lakasinséget, a pénz és az
ingatlanok értékének hullamzasat vagy a gazdasagi recesszio hatasat. E szerint az alkalmatlan id6 intézménye
eredetileg kifejezetten a piaci viszonyok atmeneti, kedvezdtlen alakuldsdnak figyelembevételét tette lehetove,
érvényesitése a perben az alperes kifogasa atjan torténhetett.

Az 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) megalkotasaval az alkalmatlan idé intézményét a jogalkotod kiiktatta arra
figyelemmel, hogy a szocialista gazdasagi és tarsadalmi berendezkedés keretei kozott a jogintézmény alapjaul
szolgalé kiszamithatatlan gazdasagi valtozasok nem jellemzok, ezért annak a peres eljarasban torténd
figyelembevételére sincs ok. Vélhetdleg az ezt kdvetd »agyonhallgatas« vont egyfajta misztikus kodot a fogalom
koré, jollehet szélesebb értelemben vett tartalmara az itélkezési gyakorlat tovabbra is tamaszkodott.” (dr. Varga
Edit, Kézirat)
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A Ptk. 5:83.§ (2) bekezdésével a jogalkoto célja az volt, hogy a joggal vald visszaélés
tilalmat [Ptk. 1:5.§] ebbdl a szempontbol a Ptk. tehermentesitse, azaz ma egy
altalanos generalklauzula alkalmazési korébe tartozzon ennek a kérdésnek az
elbirdlasa. Nem volt kifejezett jogalkotéi cél a biréi gyakorlat jelentds
megvaltoztatdsa. Az az allaspont azonban mégsem tarthat6, amely szerint ,,[a]
korabbi biréi gyakorlat alkalmazhatonak tlinik, azonban 0j esetek is akadalyat
képezhetik a megsziintetésnek.”*, vagyis amely magatol értetdd6nek tekinti, hogy
gyakorlatilag tovabb ¢él a PK vélemény VII. pontjdban irt szempontrendszer
(tovabbiakkal is kibdvitve).

Mindez azt jelenti, hogy mégis sziikségess¢ valhat a bir6i gyakorlat ijragondolasa,
elsésorban abbol a szempontbdl, hogy a tulajdonostars személyes koriilményei,
szocialis (anyagi) helyzete lehet-e a k6zos tulajdon megsziintetésére irdnyul6 kereset
elutasitasara okot ado koriilmény.

A tulajdonostarsak érdekei mérlegelésének, és a mérlegelés elutasitdsra vezetd
eredményének a tovabbiakban torvény altal nevesitett esetei: a visszaélésszerti
joggyakorlas és az alkalmatlan 1d6. Az utdébbihoz kapcsoldodoan, a kérdést a masik
oldalrél megkozelitve, meg kell emliteni, hogy tovabbra sem zarhatok ki az olyan
helyzetek, amikor az alkalmatlan id6 ellenére — a torvénynek a megsziintetést
kifejezetten kizard rendelkezésével szemben — indokolt a kozos tulajdon
megsziintetése (pl. az eddigi gyakorlat szerint is hozhatott a bir6sdg megsziintetd
itéletet, ha mas koriilmények — igy a tulajdonostars Osszeférhetetlen, agressziv
magatartasa — azt az alkalmatlan 1d9 ellenére is indokolta).

Tartalmat tekintve a visszaélésszerli joggyakorlas a tulajdonostirs (a perbeli
felallastol fiiggden: akar a felperes, akar az alperes) szdndékos, tehat szubjektiv
indittatastt igényérvényesitése, mig az alkalmatlan 1d6 esetkdrébe objektiv,
idolegesen fennalld, a tulajdonostarsak altal atmenetileg elharithatatlannak mindsiild
koriilmények tartoznak.

VIII. A bennlaké tulajdonostars feljogositasa az ingatlanban valé bennmaradasra

1.
[81]

[82]

A 2008-ban megalkotott PK véleményben a Kuria (akkor Legfelsobb Birdsag)
Polgari Kollégiuma szakitott azzal a PK 10. szamu allasfoglalason alapuld birdi
gyakorlattal, amely szerint a tulajdonjogéat elvesztd tulajdonostars kikoltdzésre
kotelezését a birosag csak akkor rendelheti el, ha arra kotelezettséget vallal. Ennek az
allaspontnak az életviszonyok megvaltozasat kovetden a jogszabalyi hattere
megsziint. A kozds tulajdon megsziintetésével a bennlakd volt tulajdonostars —
tulajdonjogdn alapulé — hasznalati jogosultsaga is megsziinik, jogalap nélkiili
birtokossa valik, és az 1959-es Ptk. 193.§ (1) bekezdése alapjan kdteles a lakasat is
az arra jogosult tulajdonostars vagy arverési vevo birtokaba bocséatani.

Ezért szolt gy a PK vélemény II. pontjdhoz fliz6tt indokolas, hogy ,,ha [...] erre
iranyuld keresetet (viszontkeresetet) terjesztettek eld” a birésagnak a tulajdonjogat
elvesztd fél kikoltozését altalaban el kell rendelnie. A PK vélemény sem zarta ki

28 Polgari Jog, Dologi Jog az 0j Ptk. Magyarazata a IV./VI. HVG-Orac, 2013. — a Ptk. 5:83.§-ahoz kapcsolodo
magyarazat
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azonban, hogy lehetségesek olyan élethelyzetek, amikor a bennlakoé tulajdonostars
nem kotelezhetd a lakasbol vald kikoltozésre. Kimondja ezért ,,[h]a azonban ez
méltanyos érdekét sulyosan sértené, a bennlako volt tulajdonostars kivételesen az
ingatlanban val6é bennmaradasra is feljogosithato. Ilyen esetben a birosag itéletében
meghatarozza a bennlakd volt tulajdonostars lakashasznalatdnak jogcimét. Ez
torténhet a felek megallapodéasa alapjan, vagy haszonélvezeti jog, illetve hasznalat
joga birdsag altal torténd alapitasaval”.
A joggyakorlat-elemzd csoport altal lefolytatott vizsgalat eredményeként — 4
itélotabla és a kérdésre érdemi valaszt add 12 torvényszék Osszefoglalo jelentése
alapjan — hadrom csoportba sorolhatdk azok a tényallasok, amelyek esetében a birosag
a bennlaké tulajdonostarsat feljogositotta az ingatlanban valé bennmaradasra. Ezek:
a) amikor a bennlaké tulajdonostars valtja magdhoz a benn nem lako tulajdoni
hanyadat, b) amikor a benn nem laké véltja meg a bennlako tulajdoni illetdségét, és
c) amikor a bir6sag arverési értékesitést rendel el. A magahoz valtés tipikus esete,
amikor a bennlak6 kéri a masik fél tulajdoni hanyaddnak a tulajdonaba adasat. Az
esetek tobbségében ezt a benn nem lako tulajdonostars nem ellenezte, feltéve, hogy a
bennlak¢ teljesitoképességének igazoldsa megtortént.
Azokban az esetekben, amikor mindkét tulajdonostars kérte a masik tulajdoni
hanyaddnak magahoz valtasat, a birdsagok a kovetkezok szerint dontottek:

1. csaladvédelmi szempontok: a bennlaké neveli a k6zos kiskoru gyermek(ek)et,

a bennlakd sziildjének haszonélvezeti joga van az ingatlanon vagy
résztulajdonos;

2. a bennlak6 hossz id6 (évtizedek) ota bennlakik az ingatlanban, és/vagy
ahhoz érzelmi kotddése flizddik (pl. sziiléhaza volt);

3. a bennlakéd az ingatlant bdvitette, vagy mas értékndveld beruhazasokat
végzett; volt hazastarsak esetén egyikiiknek a kiilonvagyondbdl jelentdsebb
raforditasai voltak;

4. nagyobb tulajdoni hanyad;
5. abenn nem laké tulajdonostars lakhatasdnak megoldottsaga;

6. a fél telephelykoteles gazdasagi tevékenységét az ingatlanon folytatja.

A vizsgalt ligyekbdl szerzett tapasztalatok szerint lényegesen ritkdbban el6fordulo
eset, amikor a benn nem laké tulajdonostars valtja magahoz a bennlakd tulajdoni
illetoségét, mert a benn nem laké tulajdonostars altaldban nem kivanja lakottan
megvaltani az ingatlant. Erre a megoldasra a vizsgalt ligyekben mégis akkor kertilt
sor, ha:

1. a bennlaké jelentds értékndveld beruhdzast végzett, és a magahoz valtd fél
nem ellenezte, hogy benn maradjon;

2 a felperes mar a keresetlevélben igy kérte a bennlak6 tulajdoni illetéségének
magahoz valtasat, vagy a felek ilyen tartalmu egyezséget kotottek;

3. a bennmaradésra feljogositott fél hosszl 1d6 6ta (a konkrét esetben:1949 o6ta)
lakott az ingatlanban, és a masik fél, illetve a jogelédje soha nem volt
birtokban;
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4. a kikoltozésre kotelezés a gyermekként, majd csaladjaval egyiitt bennlako, a
szllok gondozéasat és eltemettetését is ellatdo felet méltanytalan helyzetbe
hozna.

Az arverési értékesités elrendelése esetén a birdsdg — az arverés sikere érdekében —
rendszerint kotelezi a bennlak6 tulajdonostars(ak)at arra, hogy sikeres arverés esetén
az ingatlant bocsdssa az arverési vevo birtokdba. Ezt az esetek tulnyomo részében a
bennlak6 maga vallalta vagy nem ellenezte. Meg kell jegyezni, hogy ha az ingatlant
haszonélvezeti jog terheli, a haszonélvezd nem kotelezhetd a kikoltozésre.
Kivételesen fordul eld, hogy a bennlakoé tulajdonostars a sikeres arverés esetén is
bennmaradhat az ingatlanban. Ennek a vizsgélati jelentésekben eléforduld esetei:

1. a birdsag erre iranyuld kereseti kérelem hidnydban nem kotelezte a bennlakot
az ingatlan elhagydasara;

2. hézastarsi kozds vagyon megosztasanak keretében a birdsdg az ingatlan
arverési értekesitését rendelte el, de hasznalati jogot alapitott az egyik volt
hazastars javara az altala addig lakott lakrészre, a néla elhelyezett kiskort
gyermekre tekintettel az arverési vevd tulajdonjoganak bejegyzésétol
szamitott 6t év idOtartamra, a masodfok a hasznalati jogot a gyermek 18.
¢letévéig latta indokoltnak biztositani;

3. volt hazastarsak esetén a birdsadg arra tekintettel jogositotta fel a tovabbi
bennlakasra a tulajdonostarsat, hogy a sajat haztartasdban neveli a felek két
kozos kiskorti gyermekét;

4. a bennlako javara holtig tartdé haszonélvezeti jog all fenn a tulajdonostérs
hanyadan (a felperes emiatt maga sem kérte arverés esetére a kikoltozésre
kotelezést);

5. volt élettarsaknak egymas tulajdoni hanyadan kolcsondsen haszonélvezeti
joga all fenn, a felperes a kozOs tulajdon megsziintetése esetére errdl
lemondott, egyik fél sem volt teljesitOképes, sikeres arverés esetén a birésag a
felperest kotelezte az ingatlan elhagyasara, az alperest viszont haszonélvezeti
joga miatt nem;

6. haszonélvezeti jog alapjan bennmarad6 harmadik személy (II. rendii felperes)
miatt arverési értékesitéssel nem sziintethetd meg a kozds tulajdon.

