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alkotmanyjogi panaszt
és végrehajtas felfiiggesztése

és végrehaijtas felfiiggesztésére felhivas iranti kérelmet

terjesztem elo.

NYILATKOZAT SZEMELYES ADATOK KOZZETETELEROL

Alulirott az Alkotmanybirésagrol szol6 2011. évi CLL tdrvény 52. § (5) bekezdésére és 57. §
(1a) bekezdésére, valamint az Alkotmanybirésag iigyrendjérdl szolo 1001/2013 (I1. 27.) TiL.
hatarozat 36. § (2) bekezdésére tekintettel az alabbi

jognyilatkozatot

teszem:

Kijelentem, hogy jelen alkotménybirosagi ligyben elbterjesztett alkotmanyjogi panasz
inditvanyommal dsszefliggésben nevem nyilvanossagra hozatalahoz

hozzéjarulok / nem jarulok hozza

KERELEM

Kérem, hogy az Alkotmanybirdsag 4llapitsa meg a 2011. évi CLL tv. (tovabbiakban: Abtv.) 27.
§-a szerint az alabbi birosagi itéletek, nevezetesen a Févarosi [télotabla 3.Pf.
20.887/2016/41/TX.-es és a Kuria P£v.1.20.598/2018/13-as szamu itéletei Magyarorszag
Alaptorvényébe XXVIIL cikke (1) bekezdésébe (tisztességes targyalashoz vald jog) és (7)
bekezdésébe (jogorvoslathoz valo jog) és XIIL cikkének (1) bekezdésébe (tulajdonhoz valo jog)
litk6zését és azokat semmisitse meg - olyan iranymutatéssal, hogy a Kuria a masodfokon eljart
birosagot 0j eljarasra és 0j hatdrozat hozatalra utasitsa (rPp. 361. §-anak c.) pontja).

MELLEKLETEK

1/1: személyi igazolvany és lakcimkartya masolata

Az egyéb iratokat, igy az elsé- és masodfoku és kuriai {téleteket az elséfoki birosag tovabbitja.

JOGORVOSLATI LEHETOSEGEK KIMERITESE, HATARIDO BETARTASA

Jogorvoslati lehetdségeimet mér kimeritettem. A Kuria itéletét 2019. maéjus 29-én kézbesitették
részemre, 2019. julius 28-an benytjtottam az alkotméanyjogi panaszt az elsdfoku bir6saghoz.

ERINTETTSEG

A tamadott hatarozatok perében felperes voltam.



TENYALLAS

A 1.909. nm alapteriiletd, L-eh'i nagytelkes, szabadon &llo becpitést, hegyvidé
kertvarosias lakotertilet elnevezést & v i

alatt nyilvantartott, természetben a
ingatlannak a felperes 1/2, az alperesek pedig :
nyarét6l, az 1. rendii alperes 1997. 6ta hasznalja életvitelszeriien az ingatlant, e felek altal
hasznalt telekrészt évtizedekkel ezelstt felhuzott kerites vélasztja el egymastol, mig a ILr.
alperes nem lakik az ingatlanban.

ki,
57

AZ ELSOFOKU ELJARAS

A felperes t6bbszor modositott keresetében kérte a kozos tulajdon megsziintetését. Az -1
renddi alperesi tulajdoni hanyadot magahoz kivanta valtani, a perbeli ingatlan forgalmi értekét
47.642.000. forintban jeldlte meg. Az I rendii alperes altal eloterjesztett viszontkereset
elutasitasat kérte, perkoltségigénye volt.

Az I-IL. rendii alperesek mddositott ellenkérelmiikben a kozos tulajdon megsziintetéset
természetben kérték a felperes éltal a keresetben megjeldlt modon, hosszanti irdnyban, s a
magahoz valtas elutasitasat kérték. Hivatkoztak arra, hogy az I. rendd alperes huzamosabb ideje
hasznalja életvitelszeriien a perbeli tulajdoni hanyadot, az 1/2008. (V. 19.) PK. véleményre
hivatkoztak, tovabba a Ptk. 5. § (1) bekezdésére. Allitasuk szerint joggal valo visszaélés
allapithaté meg az I. rendli alperes vonatkozasaban, amennyiben a birésag az I-IL. rendq alperes
tulajdoni hanyadat a felperes tulajdonaba adja. Annal is inkabb, miutan az I. rendil alperes 40
éve lakik a perbeli ingatlanban, havi 100.000,- Ft koriili nyugdijjal rendelkezik, mas
jovedelemforrasa nincs, az . rendii alperes kiszel 70 éves. Amennyiben a felperes valtana meg
a tulajdoni illetoségét, az évtizedek ota megszokott kertes ingatlanbol csak egy szik kis
alapteriiletii panellakast tudna vasarolni és ez alapjaiban valtoztatna meg az eddigi életvitelét.
A tulajdoni hanyadért fizetend® megvaltéasi arat alacsonynak talalta. Hivatkozott arra, hogy a
perbeli ingatlan hasznalata 1975. januér 11. napjan kelt adasvételi szerzodésben is rogzitésre
keriilt, nevezetesen, hogy a felperes és az 1. rendil alperes altal hasznalt teriiletrészt kerités
valasztja el egymastol, amelyet még a jogelddeik |étesitettek és ebben a formaban hasznalja
mind a felperes, mind az L. rendii alperes az ingatlant.

Az ILr. alperes viszontkeresetében kérte, hogy a birosag alapitson haszndlati jogot az 1/4
tulajdoni hanyad vonatkozasaban.

tvel a keresetnek helyt adott. A
att nyilvantartott, természetben
1 tkvo ingatlanon fennalld koz6s
a)do dii alperesek 1/4-1/4 tulajdoni illetoséget
12.275.000 - 12.275.000. forint megvaltasi ar megfizetése ellenében a felperes tulajdonaba adta.
A birosag kotelezte a felperest, hogy az itélet jogerore emelkedését koveté 15 napon beliil
fizessen meg az I. rendi alperesnek 12.275.000. Ft, a 1L rendii alperesnek 12.275.000. Ft
megvaltasi arat. A birosag kotelezte az I-IL rendfi alpereseket, hogy az itélet jogerOre
emelkedésétdl szamitott 15 napon belill az ingatlan altaluk hasznalt részét kiiiritve bocsassak a

felperes birtokaba. A birdsag az L. rendi alperes viszontkeresetét elutasitotta.
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A birésdg megkereste a Budapest Fovaros Kormanyhivatala XI. keriileti Hivatalanak
Foldhivatalat, hogy a megvaltasi 4r teljes kiegyenlitésének igazoldsa utdn jegyezze be kozos
tulaj don megsziintetése jogcimén a alperesek 1/4-1/4 tulajdoni illetdségét a felperes javara.

Ugy rendelkezett a perkoltségrol, hogy koliségeiket a felek maguk viselik. A birosag
megallapitotta, hogy az L. rendi alperes koltségmentessége folytan le nem rott 589.200, forint

illeték az 4llam terhén marad. Az allam éltal el6legezett 492.594. forint szakértoi dij az allam
terhén marad.

Az elséfoka itélet indokolasaban Kkifejtettek szerint az ellenkérelembeli természetbeni
megosztas végleges engedélyének feltétele az lett volna, hogy ,,mind a felperes, mind az I
rendii alperes haszndlatiban allo felépitmények koziil néhanyat el kellett volna bontani.
(Budapest, III. keriilet Obuda-Békasmegyer Polgarmesteri Hivatal Foépitési Irodajanak
allasfoglalasa). ,,... bar a telkek megengedett legkisebb kialakithato teriilete 1000 nm, a vazrajz
szerint az ujonnan kialakitott telkek mérete nem émé el ezt a minimalis nagysagot, mert 955
nm és 954 nm-ii Gjonnan kialakitott telkek keletkeznének. Azonban keresztbeosztassal a 955
nm és a 954 nm-es ferde telekhatdros javaslat elfogadhaté lett volna, amennyiben a tervezett
telekhatarra es6 épiilet lebontasa megtorténik a telekalakitas elétt. Az Onkormanyzati
hatdrozatok, elvi telekalakitasi engedély és ajanlas beszerzését kovetoen a felperes modositotta
a keresetét és a kozos tulajdont olyképpen kérte megsziintetni, hogy magahoz valtja az 1-IL
rendi: alperesi tulajdoni héanyadot, olvetette az eredetileg kért hosszanti iranyQ megosztast”.

Az alperes az 1/2008. (V. 19.) Pk. véleményre utalva kérte a kereset elutasitasat méltanyos
érdekei  sérelmére hivatkozassal. Hivatkozott egészségi allapotara, az ingatlanpiaci
koriilményekre és arra, hogy a felperes altal részere fizetendd megvaltasi arbol egy joval kisebb,
nem kertvarosi dvezetben 1évé, hanem kizardlag panel lakést tudna vasarolni.

A Polgari Torvénykonyvrdl szol6 1959. évi TV. torvény (Ptk.) 147. §-a szerint a kozos tulajdon
megsziintetését barmelyik tulajdonostars Kkévetelheti, az e jogrol valo lemondas semmis.

A Ptk. 148. § (1) bekezdése szerint a kozos tulajdon targyait elssorban természetben kell
megosztani. A (2) bekezdés szerint a kozos tulajdon targyait vagy azok egy részét, ha ez a
tulajdonostarsak koriilményeire tekintettel indokolt, megfeleld ellenérték fejében a birosag egy
vagy t6bb tulajdonostars tulajdonaba adhatja. Ehhez a tulajdonjogot megszerz6 tulajdonostars
beleegyezése szilkséges, kivéve ha a birosag a kozos tulajdonban 4ll6 ingatlanrészt az abban
laké tulajdonostars tulaj donaba adja és ez nem sérti a bentlakok méltanyos érdekeit.

A (4) bekezdés szerint 2 birés4g nem alkalmazhatja a k6z6s tulajdon megsziintetésének olyan
modjat, amely ellen valamennyi tulajdonostars tiltakozik.

Az 1/2008. (V. 19.) Pk. vélemeny indokolasi részének VIL. pontja szerint a Ptk. 147. §-a szerint
a kozos tulajdon megsziintetését barmelyik tulajdonostars Kkovetelheti. A megsziintetés joganak
visszaélésszer(, a tobbi tulajdonostars méltanyos érdekeit sértd gyakorlésa ellen a Ptk. 5. §-a
nyujt védelmet. A Pk. vélemény példaként emliti, ha valaki megszerzi a kozos tulajdonban allo
ingatlan egy hanyadat ¢és rsvidesen kozosségmegsziintetési perrel 1ép fel, az anyagilag joval
crétlenebb a magahoz valtasra fel nem késziilt bent lako tulajdonostérssal szemben.
Megtorténhet, hogy a bent lako tulajdonostarsnak hibajan kiviil elneheziilt helyzetét akarja a
masik tulajdonostars kihasznalni, miként az is, hogy az egyik fél a masikkal szemben ugy lép
fel, hogy annak inkabb zaklatasi jellege van. A kozos tulajdon megsziintetésének szerzOdéses
Kkorlatozasan kiviil akadalya lehet az is, ha a megsziintetést olyan idében kéri, amikor a k6zos
tulajdon megsziintetése az egyes tulajdonostarsak érdekeit, figyelemmel a helyi viszonyokra,
személyes koriilményekre, silyosan sérti. Gyakran allhat ilyen helyzet eld akkor, ha az
elkiilsnitett hasznalatra nem alkalmas ingatlanban laké tulajdonostars nem képes tarsa tulajdoni
illetdségének megvaltasara &s a kozos tulajdon megszintetése esctén a megfelels elhelyezésre,
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figyelembe véve a javara megitélheté megvaltasi amak, vagy az éarverési vételar red es6
hanyadanak dsszegét is mas uton megoldani nem tudja. Alapot adhat a kereset elutasitasara, ha
az objektiv koriilmények a kozds tulajdon targyanak atmeneti és jelentds értékcsokkenését
eredményezhetik. A hossza id6 6ta folyamatban 1évé perben a felek tobbszor probaltak
egyezséget kotni. Az eljaras sziinetelt is”.

Az esléfoka birosdg szerint az alperesi allaspontot a ,tények nem tdmasztottdk ald. Nem
tamasztottak ald, hogy a kozos tulajdon megsziintetése az alperes méltanyos érdekét sértené,
ezért a kereset elutasitasanak ezen ok alapjan nem volt helye”. Nem bizonyosodott be tehat az
az alperesi 4llitas, hogy ,,az . rend{i alperes 70 év koriili, az életében jelentds valtozast jelentene,
figyelemmel az életkordra és anyagi helyzetére, amennyiben egy kertvarosi 6vezetbdl el kellene
ko1tdzni, viszont a rendelkezésre alld pénzosszegbol, megvaltasi arbél lakhato ingatlant, olyat,
amely az altala hasznalt ingatlan komfortfokozatanak megfelel6t tudna vasarolni”.

A felek kozott vitas volt a perbeli ingatlan forgalmi értéke.
Az 1952. évi IIL torvény (Pp.) 164. § (1) bekezdése alapjan a felperest terhelte az ingatlan

forgalmi értékének bizonyitasa, aki ennek a tehernek igazsagiigyi szakért6 szakvéleményével
kivant eleget tenni.