A vizsgalt esetek azt mutatjdk, hogy a bennlakd tulajdonostarsnak az ingatlanban
val6 bennmaradéasra feljogositdsa helyes szempontok alapjan, a hossza ideje
altalanosan kovetett birdi gyakorlatnak megfelelden torténik. Osszefoglalva
megallapithatd, hogy ha a bennlakd fél valt magdhoz, ilyen feljogositasra kiilon
tulajdonképpen nincs is sziikség, hiszen a masik (tobbi) tulajdonostarsnak a
tulajdonjogdn alapuld hasznalati részjogosultsiga a tulajdonjoga elvesztésével
megsziinik, a magahoz valtas és a bennmaradas szempontjai egybeesnek, akar a felek
egyezd kérelmén, akdr a magahoz valtd kérelmére torténik a dontés. A benn nem lako
tulajdonostars magahoz valtasa mellett a tulajdonjogat elvesztd fél feljogositasara a
tovabbi bennmaradasra — a felek ilyen tartalmi megallapodasa hianyaban — csak
nagyon kivételes esetekben keriil sor (kiilonds méltanylast érdemld csalddvédelmi
érdek, évtizedek ota torténd bennlakas, jelentds értékndveld beruhdzas a bennlako
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részerdl stb.). Ugyanez a helyzet arverési értékesités elrendelése esetén is azzal, hogy
ilyenkor a bennmaradds maganak az arverésnek a sikerességét is erdsen kétségessé
teheti.

Mindezekbdl az a végsé kovetkeztetés adodik, hogy a birdsagok altal adott
valaszokbol kirajzolodd gyakorlat fenntartasa indokolt.

A birosagok egy része a kozos tulajdon megsziintetésére iranyul6 kereseten beliil — a
modjanak meghatarozasa mellett — megkivanja azt is, hogy a bennlako kikoltozésre
kotelezésére legyen kifejezett kereseti (viszontkereseti) kérelem, és ennek valo
helytadassal, illetve elutasitassal rendelkezik a hasznalat kérdésérdl. Mas esetekben a
keresettel (viszontkeresettel) szembeni ellenkérelmet is elegenddnek tartjdk az
ellenérdekii fél kikoltozésre kotelezéséhez. (Eléfordult, hogy a masodfokl birosag a
fellebbezésben eldterjesztett kérelem alapjan kotelezte a bennlakot az ingatlan
elhagyésara.)

Tipikusan a kovetkezd esetek azok, amelyekben a birdsdgok nem kovetelnek meg
kiilon kereseti (viszontkereseti) kérelmet a kikoltozésre:

I. ha a felperes a kozds tulajdon megsziintetését arverési értékesitéssel,
bekoltozhetden kéri; ebbe — gy tlinik — beleértik az olyan rendelkezésre
iranyuld kérelmet is, hogy a birdsag itéletében a sikeres arveréstdl szamitott
megfeleld hatdridon beliil kotelezze a bennlakot arra, hogy az ingatlant
bocsassa az arverési vevo birtokaba;

2. ha a kozos tulajdon megsziintetésének tobb ingatlan a targya (tipikusan
hazastarsi k6z0s vagyon megosztasa esetén), a birdsdg nem kovetel meg
ingatlanonként kiilon kereseti (viszontkereseti) kérelmet, hanem az
ingatlanokat ,elosztja” a felek kozott és a feleket — értelemszerien —
kolesonos és egyideji birtokbaadasra kotelezi;

3. ha a bennlakoé tulajdonostérs a kikoltozést vallald nyilatkozatot tesz, a birdsag
a koz0os tulajdon adott megsziintetési modja mellett (pl. a benn nem laké valt
magahoz, arverés), nem koveteli meg a kiliritésre kotelezés iranti kiilon
kereseti kérelmet.

Eléfordul az is, hogy a ,kikoltozést nem ellenzd felet” kotelezik az ingatlan
elhagyésara.

A vizsgalat feltart olyan gyakorlatot is, hogy ha a fél nem terjeszt eld kiilon a
kikoltozésre kérelmet, a birosag ,,rakérdez” erre, és igy pontositja a keresetet, de
olyat is, hogy a bennlakod nyilatkozatat kéri arrdl, hogy a kozos tulajdon
megsziintetése esetén hajlandéd-e kikoltozni, és ha nem talal olyan koriilményt, amely
miatt az ingatlan elhagyasara kotelezés szamdara méltanytalan lenne, elrendeli a
kikoltozést.

Tobbségében tehat a bennlakdsra vald feljogositast a birdsdgok nem kotik kiilon
kérelemhez, elegenddnek tartjdk azt a nyilatkozatot, hogy a bennlakd nem véllalja az
ingatlan elhagyésat, vagy a kikoltozésre kotelezését ellenzi.

Mindezeknek az adatoknak az ismeretében a joggyakorlat-elemz6 csoport ugy itéli
meg, hogy onmagéaban a PK véleménynek a fentebb idézett megfogalmazasabol nem
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kovetkezik az, hogy elutasitasi ok lenne, ha a felperes keresetlevele nem tartalmazza
azt a kifejezett nyilatkozatot, hogy kéri a masik felet az ingatlan kitiritésére kotelezni.
A PK vélemény indokolasaban a viszontkeresetre utaldsnak a jovOre nézve sem
indokolt olyan értelmet tulajdonitani, hogy ebben a korben nem csupéan
ellenkérelemre, hanem viszontkeresetre van sziikség. Itt a viszontkereset megnevezés
csupan azt juttatja kifejezésre, hogy gyakran mas iranya (pl. raépitésen alapulo
tulajdonjog megallapitasa iranti) perben eldterjesztett viszontkereset alapjan kell a
birdésagnak dontenie a kozds tulajdon megsziintetésérol.

Ha tehat a k6zos tulajdon megsziintetése irant kereseti kérelmet eldterjesztd felperes
vagy a kozoOsség megsziintetését viszontkeresetében kérd alperes a kozos tulajdon
olyan modon vald megsziintetését kéri, amelyben értelemszeriien benne van az, hogy
a bennlakonak el kell hagynia az ingatlant (pl. bekoltozhetd arverési értékesités), a
hianypotlas mell6zhetd, elegendd a per folyaman beszerezni a nyilatkozatat arra
vonatkozoan: kéri-e a bennmaradd, tulajdonjogat elveszté fél kikoltozésre
kotelezését. Nem elégedhet meg azonban a birdsag a bennlakonak azzal a
nyilatkozataval, hogy nem vallalja az ingatlan elhagyéasat vagy a kikoltozésre
kotelezését ellenzi, hiszen az eldzdekben kifejtettek szerint a birdsag fOszabaly
szerint a volt tulajdonostarsat kikoltdzésre kotelezi, mert nincs jogszabalyi alapja
annak, hogy a kikoltozésre kotelezését csak akkor rendelheti el, ha arra
kotelezettséget vallal.

A birosag hivatalbol valo ,,tdjékozodasi” kotelezettsége azon alapszik, hogy az 1959-
es Ptk. 148.§ (4) bekezdésébdl ¢és a Ptk. 5:84.§ (6) bekezdésebdl egyértelmiien
kovetkezik: a birdsagnak nemcsak a felek altal megjeldlt, hanem — az el6zdekben
Osszefoglalt kivételektdl eltekintve — valamennyi olyan megosztasi mod lehetdségét
hivatalbol is vizsgalni kell, amely ellen valamennyi tulajdonostirs nem tiltakozik.
Kovetkezésképpen minden elvileg lehetséges megosztasi modra vonatkozdan be kell
szerezni a felek nyilatkozatat, és egyidejlileg tisztazni kell azt is, hogy a kozOsség
megsziintetését kérd fél bekoltozhetd vagy lakott allapotban kéri-e a megsziintetés
barmelyik médozatat, azaz kéri-e a bennlak6 tulajdonostars kikoltozésre kotelezését,
illetéleg hajlandé-e a tulajdonostars altal lakott ingatlan magahoz valtasara. Ezzel
egyidejlileg vagy hidnypotlas keretében indokolt beszerezni a felek nyilatkozatat a
hasznalati jog esetleges alapitasahoz sziikséges kérdéseket illetden is.

A vizsgalat olyan gyakorlatot is feltart, hogy ha a k6z0s tulajdon megsziintetése iranti
perben a kordbban hasznalatilag megosztott ingatlan hasznalati rendjének
megvaltoztatdsara meriilt fel igény, ez utobbi kérdésben a birdsag részitéletet hoz, és
ennek jogerdre emelkedése utan folytatja a pert.

A joggyakorlat-elemzd csoport szerint egyértelmii, hogy amennyiben a birdsadg vagy
a tulajdonostarsak az ingatlan haszndlatat kordbban — akér rdutal6 magatartassal —
rendezték, ezt a kozos tulajdon megsziintetésénél annyiban iranyadonak kell
tekinteni, hogy a rendezés tartalma meghatdrozza: ki(k) tekinthetd(k) jogszerii
bennlakénak. Ha pedig — az el6z6ek szerint — a haszndlat ujrarendezésére meriil fel
igény a koz0s tulajdon megsziintetése iranti perben, annak elbiralasa legfeljebb volt
hazastarsak, illetve élettarsak esetén (Ptk. 4:85.§, 4:95.§) mindsiil elokérdésnek.
Egyébként az elbirdlasdnak nem kell megeléznie a kozos tulajdon megsziintetésérol
sz616 dontést, hiszen a megsziintetés alkalmazott modja azt targytalanna teheti.
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IX. A bennmaradé tulajdonostars lakashasznalatanak jogcime
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A bennmaradé volt tulajdonostars kvazi bérléi statuszat, aminek alkalmazasa a PK
10. allasfoglalashoz kapcsolodott, a gyakorlat mara egyértelmiien elveti, ez a jogcim
egyik vizsgalati anyagban sem jelent meg.

A bennmarad¢é volt tulajdonostars hasznalatanak a jogcime a PK vélemény II. pontja
értelmében lehetett: a) haszonélvezet, b) a hasznalat joga vagy c) a felek
megallapodésa alapjan hasznalatra feljogosité mas jogosultsag. A Ptk. alapjan indult
tigyekben az 5:84.§ (4) bekezdése szerint, ha ebben a kérdésben a birésag dont, akkor
— a teljes ingatlanra vagy annak egy részére kiterjedd — hasznalati jog alapitasarol
lehet sz0.

Az utdbbi alapitasanak — figyelemmel a PK véleményben adott irdnymutatdsra —
elvileg gazdag gyakorlatanak kellett volna kialakulni a vizsgéalat iddszakara.
Valojaban ennek a gyakorlata — amint azt a részletes vizsgalatot megel6zden szerzett
tapasztalatok is eloérevetitették — nem alakult ki. A vdalaszok kozott tulnyomo
tobbségben vannak azok a dontések, amelyekben a birdsag sem megvaltds, sem
arverési értékesités esetén nem jelolt meg jogcimet az itélet rendelkezd részében — de
az indokolasdban sem — a bennmarad¢ tulajdonostars lakhatasi jogara.