A birésdg a perben kirendelte ”igazségﬁgyi szakért6t. A szakértd
szakvéleményét 2011. november 24-én (17. P. 27.122/2010/11.) terjesztette eld. A perbeli
ingatlan forgalmi értékét 64.400.000.- forintban allapitotta meg.

or. I :sigisyi seakérts 2014, aprilis 14. napjén elbterjesztett szakertsi
véleményében 49.600.000.- forintban hatarozta meg a perbeli ingatlan piaci forgalmi értékét
(17. P. 24.739/2012/35.) A birosag elrendelte, hogy a szakértd valaszoljon a felek kérdéseire is,
amely valaszokat a 79. sorszdmu, 2015. jinius 31. napjan érkeztetett dr.

igazsagiigyi szakérté szakvéleménye tartalmazott, ahol az ingatlan for
72.300.000,- forintban hatarozta meg. A birosag tekintettel a szakvéleményekben megallapitott
killonbdz6 forgalmi értékekre, miutdn a szakértok 2010., 2014. és P015-ben Kkeriiltek

kirendelg ember 25. napjan megtartott targyalason megidézte dr.m
és dr. igazsagiigyi szakértbket. A szakértdk aktualiza a KO
szakvéleményiiket fenntarty Jaltakat, és a perbeli ingatlan forgalmi értékét

49.000.000,- forintban (dr. és 49.200.000,- forintban
jelolte meg.

A birésag a perben kirendelt szakértok szakvéleményét aggalytalannak tekintette. A szakértok
a per kiilonbszé idépontjdban hataroztak meg a perbeli ingatlan forgalmi értékét eltérd
szempontok szerint. 2015. november 25-¢n kozel csaknem azonos dsszegben [lapitottak meg

Wmi értékét. A birosag itéletének alapjaul elfogadta dr. ¢
ﬁ gazsagiigyi szakértk szakvéleményét és azt 49.100.00%" a

49.000.000,- Ft és a 49.200.000,- forint szAdmtani atlagaban hataroztdk meg.

Az iratok kozott elfekszik dr. szakértd 2015. junius 31. napjan érkezett
Lkiegészitd szakvéleménye”, amelyben a felek altal feltett kérdésekre valaszolt. A birdsag
eldirta, hogy a 26. szamu végzésben foglalt szakértoi feladatokat is végezze el, az ingatlanra
vonatkozé aktualis piaci forgalmi értékbecslés elkészitésével, annak 0j informacidinak
felhasznalas. A birosag elbirta, hogy az ingatlan-nyilvantartasi térképen szerepl6 és az ingatlan-
nyilvantartasban bejegyzett adatok alapjan készitse el a kiegészitd szakvéleményét a piaci
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forgalmi érték meghatarozasa soran.

A szakért6 a birésag altal meghatdrozott feladatlista alapjan készitette el a szakvéleményt,
ﬂgyelerl}be véve a felek kérdéseit is, ekképp jutott arra a megéllapitdsra, miszerint az ingatlan
forgalmi értéke 72.300.000. Ft. Nyilvanvalo, hogy a feladat ilyen tartalmt behatarolasa nem

ereWs forgalmi értéket a per valamennyi adatat figyelembe véve. A birosag
dr. i- 961 és 961 szamon elbterjesztett kiegészitd

szakvéleményt aggalytalannak talalta és azt itéletének alapjaul elfogadta.

Az I-1L rendii alperes a médositott kereseti kérelem szerinti megsziintetési méd ellen tiltakozott,
azonban a birdsag a fentiek okéan a természetben torténd kozos tulajdon megsziintetése kdrében
elbterjesztett alperesi allaspontot nem taldlta alaposnak és valamennyi fél az ellen a kozos
tulajdon megsziintetési mod ellen, hogy a felperes véltsa magahoz az I-II. rendd alperesi
tulajdoni hanyadot nem tiltakozott, ezért a birosdg a kozos tulajdon megsziintetésének azon
moédjat alkalmazta, hogy a felperes tulajdonaba adta az I-I1. rendii alperesi tulajdoni hanyadot
megvaltasi ar megfizetése ellenében.

A megvaltasi ar vonatkozésdban az ingatlan itélethozatalkori forgalmi értékét a birdsag
49.100.000. forintban allapitotta meg, amely az I-1. rendii alperest a Ptk. 148. § (3) bekezdése
alapjan tulajdoni aranyaiknak megfeleloen 1/4 - 1/4 arényban (12.275.000 - 12.275.000,- Ft)
illette. A birosag az 1. rendii alperes viszontkeresetét alaptalannak taldlta, mivel a perbeli
ingatlan 1/4 tulajdoni hanyadara alapitott hasznalati jog nagymértékben korlatoznd a felperes
tulajdonjogit egy olyan ingatlanon, amely vonatkozasdban az 1/4 tulajdoni hanyad
megvaltasaért a megvaltasi arat megfizette. Az 1. rendii alperes koételmi jogi igényt kivant
érvényesiteni a kozos tulajdon megsziintetése irdnti perben, melynek alapjat nem jeldlte meg.
Errél a birdsag itéletben nem rendelkezhet, chhez a felek megéllapodasa sziikséges, példaul egy
bérleti szerzodés. A pertargy értéke 22.193.500,- Ft volt, a viszontkereseti pertargyérték a
49.100.000,- Ft huszada, azaz - Ft és annak az 1/4 része, vagyis 9.820.000,- Ft. A
viszontkereseti illeték 589.000,- Ft, amely az L. rendii alperes illetékmentessége folytan az allam
terhén marad. A viszontkereseti pertargy értckét a biréség a tobbszor modositott 1990. évi
XCIIL torvény 72. § (1) és (4) bekezdése alapjan hatarozta meg. A felperes lerott 900.000,- Ft
illetéket (10.800 Ft+ 889.200,- Ft). A szakértéi dij - Ft+199.700,- Ft+396.594,- Ft + 106.140,-
Ft + 96.000.- Ft volt, amelyb6l mindegyik fél viseli a sajat koltségét. A fellebbezésrol szolo
tajékoztatas a Pp. 233. § (1) bekezdésén alapult™.

A MASODFOKU ELJARAS

A masodfokon eljart Fovérosi ftélstabla 3.Pf. 20.887/2016/41/IX.-es szamu itéletével az
elséfokn birdsag itéletét részben megvaltoztatta, a keresetet a kozos tulajdon megsziintetése
kérében elutasitotta, mellozte az Lr. alperesi viszontkereset elutasitasat €s a viszontkereseti
illeték viselésérdl szol6 rendelkezéseket, egyebekben helybenhagyta az els6fok itéletet. Az
4llam altal eldlegezett 195.043. Ft szakértdi dij, 50.800. Ft jelenléti dij €s az Lr. alperes
koltségmentessége folytan le nem 6t 1.964.000. Ft fellebbezési illeték az allam terhén marad.