Egy itélotablanak ¢és hét torvényszéknek a kérdést érintd valaszai kozott
minddsszesen harom olyan iigy fordult eld, amelyben a birésag kovette a PK
véleményben adott irdnymutatast, €s egy esetben haszonélvezetet, két esetben
hasznalati jogot alapitott. Abban az {igyben, amelyben a birdsdg az itéletében
haszonélvezetet alapitott a bennmaradd tulajdonostars javara, nem korlatozta sem
1d6ben, sem térben a haszonélvezet terjedelmét. A masik két ligy egyikében a birdsag
héazastarsi kozos vagyon megosztasa keretében, arverési értékesitéssel sziintette meg
a kozos tulajdont, és az arverés sikere esetére a kiskort gyermek lakhatdsdnak
biztositdsa érdekében alapitott a bennmaradd volt tulajdonostars hdzastars javara, a
korébban is altala hasznalt lakrészre hasznalati jogot. Ennek id6tartamat az elséfoku
birésdg az arverési vevd tulajdonjogdnak ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzésétol
szamitott 6t évben, mig a masodfoku birdsdg — ezt megvaltoztatva — a gyermek 18
éves koranak betdltéséig hatarozta meg, és gondoskodott a hasznalat joganak
bejegyeztetésérdl. A masik iigy abbol a szempontbol érdemel figyelmet, hogy a
birdsag oly mddon alapitott — meghatarozott idére — haszndlati jogot, hogy annak
értekeét a tulajdoni hanyad itélethozatalkori forgalmi értékébdl levonta, azzal az
indokkal, hogy ezzel a volt tulajdonostars ,,mintegy lelakja” a forgalmi értékbdl ra
esd hanyadot. A birdsag ebben az ligyben a haszndlat joganak bejegyzéséhez okiratot
nem kovetelt meg, ellenben az ingatlaniigyi hatosdg megkeresésében rogzitette a
bejegyezhetdség feltételét annak megjegyzésével, hogy korlatozott hasznalati jog
(osztott haszndlat) esetén nyilvanvaloan legalabb az ingatlan miiszaki alaprajzdnak
becsatolasat meg kell kovetelni.

A teljesség igényével meg kell emliteni, hogy a birésagok tobb olyan iigyre
hivatkoztak, amelyekben a hasznalati jog ,,megallapitasaval” kifejezés szerepel, de a
valaszokbdl az nem deriilt ki, hogy dologi jogi jellegli hasznalati jog alapitasarol
(1959-es Ptk. 165.§), vagy a lakashasznalat ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés nélkiil
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torténd — 1ényegében kotelmi jellegli — tovabbi biztositasarol van szd. Arra viszont
van adat, hogy abban a néhany esetben, amikor a birdsag feljogositotta a bennmarado
tulajdonostarsat az ingatlan egy részének tovabbi haszndlatara, az itélet rendelkezd
részében — a felek altal benyujtott egyszerli vazrajz alapjan — koriilirta, hogy a
hasznalat mire terjed ki.

Mindezek ismeretében a joggyakorlat-elemzd csoport hangsulyozza: nem tarthat6 az
a gyakorlat, hogy a bennmaradd volt tulajdonostars hasznélatanak a jogcimét a
birésag nem hatarozza meg egyértelmiien, mert ez a magahoz valtd tulajdonostars,
arverési vevo, illetve a bennmarado volt tulajdonostars kozott tovabbi vitdk forrasa
lehet. A jovOre nézve ramutat, hogy a 109/1999. FVM rendelet (Inytv.vhr.) 11.§ (1)
bekezdése értelmében a hasznalati jog a teljes ingatlanra vagy annak természetben
meghatarozott (pl. lakdshasznélat) vagy teriiletnagysagban kifejezett részére szo6lhat.
Az utdbbi esetekben az ennek bejegyzéséhez sziikséges vazrajznak a birdsag
rendelkezésére kell allnia, és ezt az itélet mellékletévé kell tenni. A 11.§ (2)
bekezdésére tekintettel iranyadd 10.§ (2) bekezdése alapjan az itélet rendelkezd
részének tartalmaznia kell a haszndlati jog idOtartamat is. Ezen tilmenden
rogzitendd, hogy miutdn a haszndlati jog dologi jogi — és nem kotelmi alapti —
jogosultsag, ¢s alapitdsa esetén ennek értékcsOkkentd hatdsat a hasznalati jog
jogosultja viseli, a késdbbiekben hasznalati dij fizetésére nem kételes.

X. A bennlakas folytan bekovetkezett értékcsokkenés mértékének megallapitasa
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A birdi gyakorlatban kovetkezetesen érvényesiild elv: a sajat bennlakdsanak
értékcsokkentd hatdsat az a tulajdonostars viseli, aki az ingatlanban a kozosség
megsziintetése esetén bennmarad. Ami azt jelenti, hogy amennyiben 6 valt magahoz,
a masik tulajdonostars tulajdoni hanyadédnak Un. ,,bekoltozhetd forgalmi értekét” kell
megfizetnie, ha a benn nem laké fél valt magahoz, akkor pedig a bennmarad6 csak a
tulajdoni hanyadanak Un. ,lakott forgalmi értékét” kapja megfeleld ellenértékként.
Arverési értékesités elrendelése esetén ugyanez az elv érvényesiil: mind a legkisebb
vételar, mind az azt meghalad6 vételar felosztasanal a bennmaradé a lakott értékhez
juthat hozz4, ha a birésag nem kotelezi kikoltozésre.

Ertékcsokkentd tényez6 lehet még a tulajdonostars haszonélvezeti joga.

A bekoltozhetd €s a lakott érték megallapitasat a birosagok szakkérdésnek tekintik,
bar arra is van példa, hogy a tulajdonostars haszonélvezeti joganak értékcsokkentd
hatdsat a birosag az Itv. 72.§-a alapjan szamolta. Mig az 1959-es Ptk. alkalmazasaban
valtozatlanul fenntartand6 az a bir6i gyakorlat, hogy a sajat bennlakasanak
értékesokkentd hatdsat a bennmaradd tulajdonostars viseli, a jovore nézve a
birosdgnak torvényen alapuld kotelezettsége ennek az elvnek az érvényesitése,
miutdn ezt a Ptk. 5:84.§ (4) bekezdése most mar normaszinten is kimondja.

A bennlakés értékcsokkentd hatdsa mindig a felek egymas kozotti viszonyaban
értékelhetd. Nem ad alapot ezért a megvaltasi ar csokkentésére, ha a fél kérelmére a
birosdg a bennlakd nagykora gyermek(ek)t6l megvonja a lakdshasznalatot.
Egybehangzo viszont a feltart gyakorlat abban, hogy a bennlak6 kiskorti gyermek(ek)
lakashasznalati jogat minden esetben figyelembe kell venni. Ez azt jelenti, hogy ha a
kiskora gyermek(ek) a bennmarad6 tulajdonostarsnal van(nak) elhelyezve, a
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bennlakasuk értékcsokkentd hatasat nem lehet egyediil a bennlakora haritani, hanem
azt mindkét tulajdonostars sziild viseli.

A kiskora gyermek(ek) bennlakédsa folytan eldallt értékcsokkenés elszamolasa
tekintetében viszont eltérd a birdi gyakorlat. Vannak olyan dontések, amelyekben a
birdsag a bekoltozhetd forgalmi értéket csokkenti meghatarozott szazalékkal (konkrét
esetekben 10-25-30%), és a fennmaradd Osszeget osztja meg a tulajdonostarsak
kozott a kozds tulajdon megsziintetési modjatol fliggéen. Mas esetekben a
bekoltozhetd és a lakott forgalmi érték kiillonbozetét veszi alapul, és a kiillonbozet
bizonyos hanyadaban (konkrét esetekben 10-20%) szdmolja el a gyermek(ek)
lakhatési jogénak értékét. Tobbséginek — a vizsgalt ligyek alapjan — az utdbbi
allaspont mondhat6. Olyan altalanos kovetkeztetést nem lehet levonni az
Osszefoglalo jelentésekbdl, hogy egy gyermek bennlakdsa hany szazalékos
csOkkentést jelenthet. Ez iigyenként véltozott a gyermekek szamatdl és — egyes
esetekben — koratdl is fiiggden.

Helyes az a gyakorlat is, hogy a kiskoru gyermek(ek) bennlakdsanak értekcsokkentd
hatdsat a birosagok mérlegelés alapjan — a gyermekek szamat, korat, helyzetét (pl.
betegségét), a haszndlati jog terjedelmét stb. figyelembe véve — allapitjak meg. Az
eddig folytatott tObbségi gyakorlatra is figyelemmel az elséként emlitett szamitasi
mod viszont nem tdmogathatd, mig a tobbségi gyakorlat a kovetkezdk szerint
fejleszthetd: vita esetén sziikséges ingatlanforgalmi szakértdi vélemény beszerzése a
bekoltozheto és a lakott (dologi hatalyu hasznalati vagy haszonélvezeti jog alapitasa
esetén az emlitett jogokkal terhelt) forgalmi érték meghatarozasa érdekében. Ennek
ismeretében a birosadg az emlitett két érték kiilonbozetében hatdrozza meg a lakottsag
értékesokkentd hatasat, és az eset koriilményeitdl fliggben — mérlegeléssel — dont
arrdl, hogy magat az értékcsokkenést — egyebek mellett a gyermek(ek)et gondozd
sziild végleges €s az ¢ haztartasaban nevelkedd kozos gyermek(ek) ideiglenes jellegii
bennlakasara is figyelemmel — mennyiben (milyen szazalékban/ardnyban) indokolt —
kizarolag a gyermek(ek) bennlakdsdnak értékcsokkentd hatasaként — mindkét
sziildnek egyarant viselnie [Csjt. 31/B. § (2) és 77. § (1) bek.]. Mindezek elbiralasat
kovetéen a birdsagnak az ingatlan hazastarsak (élettarsak) kozott elszdmolhato
értékét a bekoltozhetd érték és a gyermek(ek) bennlakdsa folytan eldallott
értékcsokkenés kiilonbozetében kell meghataroznia, majd — ezt az értéket a
hazastarsak kozott egyenld vagy ettdl eltérd tulajdoni hanyadok esetén mas
meghatarozott aranyban felosztva — kell az ingatlanban bennlaké és a gyermek(ek)et
gondoz6 hazastarsat a benn nem lak6 masik hazastarssal szemben terheld megvaltasi
arat, illetleg a legkisebb arverési vételarat €s annak a (volt) hazastarsak kozotti
felosztdsi aranyat meghataroznia. Ehhez az el6zdekben emlitett szempontok
szolgalnak irdnymutatésul.

Meg kell emliteni, hogy a kozds tulajdon megsziintetése soran a megvaltasi ar,
illetéleg az arverési vételar felosztasi ardnyanak a meghatdrozasa korében sem az
1959-es Ptk. 147-148.§-a, sem a Ptk. 5:84.§ (4) bekezdése nem tulajdonit
jelentdséget annak, ha az ingatlanbdl Onként tadvozd vagy az annak elhagyasara
kotelezett hazastars a kozos kiskora gyermekekkel egyiitt koltézik el, és az 6
jovébeni lakhatasukat is maga oldja meg.
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XI1. Alternativ itéleti rendelkezés

[112]

[113]

[114]

[115]

A vizsgélati anyagok alapjan az allapithaté meg, hogy a birdsagok a kozos tulajdon
megsziintetésérdl rendelkezd itéletek tilnyomo tobbségében egyetlen megsziintetési
modot hatdroztak meg. A birdsagok tobbsége arrol szamolt be, hogy a vizsgalt ligyek
egyikében sem fordult eld, hogy alternativ modon (a sorrendiséget meghatarozva),
tobb megsziintetési modrol rendelkeztek volna az itéleteikben.”