Az itélet indokol4saban is ismertetett Lr.-ILr. alperesi fellebbezés szerint az Lr. alperes 40 éve
lakik az ingatlanban, 100.000. Ft nyugdijjal rendelkezik, mas jovedelemforrasa nincs, 70 éves
elmalt, egyediil él, férje korabba elhunyt, a felperesi a fellebbezésben is vitatottan alacsony
megvaltasi arbol az évtizedek 6ta megszokott kertes ingatlan helyett csak egy kis alapteriiletli

r

panellakast tudna vasérolni, s ez alapjaiban valtoztatna meg életvitelét. A viszontkeresetet is
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fenI}tartotta fellebbezésében (hasznalati jog alapitasa az Lr. alperes javara). (A felperes a k6z0s
tulajdon megsziintetése ezen médjanak elutasitasat inditvanyozta) Masodlagosan az elsdfokd

itélet hatalyon kiviil helyezését kérte. Harmadlagosan kérte a kikoltozési kotelezettség 6
hénapos hataridore noveléseét.

Kifejtette, hogy az ingatlan természetbeni megosztasat alperestarsaval egytitt nem elleneztek, a
keresztiranyban torténd megosztast javasoltak. A felperes ellenkezésére azonban a hossziranyu
megosztasba is belementek. A felperes késébb ezt attol tette fiiggdvé, hogy 929.000 Ft-ot
fizessenek meg a részére, ellenkezd esetben a természetbeni megosztashoz sziikséges
melléképiiletek bontdsat nem véllalta. Az I. rendil alperes eldadta, hogy az anyagi helyzete,
egészségi allapota, tovabba az akkor még él6 sulyos beteg férje allapota kizarta, hogy ezt a
Kkovetelést elfogadija, ilyen modon a felperes a természetben torténd megosztast megakadalyozta
és ezzel sulyos és méltanytalan helyzetbe hozta. A régi Ptk. 5. §-4ban és az 1/2008.(V.19.) PK
véleményben foglaltakra hivatkozassal kérte a kereset elutasitisat, az ellenkérelmeben
foglaltakat azonban a térvényszék rovid, két soros indokolassal utasitotta el. Nem érickelte,
hogy 1975-ben vasérolta meg az ingatlan 1/2 tulajdoni hanyadat, amelybdl 1/4 tulajdoni
hanyadot késobb a testvérének eladott. Kizarolagos tulajdonaba €s hasznalataba keriilt az eladé
4ltal addig hasznalt felépitmény €s a Keritéssel elkiilonitett tulajdoni hényad. A kertes, szep
kérnyezetben 1év6 69,9 m2 alapteriiletii csaladi hazat tobb, mint 20 éve életvitelszertien
hasznalja. 73. életévét fogja betdlteni, egészségi allapota megromlott, férje meghalt. Egyediil
¢l alacsony nyugdijabol. A megszokott kornyezetébdl ennyi idosen 11j, ismeretlen kérnyezetbe
k&ltozni stlyos megprobaltatast jelentene. Ezt meghaladoan sulyos méltanytalansag és hatrany
szamara az alacsony megvaltasi ar. Az anyagilag joval erbsebb és fiatalabb felperes az
onhib4jan kiviil elneheziilt helyzetét kihasznalja. Az elséfoka birosag a PK véleményben
foglaltak ellenére nem értékelte azt sem, hogy olyan idépontban kéri a kozos tulajdon
megsziintetését, ami a személyes koriilményei mellett a helyi viszonyokra tekintettel is
sulyosan sérti az érdekeit. A szakért6i vélemények azt tamasztjak ala, hogy az ingatlanok
forgalmi értékének emelkedése csak 2014-ben indult meg, ami azonban inkabb a lakésoknal
jelentkezik. Figyelemmel arra, hogy a tulajdoni hanyadéahoz tartoz6 telekteriilet 477 m2, a rajta
16v6 felépitmény pedig egy 69,9 m2-es Osszkomfortos csaladi haz, a megvaltasi arbol hasonlo
ingatlant nem tud vasarolni. Nem allapithaté meg, hogy az els6foku birosag mire alapozta az
itéletében az ezzel ellentétes megallapitasat. A felperes ugyanakkor az ingatlanarak folyamatos

emelkedése miatt jelentos 57 jut. Egyediili tulajdonosként az ingatlant konnyedén
meg tudja osztani, ami d sakértéi véleménye szerint kiilon-kiilon minimum
10-10 %-os értekemelk mélyes koriilményei és a felperes nyerészkedési
szandékai tehat azt bizonyitjak, hogy megdllapithato az a kiilonleges helyzet, amikor a kereset
elutasitasanak van helye.

Az L rendii alperes a hatalyon kiviil helyezést azért kérte, mert az clséfoka itélet a megvaltasi
4r &s az abbol vésarolhatd ingatlanra vonatkozé megallapitasok tekintetében megalapozatlan.
A két eljard szakérto Kkiilonboz6 idopontokban jelentés mértekben eltérd szakvéleményeket
adott, az ellentmondasok feloldasara a 2015. november 25-ei targyalason terjesztették elo

kiegészit0 szakvéleményiiket. E azonban nem kapott megfeleld hataridot az
érde egtételére, a 15 perces sziinet erre nem volt elegendo.
Dr. 31%-kal, dr pedig 49,6%-kal csokkentetie a korabban
megallapl Imi értéket, ami elfogadhatatlan. Qzakvéleményiiket —egyébkent

fenntartottak, az ellentétek feloldasara pedig nem kerdilt sor. Kiilonosnek mondhato6, hogy a
kiegészitd szakértdi vélemények szerint kozel azonos forgalmi értéket allapitottak meg, €s €z
kis kiilsnbséggel megegyezik a felperes 4ltal meghatarozott forgalmi értékkel is.

Mindkét szakértd azt az allaspontot képviselte, hogy 2010. és 2012 kozdtt voltak az

ingatlandrak a mélyponton, 2013-ban stagnalas figyelheté meg, 2014-2015-t61 kezdddden




pedig folyamatos emelkedés. mmu. november 24-én a két felépitmény
bontasi kéltségeivel csokkentett telekarat 64.400.000 Ft-ban hatarozta meg, 2012. januar 23-
an, illetve aprilis 27-én az alapszakvéleményét megerdsitette, erre tekintettel megalapozatlan
és elfogadhatatlan a 2014. Ota tarté dremelkedések utan az altala meghatarozott 30%-o0s

M 2014. aprilis 10-én terjesztette el6 a szakvéleményét, amit részben elvi

okokbol, részben szamitasi hiba miatt nem lehetett elfogadni. 2015. julius 30-4n adott valaszt
az észrevételekre, ekkor kijelentette, hogy természetbeni megosztas esetén minimum 10%-kal
névekedne az ingatlanok értéke. A szakértdi valasz igazolja azt is, hogyan alakulna a felperes
nyeresége és az alperesek vesztesége, amennyiben az ingatlan megosztasa nem természetben
torténik. Ekkor a szakértd az iires telekingatlant 54.500.000 Ft-ra értékelte, de a NAV
Tlletékosztalyanak adatait indokolatlanul csdkkentette 10, illetve 15%-kal, a 2015. november
25-¢i kiegészitd szakvéleményében ezt a csokkentést mar nem is alkalmazta.

Az ingatlan val6s forgalmi értékét csak a rajta 16v6 csaladi haz felépitményekkel egyttt lehet
megallapitani. Elfogadhatatlan az az allaspont, hogy az ingatlant egy majdani vevd csak
telekdron vasdrolja meg. A csaladi hézas ingatlan végsd piaci forgalmi értékét a szakeértd
72.300.000 Ft-ban hatdrozta meg, ez az Osszeg azonban javitand6, mert a koltség alapu
értékelésnél figyelembe vett Gsszeg téves, igy a tényleges &sszeg 73.611.660 Ft, ezt a szamszaki
tévedést a 2015. november 25-ei targyalason a szakértd elismerte.

Akiegészité szakvéleményében csokkentette a fajlagos forgalmi értékeket 10-15 %-kal az

osszehasonlito 4 ooatlanok teriiletnagysagatol figgden. Ez az allaspontja
azonban téves, pen az ellenkezGjét tette, a kisebb teriiletii ingatlanok
értékmegallapitasanal I 6, hanem noveld szorzokat alkalmazott. A bontasi

koltségeket kalkulalva a szakeértd tévedésben volt, mert 4,5 m belmagassaggal szamolt a
tényleges 2,5-3 m, a garazs esetében pedig 2 m helyett. A fentiek alapjan megalapozatlan €s
elfogadhatatlan a 2015 juliusa és novembere Kkozotti 49,6%-os forgalmi értékesokkenés
meghatdrozasa. A kiegészitd szakvélemények eldterjesztéséig a szakértdk onmaguknak €s
e asnak is ellentmondd véleményeket adtak, tobb milliés nagysagrendi eltéréseket

AV adatok nélkiil, otletszeri ssszehasonlito adatokat hasznalt fel. Kisebb
telken all6, nagyobb alaptertileti csal4di hazakra vonatkoz6 adatokkal dolgozott. A figyelembe
vett telkeknél kisebb a kdzmiivesitettség.

Szakkérdésként kellett volna vizsgalni a perben, hogy a megvaltasi 4rbol milyen ingatlant tudna
vésarolni, figyelemmel arra, hogy az 4ltala jelenleg hasznalt ingatlanrész 477 nm, a csaladi haz
pedig 69,9 n. Az alperesek Uj bizonyitékkent ingatlanforgalmi adatokat csatoltak, egyebek
mellett a kornyéken taldlhatd nkorményzati telkekre vonatkozéan.

A viszontkereset (helyesen: ellenkérelem) korében a PK vélemény 2. pontja alapjan azt a
tulajdonostarsat, akit Kikoltozésre kellene kotelezni, de ez a méltanyos érdekét sulyosan sérten€,
Kkivételesen fel lehet jogositani az ingatlanban valo bennmaradasra is. A lakashasznalat jogeimét
ebben az esetben a birosag itélete hatarozza meg, az elséfoku itélet hatirozatinak vonatkozo

része ezért a PK véleményben foglaltakkal ellentétes.

A birtokba adési kotelezettseg vonatkozasaban meghatarozott 15 nap nem elegend, nincs
olyan anyagi helyzetben az L renddi alperes, hogy ennyi idd alatt ingatlant vasaroljon, ahova a
70 m2-es lakasabol be tudna koltézni. A megvaltasi ar kifizetésének ebben az esetben is
korabban kellene megtorténnie, mint az sltala lakott ingatlan kiiiritésének.

Az 1. rendi alperes fellebbezését a 2016. februar 22. napjan kelt és a Févarosi itélotablahoz
2016. februar 24-én benytjtott beadvanyéaban kiegészitette. Elgadta, hogy az altala vasarolhato
megfeleld ingatlannak nem egyediil a komfort fokozata a donts. Jelenleg a kozos tulajdont



ingatlanb6l 477 m2 telek és 69,9 m2-es dsszkomfortos csaladi haz képezi a tulajdonat, mindez
Budapest III. keriilet z6ldvezetében. A Févarosi Torvényszék ebben a kérdésben a szakértét
nem hivta fel a szakvéleménye kiegészitésére, 6sszehasonlité adatokat nem szerzett be arra
nézve, hogy milyen ingatlant tud a megitélt megvaltasi 4rbol megvésarolni. A térvényszék fenti

mulasztdsa allaspontja szerint hatdlyon kiviil helyezést kell, hogy eredményezzen. Ismét
megerfisitette, hogy a perben szakvéleményt add
igazsagiigyi szakértd kiegészitd szakvéleményét kifogésolja, d aga adta €16,

hogy az id6 rovidsége miatt nem a NAV adatbazisbol dolgozott. Az otletszerlien vett
Osszehasonlité adatok nem alkalmasak szakvélemény elkészitéséhez. Kis teriiletii telken az
altala tulajdonolt lakéhaznal nagyobb alapteriiletii felépitménnyel rendelkezé ingatlanokat
hasonlitott Gssze a perbeli ingatlannal. ﬁkiegészitﬁ szakvéleményével
kapcsolatosan eldadta tovabba, hogy a 2015 juliusdban elbterjesztett szakvéleménye
megalapozott, a torvényszéknek ezt kellett volna figyelembe vennie. Nem adta a szakértd
indokat, hogy miért tért el a birdi végzésben meghatarozott feladattol, és a kiegészitd
szakvéleményét miért az ingatlan-nyilvantartdsi adatok figyelmen kiviil hagyasaval allapitotta
meg. K6zigazgatosagi hatosagtol vagy birdsagtol szarmazo jogerds bontasi ktelezettség nélkiil
az ingatlan-nyilvantartisban szerepld felépitmények nem hagyhatok figyelmen kiviil. Csatolt
Gij bizonyitékokat, amelyek olyan ingatlanforgalmi értékeket tartalmazé okiratok, amely a
perbeli ingatlan kozvetlen kornyezetébdl szarmazé ingatlandrakat tartalmaznak. Ezek olyan
onkormanyzati ingatlanok, amelyeket az Obudai Vagyonkezeld Zrt. kinal értékesitésre.
Valamennyi ingatlan kozmii bekotés nélkili, és ennek ellenére sokkal inkabb redlis,
megalapozottabb adatokat tartalmaznak. A becsatolt mellékletben szerepld ingatlanok forgalmi
értékei jelentdsen t5bb millié forinttal magasabbak, mint az elséfoku itéletben megallapitott
megvaltasi ar.