Mas jelentések szerint néhany tigyben keriilt sor az alternativ rendezésre. Az ilyen
tartalmu dontések két csoportba oszthatok:

1. abirosag elsédlegesen olyan mddon sziintette meg a kozds tulajdont, hogy az
egyik tulajdonostars tulajdoni illetéségét a masik tulajdondba adta megvaltasi
ar fizetése ellenében, mig masodlagosan — arra az esetre, ha a megvaltasi ar
megfizetésére eldirt teljesitési hataridé eredményteleniil telne el — az arverési
értékesitést rendelte el, vagy a masik tulajdonostars tulajdondba adta a
tulajdonostérsa tulajdoni illetéségét™,

2. a birosag elsddlegesen bekdltozhetd allapotban, masodlagosan — arra az
esetre, ha a bent lako tulajdonostars sikeres arverés esetére nem vallalja a
kikoltozést — a bentlako tulajdonostars altal lakottan rendelte el a kozos
tulajdonu ingatlan arverési értékesitését, kiilon-kiilon meghatdrozva mindkét
esetre az arverési vételar mikénti felosztasat.’'

Ezeknek a dontéseknek a szdma nem magas, de a vizsgélt jelentésekbdl az a
kovetkeztetés vonhatd le, hogy nem elszigetelten, egy-két birésag gyakorlataban,
hanem a birdsagok mintegy harmadanal €16 gyakorlat az alternativ tartalmu itéleti
rendelkezés. Nem zarhato ki az sem, hogy a birésagok egy részérdl ez a lehetdség az
ilyen irdnyu gyakorlat ismeretének hianyaban nem meriilt fel, noha az ligyek egy
csoportjaban célszerli lett volna sorrend felallitasaval tobbféle megsziintetési modrol
rendelkezni. Ezen tilmenden az alternativ rendezés melldzése valdsziniisithetéen
nem elvi, jogdogmatikai megfontoldsokon alapszik, hanem az esetek egy részében
azzal magyardzhatd, hogy annak indokoltsaga nem meriilt fel: vagy azért, mert a
kozos tulajdon mikénti megsziintetése nem volt vitds a felek kozott, vagy azért, mert
a birdésag az 4altala valasztott megszlintetési mod sikerességét nem itélte
bizonytalannak.

Altalanossagban rogzithetd, hogy a hatalyos Polgari perrendtartas kifejezetten nem
szabalyozza, viszont mind a jogirodalom, mind a joggyakorlat elismeri, hogy a
birdsag a jogvita trgyaban alternativ dontést is hozhat.”* Ez els6sorban akkor lehet
indokolt, ha a jogvita rendezésének tobbféle megoldasi mddja is kinalkozik, és ezért
a birosadg ezek koziil valasztast kivan biztositani vagy a kotelezettnek, vagy a
jogosultnak. A birésagnak — ha az ligy koriilményei ezt nyomatékosan indokoljak —
modjaban all valasztania, hogy a jogvita lehetséges rendezésének sorrendjérdl ugy

29 Balassagyarmati Torvényszék, Egri Torvényszék, Févarosi Torvényszek, Kaposvari Torvényszék, Kuria, Pécsi
ftélétabla, Pécsi Torvényszék, Szegedi [tél6tabla, Szegedi Torvényszék

30 Debreceni Torvényszék, Gyulai Torvényszék, Kecskeméti Torvényszék, Szekszardi Torvényszék, Szombathelyi
Torvényszek, Tatabanyai Torvényszék

31 Debreceni [télétabla, Zalaegerszegi Torvényszék

32 A polgari perrendtartds magyarazata (szerk.: dr. SZILBEREKI Jend és dr. NAVAI Laszld) Kozgazdasagi és Jogi
Koényvkiado, Budapest, 1976. Elsé kdtet 650. o.
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dontson: a masodlagos rendelkezése csak akkor valik hatilyossa, ha a sorrendben
elérébb allo dontési alternativara megszabott teljesitési hataridd letelt. Ilyen esetben
kielégitést végsd soron csak az egyik marasztalds nyer, az elsddleges marasztalds
végrehajtasara nem keriilhet sor.

Célszerliségi ¢és pergazdasagossagi szempontokat figyelembe véve a kozos tulajdon
megsziintetésére iranyuld perekben elfogadhatdék a vagylagos kotelezést tartalmazo
itéleti rendelkezések. Kiilonosképpen abban az esetben, ha a megvaltasra
»feljogositott” fél szamara adott teljesitési hataridé eredményteleniil telt le, és helye
van az arverési értékesités elrendelésének. A kozos tulajdon megsziintetésével
kapcsolatos jogvitak végleges rendezését ugyanis az alternativ megsziintetési modok
eldirasa nagyban elOsegitheti: egyrészrél arra sarkallja a masik tulajdonostars
tulajdoni héanyadat megvaltasi ar ellenében megszerzé tulajdonostarsat, hogy a
megvaltasi ar megfizetésére irdnyuld kotelezettségének hataridében tegyen eleget,
masrészt megoldast biztosit arra az esetre is, ha a megvaltasra koteles tulajdonostérs
teljesitoképességének hianya vagy elégtelensége folytan, avagy mas okbdl nem tud
vagy nem akar eleget tenni a fizetési kotelezettségének. Mindezeken tal az egyik
tulajdonostars altali megvaltas mint elsddleges megsziintetési mod mellett az arverési
értékesités masodlagos megsziintetési modként vald eldirdasa (kivételesen a masik
tulajdonostars részérdl torténd megvaltds elrendelése) melldzhetdvé teheti az
elsddlegesen megvaltasra kotelezett tulajdonostars teljesitokészségének, illetve
teljesitképességének a vizsgalatat.™

XII. Az ingatlaniigyi hatosagnak a bejegyzési engedély csatolasatol fiiggo megkeresése

[117]

[118]

A PK vélemény III. pontja a hatilyos Ptk. alkalmazasaban méar nem iranyado, am a
vizsgalat azt is igazolta, hogy azt a birésidgok — kevés kivételtdl eltekintve® — nem
kovetik az 1959-es Ptk. alapjan inditott perekben sem. A PK vélemény III. pontja
szerint ,,[a]lmennyiben a megvaltasi ar (értékkiillonbozet) megfizetésére a birosag
hataridét allapit meg [...], azzal keresi meg az ingatlanligyi hatdsagot, hogy a
valtozast csak a bejegyzési engedély csatolasatol fliggden jegyezhetd be.”

Ehhez mérten a vizsgalati jelentésekbdl az allapithaté meg, hogy a birdsagok
gyakorlata jelentds eltérést mutat:

1. Az iigyek jelentékeny részében a birdsagok a tulajdonjog-valtozast ingatlan-
nyilvantartason vald atvezetésének feltételéiil a megvaltasi ar kifizetésének
1gazolasat szabtak, és nem irtdk el a tulajdonjogat elvesztd tulajdonostarstol
szarmazd bejegyzési engedély csatolasat. Lényegében folytattdk a PK
vélemény megalkotasa el6tti kovetkezetes gyakorlatukat.™

2. Avizsgalt tigyek kisebb részében a birdsag — két birésag — a PK véleményben
irtak szerint jart el, és a megvaltasi arra (értékkiilonbozetre) jogosult felet
kotelezte arra, hogy az ellenérték/értékkiegyenlités atvételével egyidejiileg
adjon ki a masik félnek a tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését

33 lasd: a mas Osszefiiggésben a 13. szamu labjegyzetben hivatkozott hatarozat indokolasa

34 Févarosi Torvényszék, Pécsi [télétabla

35 Debreceni [télétabla, Févarosi {télétibla, Kecskeméti Torvényszék, Szegedi télStabla, Szegedi Torvényszék,
Szolnoki Torvényszék, Szombathelyi Torvényszék
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engedd irdsbeli nyilatkozatot (bejegyzési engedélyt). Az ingatlaniigyi hatosag
megkeresését pedig azzal a tartalommal rendelte el, hogy a jogvaltozas a
bejegyzési engedély csatolasatol fiiggden jegyezheté be az ingatlan-
nyilvantartasba.

3. Néhany {ligyben azért tartottdk sziikségtelennek a bejegyzési engedély
megadasat az eljart birésagok, mert a megvaltasra kotelezett fél mar az
it¢lethozatalt megel6zOen birdi vagy tligyvedi letétbe helyezte a megvaltasi
arat. Ilyen esetben a tulajdonjog atvezetéséhez — az itélet jogerdre
emelkedésén tal — més feltételt nem irtak eld.

4. FElofordult, hogy az érintett kérdésben egy torvényszéken beliil is eltérd
dontések sziilettek. Egyes esetekben a birosdg megkovetelte a bejegyzési
engedélyt, mas esetekben nem.

A vizsgalati jelentésekbdl az nem deriilt ki, hogy ha elrendelték a bejegyzési
engedély csatolasat, azt — a PK vélemény III. pontjdban foglaltakra utalason
tulmenden — indokoltak-e, és ha igen, mivel.

A PK véleményben foglaltaktol eltéré dontés rovid indokolasa viszont megtalalhato a
BDT 2010.2349. szam alatt kozzétett eseti dontésben.’’ Eszerint: , Alaptalan a
felperesnek az a kérelme, hogy a birésadg kotelezze az alperest a tulajdonjog
bejegyzéséhez hozzdjaruld nyilatkozat kiaddsahoz, mivel azt a birdsag itéletében
rogzitett megkeresés potolja. Az ingatlan-nyilvantartasrol szo6lé 1997. évi CXLI.
torvény (Inytv.) 30.§ (1) bekezdése szerint ugyanis a birdsag itélete olyan okirat,
amely az abban szerepld jog, illetve tény vonatkozasdban bejegyzés alapjaul
szolgalhat”.

Fontos megjegyezni, hogy a vizsgalati tapasztalatok szerint a birdsagok a kozos
tulajdon megsziintetésérdl rendelkez itéletek jelentds részében (lasd elézo 1. és 3-4.
pontokat) az ingatlanligyi hatésaghoz intézett megkeresésben nem irtak eld a
bejegyzési engedély csatolasat, és azt a foldhivatalok sem kovetelik meg, ami azt
jelzi, hogy az ingatlaniigyi hatdsag jogértelmezése szerint sem feltétele a birdsagi
(hatésagi) hatarozaton alapuld jogvaltozds bejegyzeésének a bejegyzési engedély
csatolasa.

Mindezekre tekintettel a joggyakorlat-elemzd csoport a PK vélemény III. pontjdban
foglaltak ellenében a fentiek szerint publikalt eseti dontésben foglalt allasponttal ért
egyet. Ennek indokai a kovetkezok: Az Inytv. 26.§ (1) bekezdése értelmében az
ingatlanhoz kapcsolodo jog vagy tény keletkezését, modosulésat, illetve megsziinését
kérelemre vagy megkeresés alapjan kell az ingatlan-nyilvantartasba atvezetni. A (8)
bekezdés szerint, ha a birésag bejegyezhetd jogra, feljegyezhetd tényre, illetve az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogosult és az ingatlan adataiban bekovetkezett
valtozasokra vonatkozd, végrehajthatd hatarozatot hoz, annak alapjan megkeresi az
ingatlaniigyi hatosagot az atvezetés irant.