Az 1. rendii alperes a masodfoku eljarasban eldadta, hogy nem terjesztett elé viszontkeresetet,
hanem csak ellenkérelmet a tulajdoni hanyadénak megfelelé hasznalati jog alapitdsara. Ennek
ingatlannyilvantartasba torténd bejegyzését kérte, az chhez szitkséges vazrajz elkészitéset
véllalta. A hasznalati jog alapitasat id6beli korlat nélkil kérte.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében tartalma szerint az elséfoku birdsag itéletének
helybenhagyasat kérte, kivéve az itélet perkoliséggel kapcsolatos rendelkezéseire. Elbadta,
hogy 2016. janudr 4-én kiegészitd itélet iranti kérelmet terjesztett eld. Az 1. rendl alperes
fellebbezése kapesan arra hivatkozott, hogy abban két {ij kérelem szerepel, egyrészt a 15 napos
kitiritési kotelezettség 6 honapra torténd meghosszabbitasa, illetdleg a megvaltasi ar kifizetése
korabban torténjék, mint az altala lakott ingatlan kiiiritése. E korben arra hivatkozott, hogy az
1. rendii alperes ezen kérelmeit a Pp. 235. § (1) bekezdése alapjan elkésetten terjesztette el6. Az
I. rendii alperes az épiilet hasznalatara csak 35 m2-t illetden lenne jogosult, az épiilet 1951.
évben kiadott hasznalatbavételi engedélye alapjan csak brutté 56 m2, igy hivatalosan annak fele
28 m2 jarna csak I. rendii alperesnek. Az ingatlanpiaci kindlat alapjan az 1. rendii alperes
lakhatasa megoldhatd. A megvéltasi ar kifizetésének idépontjara nézve is kérte az elsbfoki
birésag itéletének helybenhagyasat. Arra hivatkozott, hogy az I. rendii alperesnek a targyalason
kellett volna a kiegészitd szakvélemények megfeleld attanulméanyozésara hataridét kémie.
Megjegyezte, hogy az alperesek a perbeli ingatlan természetbeni megosztasahoz sziikseges
melléképiiletek elbontésit feltételekhez kotottek. Kotelmi igényiiket igazolé bizonyitékokat a
per id6tartama alatt nem terj esztettek eld. 2003-ban a I1L keriileti Polgdrmesteri Hivatal Epitési
Osztélyan az alperesek méltanyossagi kérelmét a melléképiiletekkel kapcsolatban a hivatal

elutasitotta. Az alperese hogy a per sordn a természetbeni
megosztas mellett voltak, ) 64.000.000 Ft- os, e’sm
szakértd 75.000.000 Ft-os szakvelemenyct eliogadiak, a erest nyerészkedési s




vezette. —szakérté 2015. jdliusi szakvéleményéeben csak koltség alapt
modszerrel szamolt, ez eredményezett irredlisan magas forgalmi értéket, €Z azonban a
15/1997.(VIIL 1.) PM rendelet 3. szamu melléklete alapjan épités alatt 1év0 |étesitményeknél,
karosodott 1étesitményeknél, takart miitargynal, valamint olyan esetben alkalmazhato, ha mas
modszer nem 4l rendelkezésre. A szakértd  2015. jaliusi  €s novemberi kiegészitd
szakvéleménye kozott jelentds m2 kiilénbség is van, amely a forgalmi értekre szintén noveld
hatassal volt. A felperes fenntartotta a korabbi szakvéleményekkel kapcsolatos gszrevételeit.

A masodfoki targyalason a felperes UgY nyilatkozott, hogy az egyedili megoldés, hogy
magahoz valtana az alperesek 2 tulajdoni hanyadat az clséfoku itéletben meghatarozott
megvaltasi aron, a természetbeni megosztas nem lehetséges, mert @ kazéanhéz €s a tarol6 a
felperesi ingatlan része, nem jebonthato. Eloadta, hogy a perbeli ingatlanrészbe a 2015. évben
koltozott, az ingatlanrészen & és férje lakik, €s hosszu tavon is ott szeretnének maradni.

Az els6foku birosag a felperes itélet kiegészitése rénti kérelmét a 23 P/P.111.24.739/201 2/108.
szAmi jegyzékﬁnyvbe foglalt végzésével clutasitotta. A felperes eIre tekintettel a kiegészitd
{télet iranti kérelme fellebbezéskent iorténd elbiralasat inditvanyozta, ﬁgyelemmel a Fovarosi
Torvényszék 23 .P/P.III.24.739/2012/ 108. szamu jegyzﬁkbnyvében foglalt végzésére. E
Kkérelem tartalma szerint az elsofoka  itélet perkoltségre vonatkozo rendelkezéseinek
megvaltoztatéséra jranyult oly mébdon, hogy @ birosag kotelezze a 1L rendil alperest a felperes
javara 356.400 Ft perkoltseg megfizetésére oly modon, hogy ezen dsszegeta birosag a Il. rendl
alperesnek jaro 12.275.000 Ft megvaltasi arba szAmitsa be. A fellebbezési Kkérelmét tekintve 2
felperes eloadta, hogy elolegezett 1.305.390 Ft koltséget, az elsofoku itélet alapjan L. rendli
alperes kt‘)ltségmentessége folytan az 4llam altal megelolegezett 592.594 ¥t az 4llam terhén
marad, a felperes és az 1. renddi alperes altal fizetett perkoltség igy Osszesen 1.897.984 Ft-ot
tesz ki. A peres felek tulajdoni hanyada alapjan ezen bsszeg 1/2-e, azaz 048.992 Ft alpereseket
terhelné, ebbdl az 1. rendii alperes Kkoltségmentessege folytan 592.594 Ft az allam terhén marad,
a fennmarado 356.400 Ft megfizetésére 1L rendil alperest Kkérte kotelezni.

A II. rendii alperes @ felperes altal vitatott perkoltség viselése targyaban az clséfoku birdsag
itéletének helybenhagyasat kérte. Eldadta, hogy a tulajdoni illetdségét a felperes meg akarta
yasarolni, de nem mehetett bele abba, hogy & felperest %o rész tulajdonhoz juttatva 8 testvére
csaladja lakhatosaganak ellehetetlenﬁléséhez jaruljon hozza.

Az 1. rendii alperes fellebbezese részben alapos, a felperes fellebbezeése alaptalan.

Az elsofoku birosag a tényallast csak részben allapitotta meg helyesen, mert nem tisztazta a
perben sziiletett szakvéleményekben szerepld piaci forgalmi értékek kozott fennallo jelentos
Kkiilonbségek okat, itélete a per & targya tekintetében megalapozaﬂan volt. A masodfoka
eljarasban az 1. rendi alperes inditvanyozta 0 szakeértd kirendelését arra tekintettel, hogy 3z
elséfokl eljarasban beszerzett szakvélemények ellentmondésaira azok kiegészitése sem adoft
valaszt. A gzakértok nem adtak indokat a kiilonbdz0 szakvéleményeikben foglalt forgalmi
ertékek kozott jelent6s Killonbségeknek. Ezen kivil az 1 rendii alperes altal csatolt
magénszakvélemény szerint a perbeli ingatlan piaci értéke 2017. 4prilis 3-4n mér 86.725.000
Ft-ot volt. A fentiekre tekintettel a masodfokd birdsag a bizonyit t itette €s aZ
els6foka eljarasban gzakvélemenyt ado Vagyon-ﬁrték Kft. (@ ﬂ szakértot
felhivta arra, hogy ismételten egészitse ki szakvéleményet &s allapitsa mMeg 1i ingatlan
bekoltozhetd forgalmi gricket az ingatlan—nyilvémartési adatok €s az ingatlan jelenlegi fizikai
allapotat figyelembe véve.
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A fellebbezésekre is tekintettel az itélétabla kiemeli, hogy a felek jogviszonyaban a Polgari
Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi V. torvény (régi Ptk.) szabalyait kellett alkalmazni. A
masodfoki birosag figyelemmel volt arra, hogy a kozds tulajdon targyait els6sorban
természetben kell megosztani a régi Ptk. 148. § (1) bekezdése alapjan. Az elséfoku birésag arra
helyesen hivatkozott, hogy a természetbeni megosztas meghitisult. A felperes a k6zos tulajdon
megsziintetését a perbeli ingatlan hosszanti irdnyban, az 1. és II. rendii alperesek pedig kereszt
iranyban torténé megosztasaval Kkérték. Mindkét fél csatolta a szitkséges elvi megosztasi
engedélyt, amelynek azonban az volt a feltétele, hogy mind a felperesnek, mind az 1. rendd
alperesnek a hasznélataban all6 felépitmények koziil néhanyat ¢l kellett volna bontania, erre
azonban egyik fél sem volt hajlando. A per késdbbi szakaban az alperesek vallaltak volna a
hasznalatukban 1év6 felépitménybontast, a felperes azonban nem, illetve a természetbeni
megosztast mar ellenezte.

A régi Ptk. 148. § (B bekezdése alapjan a masodfoku birosag a kozos tulajdon
megsziintetésének azon moédjat sem alkalmazhatta, mely szerint a k6zds tulajdon targyainak
végrehajtas Gtjan valé értékesitésével a vételarat a tulajdonostarsak kozott felossza {régi Ptk.
148. § (3) bekezdés}. Ez ellen a kozos tulajdon megsziintetési mod ellen valamennyi fél
tiltakozott mar az elsdfoku eljaras soran is, majd a masodfoku targyalason is
(3.P£.20.887/2016/41. szamu jegyz0konyv).

A fentiekre tekintettel a masodfoka birosag a régi Ptk. 148. § (2) bekezdése alapjan azt
vizsgalta, hogy a kozos tulajdon targyat megfeleld ellenérték fejében a felperes tulajdonaba
tudja-e adni. Ehhez tisztaznia kellett a felperes altal fizetendd ellenérték mértékét és az ennek
alapjat képezd ingatlanforgalmi értéket. Vizsgalnia kellett, hogy a kdzos tulajdon
megsziintetése irdnti igényét a felperes mint tulajdonostars nem visszaélésszertien gyakorolja-
e, a kozos tulajdon me gsziintetése az adott Kkoriilmények kozott a tobbi tulajdonostars méltanyos
érdekeit nem sérti-e sulyosan {1/2008.(V 19.) PK vélemény VIIL. pont}, tovabba a felperes
megfeleld fizetbképességgel rendelkezik-e a megvaltasi ar kifizetéséhez. A felperes
fizetoképességének azert volt jelentdsége, mert, ha az sltala fizetendd megvaltasi ar nem all a
rendelkezésére, Ugy ez a tény a kozos tulajdon megsziintetésének akadalya. Ennek hianyaban
az alperesek elveszitenék a perbeli ingatlanon fennallé tulajdonjogukat, ugyanakkor az ennek
megfeleld pénzbeli ellenértékhez nem jutnanak hozza, az 1. rendii alperes, aki az ingatlanban
lakik, lakhatasarél sem tudna gondoskodni.

Az alperesek nem ellenezték a kozos tulajdon megsziintetését oly médon, hogy a tulajdoni
illetoségiiket megfeleld cllenérték fejében a felperes magahoz valtsa, csak a felperes altal
megjelolt cllenérték dsszegét tettek vitassa. Az 1. rendi alperes 73. 000.000 Ft forgalmi értéket
mar elfogadott volna, de Pf. 23. sorszamu beadvanyédban a kiegészitd szakvéleményben foglalt
86.725.000 Ft forgalmi értéket sem vitatta, a IL rendti alperes Pf. 22. szamu beadvanyaban
pedig még a 84.600.000 Ft forgalmi érteket is kevésnek tartotta. Ezen kivill az I. rendti alperes
médositott ellenkérelmében kérte, hogy a felek érdekeinek szem elott tartasaval az ingatlanban
az 1. rendii alperes mint volt tulajdonostars bent maradhasson a régi Ptk. 165. §-aban foglalt
hasznalat joganak birésag altal torténd alapitasaval. A Févarosi itéltabla kiemeli, hogy az 1.
rendii alperes fenti kérelme nem tekinthet6 viszontkeresetnek, hanem pusztan a kozos tulajdon
megsziintetése korében el6terjesztett ellenkérelemnek. A mésodfokt birésag felhivta az L.
rendfi alperest, hogy a hasznalat joganak alapitasahoz szikséges vazrajzot terjessze elo, ezt
kdvetden fogja az ingatlanforgalmi gzakértét kirendelni az ingatlan jelenlegi forgalmi értékének
és a vazrajz figyelembe vételével a hasznalati jog értékének a megallapitasara (P£.7. sorszamu
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végzes). Az 1. rendi alperes azonban ingatlan-nyilvantartasi atvezetésre alkalmatlan valtozasi
véazrajzot csatolt (Pf.9. sorszdm), igy a masodfoki birésag e korben a bizonyitast melldzte.