A 32.§ (1) bekezdése szerint a bejegyzés alapjaul szolgalo okiratnak az €rintettek és
az ingatlan adatait, a bejegyzendd jog vagy tény megjeldlését, a jogvaltozas jogcimét

36 Balassagyarmati Torvényszék, Egri Torvényszék, Gyulai Torvényszék, Pécsi Torvényszék, Szekszardi
Torvényszék, Tatabanyai Torvénysz€k, Veszpremi Torvényszek, Zalaegerszegi Torvényszek
37 Szegedi Itél6tabla P£.11.20.008/20009.
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kell tartalmaznia, tovabbd az f) pont szerint az érdekeltek megallapodasat, a
bejegyzett jogosult bejegyzést engedélyezd nyilatkozatat.

[124] A 34.§ (1) bekezdése ugy rendelkezik, hogy a bejegyzés alapjaul szolgald jogerds
hatosagi (birosagi) hatarozat tartalmara a 32.§ (1) bekezdésében foglaltak az
iranyadok azzal az eltéréssel, hogy a hatdrozatnak ¢€s a bejegyzésre iranyulo
megkeresésnek — az érdekelt lakcimén tal — vagy az érdekelt természetes
személyazonosité adatait, vagy az érdekelt csalddi nevét, utdonevét és személyi
azonositojat kell tartalmaznia, tovabba a felek megallapodasat a hatosag rendelkezése
potolja.

[125] Az idézett rendelkezésekbdl megallapithatoan a bejegyzési engedélyt a jogalkotd az
¢rdekeltek megallapodéasaval egy pontban sorolja fel tartalmi kellékként, ami arra
utal, hogy ez a két tartalmi elem Osszetartozik: a megallapodéason alapul6 jogvaltozas
bejegyzéséhez sziikséges a megallapodas mellett a bejegyzett jogosult bejegyzési
engedélye.

[126] Ez az allaspont a jogirodalomban ugy jelenik meg, hogy ,,[a] bejegyzésre alkalmas
birésagi (hatosdgi) hatdrozatnak tartalmaznia kell a 32.§ (1) bekezdésében
meghatarozottakat, kivéve az f) pontban foglaltakat — az érdekeltek megallapodasat
és a bejegyzési engedélyt —, amelyet a hatarozat rendelkezése potol”.

[127] Ha tehat a bejegyzés alapjaul szolgald okiratok kellékei koziil a felek megallapodasat
a birésag rendelkezése potolja, a bejegyzett jogosult bejegyzést engedd nyilatkozatat
sem indokolt az okirat sziikségképpeni kellékének tekinteni. A megnyugtatd
megoldast azonban az Inytv. hivatkozott 32.§ f) pontjdnak modositasa jelentené,
figyelemmel arra is, hogy az ingatlaniigyi hat6sag megkeresésére a jogerds itélet
meghozatalakor mindenképpen sziikség van, mert annak széljegyzése ranghelyet ad
[Inytv. 7.§ (1) bek.].

[128] A joggyakorlat-elemzd csoport hangsulyozza, hogy a bejegyzeési engedély
intézménye az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett jogosult védelmét hivatott
biztositani. Ezt a védelmet kelloképpen biztositja az, ha a birdsag a megvaltasi ar
kifizetésének az igazolasatdl teszi fliggdvé a tulajdonjog-valtozas ingatlan-
nyilvantartasban valo atvezetését.

[129] Nem hagyhato figyelmen kiviil, hogy el6fordulhat: a kozds tulajdont megsziintetd
itéletet a tulajdonjogat elvesztd tulajdonostars sérelmesnek tartja, ezért 6nként nem
adja ki a bejegyzési engedélyt akkor sem, ha a megvaltasra jogosult tulajdonostars a
megvaltasi arat maradéktalanul kiegyenlitette. Ez azzal a kovetkezménnyel jar, hogy
a birosagi itélet gyakorlatilag végrehajthatatlan. Az el6zdekben kifejtett allaspontot
kovetve elkeriilhetd, hogy a megvaltasi arat (értékkiilonbozetet) hidnytalanul kifizetd
fél az 1959-es Ptk. 295.§-a alapjan — ugyanigy a Ptk. 6:184.§-a szerint — Gjabb perre
kényszeriiljon a bejegyzési engedély kiadasanak itélettel vald potlasa irant. Hozza
kell tenni — bar ebben a korben konkrét tapasztalatokrol nem lehetett szamot adni — a
PK vélemény ide kapcsolodd indokolasa azért is vitathatd, mert a jognyilatkozat
itélettel valo potlasa csak akkor johet szoba, ha a kozos tulajdont megsziintetd itéletet
tulajdonatruhazé szerzédésnek tekintjiik.

[130] A fenticken tilmenden a PK véleményben foglaltak tarthatatlansagat — egyben a

38 Dr. Petrik Ferenc: Ingatlan-nyilvantartas - Kommentar a gyakorlat szamara. HVG-ORAC 2., atdolgozott kiadas,
Budapest, 2008. 277. o.
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megnyugtato jogszabalyi rendelkezés feltétlen sziikségességét — mutatja: ha az Inytv.
34.§ (1) bekezdése ugy értelmezhetd, hogy a jogvaltozasrol rendelkezd birdsagi
(hatosagi) hatdrozat onmagéban nem elegendd a jogvaltozas ingatlan-nyilvantartason
valé atvezetéséhez, a bejegyzési engedélyt meg kellene kovetelni akkor is, ha pl. a
birésag ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonszerzés tényét allapitja meg itéletében
(elbirtoklds, hazastarsi, élettarsi vagyonkozosség), vagy ha birdsagi végrehajtas
keretében tartott arverésen keriil eladasra az ingatlan, s6t akkor is, ha a
tulajdonvaltozas alapja kisajatitasrol rendelkezd jogerds kozigazgatasi hatarozat.
Ezekben az esetekben azonban — helyesen — a gyakorlatban fel sem meriil, hogy be
kellene szerezni a bejegyzett jogosult engedélyét a jogvaltozas atvezetéséhez.

XIII. Részitélet hozatala

[131]

[132]

[133]

[134]

A PK véleménynek az 1/2014. PJE jogegységi hatdrozat szerint a jovére nézve is
iranyado VIII. b) pontjdhoz fiz6tt indokolas foglalkozik azzal a kérdéssel is, amikor
a felperes a tulajdoni hanyadok ingatlan-nyilvantartason kiviil bekovetkezett
megvaltozasat allitja, és ennek megallapitasa irant is keresetet indit. Erre az esetre azt
az allaspontot tartalmazza, hogy ,,el6szor ebben a kérdésben kell a bir6sdgnak
részitélettel [Pp. 213.§ (2) bek.] hatdroznia”. Mindezt kiegésziti azzal, hogy ilyenkor
,»a részitélet jogerére emelkedéséig, illetdleg az azon alapuld ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzeés megtorténtéig a kozos tulajdon megsziintetése iranti per targyaldsat a
birésag a Pp. 152.§ (2) bekezdése alapjan felfliggeszti™.

Az itélkezési gyakorlat viszont nem koveti ezt az irdnymutatdst. Ez annak ellenére
megallapithato, hogy a felek az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzettdl eltérd tulajdoni
hanyad megallapitasdra (foként raépités, hazastarsi vagy élettarsi kozés vagyon
cimén) a vizsgalt peres lgyek alig egyotdd részében terjesztettek eld igényt.™
Azokban az esetekben, amelyekben a perben a tulajdoni hanyadok aranya is vitatott
volt, az els6fokl birosag az esetek tulnyomo tobbségében — 86,4%-ban* — az eljarast
befejez0 hatarozatban, a kozds tulajdon megsziintetésével egyidejlileg hatarozott,
vagyis nem hozott részitéletet. A vizsgalati jelentésekbol kiolvashatoan ennek az
lehet az oka, hogy a részitélet hozatala a bir6 szamara ,,tobbletmunkat” jelent, de
egyes Osszefoglalok arra is utalnak, hogy a részitélet az eljaras ,,sziikségtelen
elhuzdédasat” eredményezné.

Abban a kevés ligyben — a vizsgalt ligyek koziil 9 esetben —, amikor a birdsag
részitéletet hozott, a per targyaldsanak felfliggesztésére minddsszesen 3 esetben
keriilt sor. A felfiiggesztés helyett a birdsag tobbnyire arrdl rendelkezett, hogy a
részitélet jogerdre emelkedését kovetden hivatalbol 4 hatarnapot tiiz ki, de eléfordult
a felek kérelmére engedélyezett sziinetelés és annak tobbszori megismétlése. is.
Kétségtelen, hogy a Pp.-nek nincs olyan szabalya, amely szerint — még ha fenn is
allnak a részitélet hozatalanak a Pp. 213.§ (2) bekezdésében irt feltételei — kotelezd
lenne a részitélet meghozatala. Tovabbmenve, a Pp. 213.§ (3) bekezdésének a
kozbensd itéletre vonatkozo utols6 mondatabol kovetkezOen az eljards annak

39 Ez az ebben a korben megvizsgalt 342 iigybdl 66 tligyet jelentett azzal, hogy ez az arany jellemzden magasabb a
hazastarsi, élettarsi k6z6s vagyon megosztas iranti perekben.
40 66-bol 57 iigyben
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jogerére emelkedése elott folytathatd; mas 0Osszefiiggésben Iényeges eljarasi
szabalysértésnek mindsiil, ha a birésag a részitélettel el nem biralt korben a per
targyaléasat a részitélet jogerdre emelkedéséig felfiiggeszti. Abban az esetben viszont,
ha a birdsdg a részitéletében az ingatlan-nyilvantartisba bejegyzettdl eltéréen
allapitja meg a felek tulajdoni hanyadait, a targyalas felfiiggesztésére az ad alapot,
hogy be kell varni a jogszerzés ingatlan-nyilvantartasi atvezetését. Azaz az
ingatlaniigyi hatosag eljarasa mindsiil olyan elézetes kérdésnek, amire tekintettel a
Pp. 152.§ (2) bekezdés alkalmazéasanak van helye.

[135] A joggyakorlat-elemzd csoport az elézdek szerint pontositott tartalommal tekinti
kovetenddnek a PK véleményben foglaltakat. A feltart birdi gyakorlat kritikdjaként
ramutat arra, hogy az ingatlaniigyi hatosagnak nem feltétel nélkiili kotelessége, hogy
eleget tegyen a valtozas atvezetésére iranyuld megkeresésnek, indokolt esetben akéar
el is utasithatja azt. Ehhez képest a meghozott hatdrozat hatadlyon kiviil helyezésének
vagy végrehajthatatlansagénak kockazataval jar, ha a birdsadg anélkiil dont a kozos
tulajdon megsziintetésérél, hogy bevarnd az ingatlan-nyilvantartason kiviil
bekovetkezett tulajdonszerzés ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését. Illyen esetben a per
nem a részitélet hozatala, hanem a felfliggesztés melldzése miatt huzodik el
»szikségteleniil”, mig a targyalas felfliggesztése esetén az un. mindsitett pertartam
szamitasa szempontjabol figyelmen kiviil marad a részitélet meghozatala és az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés megtorténtét kovetden a targyalas folytatasaig eltelt
id6szak. A szilinetelés ,,hosszabbitgatasa” a felek szdmara kockézatos, a jogintézmény
rendeltetésevel és céljaval ellentétes.

[136] Az elézdekben kifejtett érvek indokoljak a részitélet hozatala korében is a PK
véleményben foglaltak fenntartdsat. Lényeges, hogy a PK vélemény szerint sem
sziikségszerli minden esetben részitéletet hozni, mert azt annak a két feltételnek az
egylittes fennallasdhoz koti, hogy a fél a tulajdoni hanyadok ingatlan-nyilvantartason
kiviil bekovetkezett valtozasat allitja, ,,&s” ennek megéllapitasa irdnt ,,is” keresetet
indit. Ebbdl kovetkezden a hdzastarsak, illetve élettdrsak vagyoni viszonyaira —
amely korben a jogviszony sajatossagaira tekintettel nyomos érvek szolnak amellett,
hogy a birdsag csak az eljarast befejezé hatarozataban allapitsa meg a felek tényleges
tulajdoni hanyadait — a részitélet hozatalara vonatkozo6 szabaly akkor irdnyadd, ha a
felek kereseti kérelme kifejezetten kiterjed a tulajdoni hanyad megallapitasara is.

XIV. A perkoltség viselése

[137] A PK vélemény — a fentiek szerint a jovOre nézve is irdnyadonak tartott — VIII. g)
pontjahoz fiizott indokolds szerint a kozds tulajdon megsziintetése mindegyik
tulajdonostarsnak, de mégis inkabb a pert megindité félnek az érdekét szolgalja.
Ezért, ha a perre, illetdleg egyes perbeli 1épésekre egyik fél sem szolgaltatott okot a
magatartdsaval, kozottilk csak a felmeriilt ,,sziikséges kiadasokat™ kell megosztani,
mig a tobbi sajat koltségét mindegyik fél maga viseli. Ha valamelyik fél magatartasa
ettdl eltérést indokol, a magatartdsuk értékelésével kell a perkoltség viselése feldl
hatdrozni. Meg kell jegyezni, hogy a kollégiumi vélemény rendelkezd része nem a
,,sziikséges kiaddsok”, hanem a ,,készkiadasok” megosztott viselésérdl szol.

[138] A PK vélemény nem ¢érint olyan — a joggyakorlat-elemzés soran vizsgalt —
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kérdéseket, mint példaul azt: 1. hogyan kell megallapitani az eljarasi illeték 0sszegét,
ha a bizonyitasi eljaras eredményeként megallapitott forgalmi érték meghaladta azt
az Osszeget, amit a felperes a keresetében megjeldlt; 2. a készkiadasok (vagy a
»felmeriilt sziikséges kiadds”) megosztasa milyen szabdlyok szerint torténik; 3.
hogyan dont a birdsag a perkdltség viselésérdl a kereset elutasitidsa esetén, illetve a
masodfoku eljarasban.

[139] A joggyakorlat-elemzd csoport allaspontja szerint a per targyanak értékét a valos
forgalmi értékben kell megallapitani akkor is, ha az magasabb a fél altal megjeloltnél.
Nem fogadhato el a vizsgalat soran megfogalmazott eltérd allaspont alapjaul szolgalo
érvelés, miszerint ,,nem tlnik indokoltnak a felekre hatranyos kovetkezményt
alkalmazni olyan tényre hivatkozassal, aminek helyes megitéléséhez a birdsag is
szakértét vesz igénybe, vagyis ennek helyes megitélése a felperestdl nem volt
feltétleniil elvarhato™.*' Az altalanos — a joggyakorlat-elemz6 csoport éallaspontja
szerint is helyeselhetd — gyakorlat az, hogy a felperesnek médot kell adni a kereseti
koveteléese felemelésére, egyben fel kell hivni a hidnyzd kereseti illeték
eldlegezésére, figyelmeztetve mulasztasa jogkovetkezményére.

[140] Kifogasolhatd az a gyakorlat, amely szerint a birosdg melldzheti az eljarasi illeték
Osszegének megallapitasat, ha az illetékrdl rendelkezd hatarozata szerint az eljarasi
illetéket az 4llam viseli.

[141] A gyakorlatban a perkoltség megosztasa az elséfoku itéletekben tobbségi forma
szerint ,,egyenld aranyban”, kisebb részben ,,a tulajdoni hanyad” ardnyaban torténik,
¢s a birosagok csak kivételesen hivatkoznak az itéletiik indokoldasdban a PK
vélemény VIII. g) pontjaban foglaltakra. A jovOre nézve javasolt a perkoltségen beliil
kiilonbséget tenni aszerint, hogy az: a) a k6zos tulajdon megsziintetése sordn a pertdl
fiiggetlentil felmeriilt kiadas (pl. a megosztidsi vazrajz beszerzésével felmeriilt
koltség) vagy b) a perben felmeriilt kiadas. Az elébbi viselésére a feleket a tulajdoni
hanyadaik ardnydban kell kotelezni, mert ezzel fejezheté ki leginkdbb az
érdekeltségiik. Az utodbbi kiadasok viselésére pedig a felek a pernyertesség-
pervesztesség aranyaban kotelezhetok.

[142] Helyesen jarnak el a birésdgok — ez a gyakorlatuk a jovOre nézve is iranyado kell
hogy legyen —, amikor a kereset elutasitasa esetében a perkoltségviselés altalanos
szabalyat alkalmazzdk, kivételesen indokat is adva annak, hogy miért nem kovetik a
PK véleményben foglaltakat.” Ugyanigy nem ok nélkiil val6 — a jovOben is
kovetendd — az a gyakorlat, hogy a maésodfokd birdésagok a perkoltségviselés
altalanos szabalyait alkalmazva [Pp. 78.§ (1) bek., 81.§ (1) bek.] dontenek a
fellebbezési eljaras koltségeirél. Ertelemszeriien ugyanez iranyadé a Kuria részérdl a
feliilvizsgalati eljarasban.

41 Debreceni Jarasbirosag 31.P.23.692/2013. — értékelése: Debreceni Jarasbirdsag 6sszefoglaloja (14. o. 24.10. pont)
42 Févarosi [télétabla 7.P£.20.270/2014.: A perre okot nem ado, és a kovetelés teljesitését nem ellenzd alperesek
koltségében a felperest kell marasztalni.
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Osszegzés™

A joggyakorlat-elemz6d csoport a vizsgélatbol levont legfontosabb kovetkeztetéseit, elvi
megallapitasait és a helyes birdéi gyakorlat megvaldsuldsa érdekében tett javaslatait az
alabbiakban foglalja 0ssze.

I.1. A ko6z06s tulajdon megsziintetésére irdnyulo keresetlevél befogadasanak nem feltétele a
hiteles tulajdonilap-masolat (szemle) csatolasa akkor, ha a felperes nem hiteles, e-
formatumu tulajdoni lapot csatol, sziikséges azonban, hogy az itélethozatal el6tt az aktualis
tulajdoni allapot hiteles médon igazolt legyen.

Meg kell vizsgalni, milyen igazgatasi vagy mas intézkedések sziikségesek ahhoz, hogy az
iranyad6 jogszabalyoknak megfeleléen a birdsdgok ingyenesen hozzaférhessenek az e-
tulajdoni laphoz.

I.2. A birdsagnak természetbeni megosztasra iranyuld kérelem esetén, vagy ha annak
elsédlegessége okan ezt a lehetdséget a birdsag hivatalbol vizsgalja, gondoskodnia kell
arrol, hogy az itélethozatal eldtt a megosztashoz sziikséges jogerds kozigazgatasi engedély
¢s az ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzésre alkalmas vazrajz — valamennyi szoba johetd
természetbeni megosztasi mod tekintetében — rendelkezésre alljon.

II.1. A kozos tulajdon megsziintetésére iranyuld perben valamennyi tulajdonostarsnak
perben kell allnia (kényszerii pertarsasag). Nagyszamu tulajdonostars esetén azonban — a per
¢ésszerli 1dOn beliili elbirdlasa érdekében — mellézhetd a perben allds, ha: a) a jogvita targya
,Jogkozosségen beliili jogkozosseég” felszamolasa, igy kiillondsen hdzastarsak (élettarsak)
tulajdonaban 1évé tulajdoni hanyad megvaltasa valamelyikiik részérdl, tovabba b) ha a
koz06s tulajdon targya hasznalatilag olyan szinten megosztott a tulajdonostarsak kozott, hogy
mind a tulajdonjogbol fakadé jogok gyakorlasa, mind a kotelezettségek teljesitése teljes
elkiiloniilést biztosit. Minden perben egyedileg lehet csak eldonteni, hogy az emlitett
esetekben a felek kozotti jogvita a tobbi tulajdonostars érdekét olyan mértékben érinti-e,
hogy perben alldsuk indokolt vagy az ligy sajatossagaira tekintettel mell6zhetd.

I1.2. A jelzalogjog-jogosult perben allasanak sziikségességét — ha a jelzalogjog az ingatlan
egeszét terheli — a I1.1. pontban rogzitett szempontoknak a figyelembe vételével indokolt
megitélni.

ITI. A megvaltasi arra vonatkozo teljesitoképesség igazolasa a keresetlevélnek nem kelléke,
a teljesitoképesség az igényérvényesités anyagi jogi feltétele. A teljesitOképesség
meglétének vizsgalata a perben id6ben nem korlatozott, altalaban az els foku targyalas
berekesztéséig megtorténhet, de a masodfokl eljarasban is lehetséges. A teljesitOképesség
igazolasat az tligy koriilményeitdl fiiggden, rugalmasan kell kezelni, az barmilyen modon
torténhet, ami megfeleléen valosziniisiti, hogy a fél a k6zos tulajdon megsziintetésébol rea
harulo6 fizetési kotelezettségnek eleget tud tenni. A teljesitoképesség vizsgalata mellézhetd
pl. akkor, ha a bir6sdg a megvaltasi ar meg nem fizetése esetére masodlagosan a kozos
tulajdon arverési értékesitésérdl rendelkezett, vagy hazastarsi (€lettarsi) kozOs vagyon

43 Az Osszefoglal6 vélemény fobb megallapitisai — KUSZ 46. § (1) bek.
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megosztasa iranti perekben az egyéb vagyontargyak természetbeni megosztasara tekintettel.

IV.1. A koz6s tulajdon megsziintetésére iranyuld perben a kereseti kérelemhez kotottség
elve nem érvényesiil, ezért a birosagnak a térvényben meghatarozott sorrendben valamennyi
megsziintetési mod lehetdségét hivatalbol vizsgalnia kell. Ez alol csak akkor van kivétel, ha
a) a felek a k6z0s tulajdon megsziintetését egybehangzdan ugyanazon a médon kérik, annak
alkalmazasara lehetdség van, és feltételei igazoltak, vagy b) egyes megsziintetési modok
kiesnek, mert az adott mod alkalmazasa ellen valamennyien tiltakoznak, vagy a
természetbeni megosztas, illetve a tarsashdzza alakitds a felek egylittmikodésének hianya
miatt nem lehetséges.

IV.2. A megsziintetés modjait a birdsagnak a torvényben meghatarozott sorrendben kell
vizsgélnia, amelybe a Ptk. alkalmazisi korébe esé iligyekben az ingatlan tarsashdzza
alakitasa is beletartozik. A tarsashdzza alakitas a sorrendben az arverési értékesitést
megeldzi, mert az utdbbira csak akkor keriilhet sor, ha a kozos tulajdon mas modon nem
sziintethetd meg.

V. Abbol, hogy a Ptk. szerint a tarsashdzza alakitds a kozos tulajdon megsziintetésének
egyik modja, kovetkezik: ahhoz, hogy a birosag ezt a modot alkalmazza, nincs sziikség
kiilon keresetre vagy viszontkeresetre, hanem annak lehetdségét ezek nélkiil is vizsgélni
kell. Tekintettel azonban arra, hogy a tarsashaz létrejottéhez alapitd okirat sziikséges,
amelynek meg kell felelnie az ingatlan-nyilvantartdsi jogszabalyokban eldirt
kovetelményeknek, nélkiilozhetetlen, hogy legyen olyan fél, aki kérelmezi a
megsziintetésnek ezt a modjat.

Ha az alapit6 okiratot a birdsag itélete potolja, azt minden esetben az itélet rendelkezd
részebe kell foglalni, €s annak a jogszabdly szerint kotelezd elemeken talmenden, a kiilon
torvényben meghatarozott keretek kozott a felek altal Iényegesnek tartott kérdések
rendezEsét is tartalmaznia kell.

VI. 1. A IV.1. pontban foglalt kivételektdl eltekintve a birésagnak a Ptk. szerinti sorrendben
vizsgélnia kell a kozos tulajdon megsziintetésének lehetséges modjait. A megsziintetési
modra vonatkozd egybehangzo kérelem hianyaban tehat a feleket részletesen meg kell
hallgatni és nyilatkoztatni kell valamennyi megsziintetési mod tekintetében. Az itélet
indokolasabol ki kell tinnie, hogy a birdésag a torvény szerinti sorrendben elébbre allo
megsziintetési mod alkalmazasat miért mellézte, igy pl. mivel a kozds tulajdon
megsziintetés elsddleges modja a természetbeni megosztas, az itélet indoklasabodl legalabb
annak ki kell deriilnie, hogy annak érdemi vizsgalatara milyen okbol nem kertilt sor.

VI.2. A kozos tulajdon megsziintetésének alapjdul az ingatlan itélet meghozatalakori
forgalmi értéke szolgal, amelynek megallapitasahoz — a felek egyez6 nyilatkozata hidnyaban
— szakértd1 bizonyitas sziikséges. A forgalmi érték iddszertiségérdl a szakértéi vélemény
kiegészitése utjan is gondoskodni kell. A hatdrozat meghozatalakori forgalmi érték irdnyado
a volt hazastarsak (volt ¢élettarsak) ingatlanan fennalld k6zos tulajdon megsziintetése esetén
is, kivéve, ha az ¢életk6zosség megsziinése utan bekovetkezett értékvaltozas valamelyik fél
egyoldalil magatartasanak az eredménye.

VII. A kozos tulajdon megsziintetése iranti kereset elutasitdsara akkor keriilhet sor, ha a)
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nincs olyan mdd, amely az adott esetben alkalmazhatdo (pl. természetbeni megosztas,
tarsashazza alakitas nem lehetséges, egyik fél sem képes a masik hanyadat magahoz valtani,
az arverési értékesités sikere kétséges), b) a tulajdonostars a kozosség megsziintetésére
vonatkozd alanyi jogat visszaélésszerlien gyakorolja, c¢) a Ptk. alkalmazéisa korébe es6
esetekben a megsziintetés alkalmatlan idére esik. Az ,,alkalmatlan 1d6” kategoria altaldban
objektiv helyzetet jelent, ami iddlegesen all fenn (pl. az ingatlanarak jelentds atmeneti
csokkenése), de abba beleférhet a tulajdonostars személyes és szocidlis koriilményeinek
figyelembe vétele, ha ezek a koriilmények atmeneti jelleglick. Mindezekhez képest az
salkalmatlan 1d6” értelmezési tartoméanyat a jovoben a birdi gyakorlatban eléforduld
konkrét esetek fényében indokolt meghatarozni.

Nem zarhatok ki az olyan helyzetek, amikor az alkalmatlan 1d6 ellenére sziikséges a kdzos
tulajdon megsziintetése, ha azt pl. az egyik tulajdonostars Osszeférhetetlen, agressziv
magatartasa indokolja.

VIII.1. Ingatlan k6z0s tulajdonanak megsziintetése esetén a birdsag a tulajdonjogat elvesztd
tulajdonostarsat az ingatlan elhagyasara kotelezi. A bennlakd volt tulajdonostars
feljogositasara az ingatlanban valé bennmaradasra — a felek ilyen tartalmu megallapodésa
hianyaban — csak nagyon kivételes esetekben keriilhet sor: pl. kiillonds méltanylast érdemld
csaladvédelmi érdek, évtizedek ota torténd bennlakés, jelentds értéknoveld beruhazas a
bennlakd részér6l. Arverési értékesités esetén figyelemmel kell lenni arra is, hogy a
bennmaradds maganak az arverésnek a sikerét is kétségessé teheti.

VIIL.2. A bennlako6 fél kikoltozeésre kotelezésehez erre iranyulo kereseti kérelem sziikséges,
de 6nmagaban az, hogy a keresetlevél nem tartalmaz erre vonatkozoan kifejezett kérelmet,
nem eredményezheti az 1dézés kibocsatasa nélkiili elutasitast. Ha a kozos tulajdon
megsziintetése iranti keresetet (viszontkeresetet) eldterjesztd fél a kozds tulajdon olyan
modon valdo megsziintetését kéri, amelyben értelemszerlien benne van az, hogy a
bennlakonak el kell hagynia az ingatlant, a hianypotlas mellézhetd, elegendd a per folyaman
— akar masodfokon is — beszerezni a nyilatkozatat arra vonatkozéan: kéri-e a bennmarado,
tulajdonjogat elveszitd fél kikoltozésre kotelezését. Ezzel kapcsolatban a birdsagokat
hivatalboli tajékoztatasi kotelezettség terheli a kozos tulajdon minden elvileg lehetséges
megsziintetési modjara vonatkozdan. A kikoltozés akkor is elrendelhetd, ha arra a volt
tulajdonostars nem vallal kotelezettséget.

VIIL.3. Amennyiben a birdsag vagy a tulajdonostarsak az ingatlan hasznalatat korabban —
akéar rdutald6 magatartdssal — rendezték, ez a kozos tulajdon megsziintetésénél annyiban
iranyado, hogy meghatarozza: ki(k) tekinthetd(k) jogszerli bennlakonak. Ha a hasznélat
uyjrarendezésére meriil fel igény, annak elbiralasa legfeljebb hazastarsak, illetve €lettarsak
esetén mindsil eldkérdésnek, egyébként az elbirdlasnak nem kell megeléznie a kozds
tulajdon megsziintetésérol szoldo dontést, hiszen a megsziintetés alkalmazott modja azt
targytalannd teheti.

IX. A bennmarad6 tulajdonostars hasznalatanak jogcimével kapcsolatban hangsulyozando:
nem tarthato az a — tobb birésdgon eléforduldé — gyakorlat, hogy a bennmaradd volt
tulajdonostars hasznalatanak jogcimét a bir6sag nem hatarozza meg egyértelmiien, mert ez a
magahoz valtd tulajdonostars, arverési vevo, illetve a bennmaradd tulajdonostars kozott
tovabbi vitdk forrdsa lehet. A Ptk. szabdlyai szerint, ha a birdsdg feljogositja a volt
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tulajdonostarsat az ingatlan tovabbi hasznalatara, akkor a teljes ingatlanra vagy annak egy
részére kiterjedd haszndlati jog alapitdsarol kell rendelkezni (az utobbi az ingatlan
természetben meghatarozott vagy teriiletnagysagban kifejezett részére vonatkozhat,
amelyhez az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas vézrajz sziikséges). Ha a
hasznalati jog alapitdsa meghatarozott idére szol, azt az itélet rendelkezd részének
tartalmaznia kell.

X. Fenntartand6 az a bir6i gyakorlat, hogy sajat bennlakasanak értékcsokkentd hatasat a
bennmarado6 tulajdonostars viseli, amelyet a Ptk. mar normaszinten is rogzit. Ez a hasznalati
jog alapitasa esetén a tulajdoni hanyad itélethozatalkori forgalmi értékének a hasznalati jog
értekével valo csokkentését jelenti, €s mivel a hasznalati jog dologi jogosultsag, a hasznalati
jog jogosultja a késdbbiekben hasznalati dij fizetésére nem kdotelezhetd.

Viltozatlanul helyes gyakorlat, hogy a bennlaké kiskori gyermekek bennlakdsdnak
értékesokkentd hatasat nem lehet egyediil a gyermekekkel bennmaradé volt tulajdonostarsra
haritani, hanem azt mindkét tulajdonostars sziil6 viseli. A kiskorti gyermekek bennlakésanak
értékcsOkkentd hatdsat a birdsdg mérlegelés alapjan allapitja meg. Vita esetén szakértdi
feladat a bekoltozhetd és a lakott (hasznélati joggal terhelt) forgalmi érték meghatarozésa.
Ezt kovetden az a helyes gyakorlat, ha a birdsdg az emlitett két érték kiilonbozetében
hatdrozza meg a lakottsag értékcsokkentd hatasat, és az eset koriilményeitdl (a gyermekek
szamatol, koratol, egészségi allapotatol stb.) fiiggden, belatasa szerint hatarozza meg, hogy
abbol ardnyosan mennyi a gyermekek bennlakasara esd rész, amelyet a tulajdonostarsak
kozott meg kell osztani.

XI. Célszerliségi és pergazdasagossagi szempontokat figyelembe véve elfogadhatok a kdzos
tulajdon megsziintetésének modja tekintetében az alternativ itéleti rendelkezések, igy pl. az
egyik tulajdonostars megvaltasra valo feljogositdsa meghatarozott hataridon beliil, majd a
teljesitési hataridé eredménytelen elteltének esetére az arverési értékesités elrendelése. Az
alternativ megsziintetési modok eldirdsa eldsegitheti a kozos tulajdon megsziintetésével
kapcsolatos jogvitak végleges rendezését, egyrészt sarkallja a magdhoz valtod
tulajdonostarsat a megvaltasi ar hataridében valé teljesitésére, masrészt megoldast biztosit
arra az esetre, ha ennek barmely okbdl nem tenne eleget. Ez a megoldas a megvaltasra
hajlando tulajdonostars teljesitOképességének vizsgalatat is mellézhetove teheti.

XII. Az ingatlaniligyi hatésagnak a bejegyzési engedély csatolasatol fliggd megkeresése a
kozos tulajdon megsziintetésével kapcsolatos tulajdonos-valtozas atvezetésére a
gyakorlatban nem vert gyokeret. Az ingatlan-nyilvantartasi szabalyokbol levezethetd, hogy
ha birdsagi hatirozat rendel el tulajdonos-valtozast, a bejegyzési engedélyt a birdsag
hatarozata potolja. Az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett jogosult védelmét kell6képpen
biztositja, ha a birosag itéletében ugy rendelkezik, hogy a megvaltasi ar kifizetésének az
igazolasatol teszi fiiggdve a tulajdonos-valtozas ingatlan-nyilvantartasi atvezetését.

XIII. Ha a kozds tulajdon megsziintetési perben valamelyik fél a tulajdoni hanyadok
ingatlan-nyilvantartason kiviil bekovetkezett megvaltozasat allitja, és ennek megallapitidsa
irant keresetet (viszontkeresetet) terjeszt eld, a birosagnak nem kotelez6 ebben a kérdésben
részitélettel hatdroznia. Abban az esetben, ha mégis részitéletet hoz, és abban az ingatlan-
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nyilvantartasi bejegyzéstdl eltérden allapitja meg a felek tulajdoni hanyadait, a targyalas
felfiiggesztésére nem a részitélet meghozatala ad alapot (ennek torvényi feltételei
hianyoznak), hanem az, hogy be kell varni a jogszerzés ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését:
az ingatlaniigyi hat6sag eljarasa mindsiil tehat olyan eldzetes kérdésnek, amelyre tekintettel
a felfiiggesztés alkalmazasanak van helye.

XIV. A kozos tulajdon megsziintetési perekben a per targya értékének a valds forgalmi
értékéhez kell igazodnia, ha tehat az elfogadott szakértéi vélemény alapjan az magasabb,
mint a felperes altal a keresetlevélben meghatarozott érték, a felperesnek modot kell adni a
kereseti kovetelés felemelésére, egyben fel kell hivni a hidnyzo kereseti illeték
eldlegezésére. Nem mellozhetd az eljarasi illeték osszegének megallapitdsa akkor sem, ha a
bir6sag hatarozata szerint azt az allam viseli.

A perkoltség viselése tekintetében a jovore nézve javasolt a perkoltségen beliil kiilonbséget
tenni aszerint, hogy az: a) a kozos tulajdon megsziintetése sordn a pertdl fiiggetleniil
felmeriilt kiadéas (pl. megosztasi vazrajz koltsége) vagy b) a perben felmeriilt kiadas. A
kozos tulajdon megsziintetése esetén az eldbbi viselésére a feleket a tulajdoni hanyadaik
aranyaban kell kotelezni, mert érdekeltségiik a kozosség megsziintetésében leginkabb ezzel
fejezhetd ki, mig az utdbbi kiadasok viselésére a felek pernyertességiik-pervesztességiik
aranyaban kotelezhetok. A kereset teljes elutasitdsa esetén, valamint a mdasodfoku és a
feliilvizsgalati eljarasban a perkoltségviselés altalanos szabalyait kell alkalmazni.

Lezarva: 2016. januar 22.
Az osszefoglalo véleményt a Kiaria Polgari Kollégiuma a 2016. aprilis 4-i iilésén

megvitatta és az abban foglaltakkal egyetértett.

Budapest, 2016. aprilis 5.

Dr. Orosz Arpad
a joggyakorlat-elemzd csoport vezetdje
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Fiiggelék
Kérddiv

1.) A ko6zos tulajdon megsziintetése irant inditott perekben a felek milyen mdédon kérték a
kozosség megsziintetését, ehhez mérten a birdsdg milyen dontést hozott?

2.) A keresetlevélhez az ingatlan hiteles tulajdoni lap méasolatdt, avagy annak a nem
hitelesitett (elektronikus) verziojat csatoltak-e, €s ez utobbit a birésag elfogadta-e?

3.) Abban az esetben, ha a fél a természetbeni megosztast kérte, ahhoz mellékelte-e a
megosztashoz sziikséges jogerds kozigazgatasi engedélyt és az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzes foganatositasra alkalmas vazrajzot, ha pedig nem, a birosdg mindkét dokumentum
beszerzését sziikségesnek tartotta-e?

4.) A felperes gondoskodott-e az 1/2008. (V.19.) PK vélemény VIII. b)-c) pontjaiban
megjeloltek perbe vondsarol, és ha ezek mindegyikét nem vonta perbe, — igy kiilondsen
nagyszamu tulajdonostarsak esetén a jogvitdban kozvetleniil nem érintett tulajdonostarsakat
— azt a birosag elfogadta-e, és ha igen, mely megsziintetési mod esetében, a dontését ebben a
korben mivel indokolta? Ebben a korben tetten érhetd-e eltérd gyakorlat a hézastarsi és
¢lettarsi k6zos vagyon megosztasa vagy a Ptk. egyéb rendelkezésein (régi Ptk. 148. §-an, a
Ptk. 5:84. §-an) alapul6 igények esetében?

5.) El6fordult-e, hogy a birdsag sziikségesnek tartotta a jelzalogjog jogosultjanak a
perbevonasat abban az esetben is, ha a jelzalogjog az egész ingatlant terhelte?

6.) A birésdg a bizonyitasi eljards soran vizsgalta-e a kozoOsség megsziintetésének
mindazokat a mddozatait, amelyeknek a teljesitését a felek nem ellenezték, €s ha igen, erre a
torvenyben megjelolt sorrendben kertilt-e sor; a hatalyos Ptk. alkalmazasaban tartanak-e
ilyen sorrendet?

7.) Eléfordult-e, hogy a birdsag a természetbeni megosztas lehetdségét annak ellenére nem
vizsgalta, hogy a peres felek nem tettek olyan nyilatkozatot, miszerint valamennyien
tiltakoznak a megsziintetés e modja ellen, dm a rendelkezésre allo adatok alapjan
nyilvanvalova valt a birdsdg szamara, hogy arra nem keriilhet sor? Ebben az esetben a
birdsdg indokolta-e, hogy miért nem vizsgalta a természetbeni megosztas lehetdségét?

8.) A birosdg az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozésakor mely id6pontot vett
figyelembe?

9.) A magéahoz valto fél teljesitoképességének vizsgalata megtortént-e, és ha igen, milyen
modon; ha a fél pénzintézeti hitellel kivanta a megvaltasi ar megfizetését, a birosag a
teljesitoképesség igazoldsaként a pénzintézet milyen tartalmu nyilatkozatat fogadta el?

10.) A k6z6s tulajdon tarsashdz-tulajdonna valé atalakitdsa érdekében a birosdg megkivanta-
e, hogy a felperes erre iranyuld keresetet, az alperes viszontkeresetet terjesszen eld; a
hatalyos Ptk. alkalmazasaban kereset vagy viszontkereset nélkiil is vizsgalja-e hivatalbdl a
kozosség megsziintetésének ezt a lehetséges mddozatat?

11.) A birésag az itélete rendelkezd részébe foglalta-e a tarsashaz alapitod okiratot, vagy azt
az itéletéhez mellékletként csatolta; ebben a korben a felek részérdl milyen elOkészitést
kivant meg?

12.) Milyen tényallas alapjan, mely szempontok értékelése nyoman jutott a birésag arra a
kovetkeztetésre, hogy a bennlak6d tulajdonostarsat feljogositja az ingatlanban vald
bennmaradasra; a Ptk. hatalyba Iépése utan indult {igyekben a figyelembe vett
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szempontrendszer valtozott-e?

13.) Eloéfordult-e, hogy a birdsag azt a tulajdonostarsat, akit nem jogositott fel a
bennmaradasra, erre iranyul6 kereseti kérelem, viszontkereseti kérelem hidnydban kotelezte
az ingatlanbol torténd kikoltozésre? A birdsag keresethez vagy viszontkeresethez, avagy erre
iranyul6 hatarozott ellenkérelemhez kototte-e a bennlakéd volt tulajdonostars bennmaradéasra
valo feljogositasat?

14.) Abban az esetben, ha a birdsdg a Ptk. hatdlyba 1épése el6tt inditott perben az egyik
tulajdonostarsat feljogositotta az ingatlanban vald bennmaradasra, a bennmarado
tulajdonostars lakashasznalatanak jogcimét hogyan hatarozta meg?

15.) Amennyiben a birdsdg hasznalat jogdnak alapitdsdval biztositotta a tulajdonostars
bennmaradasat, hogyan rendelkezett annak a terjedelmérdl, id6beli hatalyar6l és milyen
okiratokat kivant meg a hasznalat joga ingatlan-nyilvéantartasi bejegyzés¢hez?

16.) Eloéfordult-e, hogy haszonélvezettel terhelt ingatlan esetében alapitott a birdsag
haszndlati jogot, és ha igen, hogyan szabéalyozta a haszonélvezd és e jog jogosultjanak
viszonyat?

17.) A bennlakds folytdn eldallt értékcsokkenés Osszegének megallapitasanal milyen
szempontokat értékelt a birdsag? Milyen modon vette figyelembe a kiskoru gyermek(ek)
bennlakasa folytan eldallt értékcsokkenést, €s hogyan szdmolta azt el?

18.) Milyen esetben fordult eld, hogy a birdsadg alternativ mddon, tobb megsziintetési
modrol rendelkezett — sorrendet feldllitva — az itéletében?

19.) A keresetet elutasité dontések milyen indokokon alapultak?

20.) A kereset elutasitasara vezetett-e, ha az ingatlant terheld pénzintézeti kdlcson Osszege
az ingatlan forgalmi értékét meghaladta?

21.) Amennyiben a kereset elutasitdsara az 1/2008. (V.19.) PK vélemény VII. pontjaban
irtak (A kozos tulajdon megsziintetése iranti kereset elutasitdsara keriilhet sor, ha a
tulajdonostars e jogat visszaélésszerlien gyakorolja, tovabba, ha a kozds tulajdon
megsziintetése az adott koriilmények kozott a masik (tobbi) tulajdonostirs méltanyos
érdekeit sulyosan sérti.) figyelembe vételével kertilt sor, az milyen tényallason alapult?

22.) Ha a birosag a hatadlyos Ptk. 5:83.§ (2) bekezdése alapjan (a kozds tulajdon
megsziintetése alkalmatlan idére esik) utasitotta el a keresetet, az milyen tényéallason
alapult; a birosadg az itélete indokolasaban tett-e kiilonbséget az alkalmatlan id6 fogalmi
elemei és az 1/2008. (V.19.) PK vélemény VII. pontjaban irt feltételek kozott.

23.) Kovette-e a birdsag az 1/2008. (V.19.) PK vélemény III. pontjanak azt az
iranymutatdsat, amely szerint, ha a birosdg a megvaltasi ar (értékkiilonbozet) megfizetésére
hataridot allapit meg, vagy részletfizetést engedélyez, az ingatlaniigyi hatésagot azzal keresi
meg, hogy a valtozas csak a bejegyzeési engedély csatolasatol fliggden jegyezhetd be?

24.) Hogyan éallapitotta meg a birdsag az eljarasi illeték Osszegét, ha a bizonyitési eljaras
eredményeként megallapitott forgalmi érték meghaladta azt az Osszeget, amit a felperes a
keresetében megjelolt?

25.) Az 1/2008. (V.19.) PK vélemény VIII. g) pontjdban foglaltakat figyelembe véve a
készkiadasok megosztasa a felek kozott egyenld aranyban, avagy a tulajdoni hdnyadaik
aranyaban tortént-e?

26.) A perkoltség viselésére vonatkozd rendelkezés soran a masodfoku birosag figyelembe
vette-e az 1/2008. (V.19.) PK vélemény VIII. g) pontjaban irtakat, avagy a perkoltségviselés
altalanos szabalyai szerint jart el?
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27.) Ha a perben a tulajdoni hdnyadok is vitasak, a birdsag ebben a kérdésben hozott-e
részitéletet, és ha igen, a folytatodd eljarast felfiiggesztette-e a részitélet jogerdre
emelkedéséig, illetve a jogszerzés ingatlan-nyilvantartdsi atvezetéséig?

28.) A kereset elutasitisa esetén a perkoltség viselésérdl a perkoltségviselés altalanos
szabalyai, vagy az 1/2008. (V.19.) PK vélemény VIII. g) pontjdban foglaltak szerint
hatarozott-e a birosag?

29.) Figyelembe vette-e a birosag a kozos tulajdon megosztasi modjanak meghatarozasanal,
ha korabban az ingatlan hasznalatilag megosztasra kertilt a felek vagy a birosag altal?