A masodfoku eljarasban a birdsag felhivta a felperest, hogy igazolja, milyen §sszegli megvaltasi
ar megfizetésére képes (Pf. 24. sorszamu jegyzokonyvbe foglalt IX. szamu végzés). A felperes
az ezt kdvetd masodfoki targyaldson (Pf. 41. sorszam alatti jegyzOkonyv 6. oldal) felmutatta
az OTP Bank Nyrt. altal kiallitott igazolast arrol, hogy 2017. julius 3-an 26.006.046 Ft volt a
bankszamlajan latra sz616 egyenleg 0sszege, tovabba a felperes férje nevére a Posta Biztosito
altal kiallitott egyenlegtajékoztatd szerint 2017. julius 3-4n a napi nyit6 egyenleg 1.616.242 Ft
volt. El6adta azonban, hogy ez utobbi szamlardl az életvitelhez sziikséges kiadasokat fedezi a
felperes és hazastarsa. Megitélése szerint az ingatlan jelenleg sem ér tobbet 50.000.000 Ft-nal.

A masodfoka birdsag a Polgari perrendtartisrol szold 1952. évi II1. torvény (Pp.) 206. § (1)
bekezdése alapjan eljarva a bizonyitékok egybevetése alapjan azt allapitotta meg, hogy a perrel
érintett ingatlannak a jelenlegi piaci forgalmi értéke minimum 63.000.000 Ft.

A masodfoku birosag a rendelkezésre allo szakvélemények alapjan a fenti forgalmi értéket az
alabbi bizonyitékok egybevetésével hatarozta meg' A masodfoku eljaras soran kirendelt
Vagyon-Erték Kft. (illetéleg a részérél eljard || EEGNicazsigigyi szakérté) mind
Pf. 16., mind 32. sorszdm alatt benyqjtott szakvéleményében két modszer szerint szamolta ki
az ingatlan forgalmi értékét. Ezek koziil az egyik modszer a koltségalapu értékelés. A felperes
azon az alapon vitatta ennek a modszernek az alkalmazasat, hogy a term6foldnek nem mindsiilé
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé mddszertani elvekrél szolé
25/1997.(VIIL1.) PM rendelet (a tovabbiakban: PM rendelet) 3. szamu melléklete szerint ez a
modszer nem alkalmazhaté. Az {télotabla azonban ramutat arra, hogy a PM rendelet 3. szamu
melléklete szerint a koltségalapi médszer 1ényege, hogy az ingatlan tjra-el6allitasi koltségebol
le kell vonni az id6 mul4sa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo
foldteriilet értékét. Igaz, hogy ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat,
azonban karosodott létesitményeknél alkalmazhaté. A  szakérté 4ltal becsatolt
fényképfelvételek és az ingatlan leirdsa alapjan megéllapithaté, hogy az alperesi
épiilet'jelentosen elhasznalédott. A Pf16. sorszamu szakvélemény 5. oldalan a szakértd
kiemelte a felépitmények avult allapotat, megallapitotta, hogy az épiiletek gazdasagosan nem
Gjithatok fel arra a minGségi szintre, ami egy feldjitott haz kritériumainak felelne meg. Kiilén
akadaly a szigetelések tonkremenetele, helyenként a falak mindsége, allaga, a tetdszerkezetek
és a tet6fedések avultsaga. Mindezen tények és koriilmények alapjan a masodfoku birésag nem
latta akadalyat annak, hogy mint karosodott létesitményt a perrel érintett ingatlant koltségalapu
modszer segitségével is értékelje a szakértd. A masodfoku birdsag kiilon kiemeli, hogy a
szakértd mind a felperesi, mind az alperesi részen értékelt épiillet és garazs, illetdleg
melléképiilet alapteriiletét 50%-os Osszevont avuldssal szdmitotta a koltségalapu értékelés
kapcsan. Mindezek alapjan a Pf.16. sorszam alatti szakvéleménye szerint a felépitmények
koltségalapu értéke 24.375.160 Ft volt, a telekingatlané 70.400.102 Ft, igy Osszesen kerekitve
94.800.000 Ft-ban hatdrozta meg a perbeli felépitmény értékét a szakértd. Miutan a PL.27.
sorszamu végzésében a masodfoku birdsag a Pp. 182. § (3) bekezdése alapjan felhivta a
szakértdt a szakvéleménye kiegészitésére, a szakértd a koltségalapu értékelését oly moédon
modositotta, hogy a telekingatlan piaci forgalmi értékét 69.924.761 Ft-ban hatérozta meg, mig
a felépitmények értékét valtozatlanul 24.375.160 Ft-ban. Ez alapjan a Pf.32. sorszamu
szakvéleménye szerint 94.300.000 Ft-ban allapitotta meg a perbeli ingatlan koltségalapu
modszer szerint meghatarozott forgalmi értéket.
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Ezt a modszert a szakért6 a Pf. 41. sorszamu masodfoku targyaldson arra tekintettel zarta ki,
hogy annak jelent6s artorzité hatdsa van. A mdasodfoka birésag elfogadta a szakérté azon
észrevételét, mely szerint ez a modszer értéktorzitd hatdsu lehet, de azt nem, hogy emiatt ezt a
modszert teljesen kizarta az értékelési modszerek kéziil. Ez nem volt elfogadhatd egyrészt azért,
mert mas maddszerrel egylittesen értékelve az igy kapott forgalmi értékek szamtani atlagaval
korrigalhatd ezen modszer torzité hatisa. Mdsrészt a szakértdé nem adott elfogadhatd
magyarazatot arra, hogy eddig miért alkalmazta ezt a médszert, s hirtelen miért zarta azt ki az
értékelési médok kozill. Az itélotabla kiemeli, hogy a Pf 16. és 32. szam alatti kiegészit6
szakvéleményeiben is szamol ezzel a mdodszerrel, holott akkor is tisztdban kellett lennie azzal,
hogy ez artorzité hatasi. A masodfoka birésag ramutat arra, hogy a szakérté Pf. 36. sorszamu
szakvéleményében mar nem tartotta fenn a koltségalapu értékelést, ugyanakkor a telekingatlan
értékét meghatarozta piaci dsszehasonlitdo adatok alapjan, hirdetési adatok felhasznalasaval.
ANAV adatok és a hirdetési adatok atlagarat figyelembe véve 34.541 Ft/m2 fajlagos
telekingatlan értékkel szamolva a perbeli 1909 m2 teriiletii ingatlan értéke kerekitve 66.000.000
Ft. Ezt a megéllapitasat a szakérté a 41. sorszamu jegyz6kdnyvbe foglalt meghallgatdsakor is
fenntartotta azzal, hogy a bontasi koltségek legfeljebb 2-3.000.000 Ft-ot tesznek ki. A
koltségalapti modszerrel megéllapitott telekingatlan értéke még a kiegészitett szakvélemény
alapjan is (Pf.32. sorszdm) csaknem eléri a 70.000.000 Ft-ot. Az 1. rendii alperes éltal csatolt
maganszakértoéi vélemény (3.Pf.20.887/2016/26.) is tartalmazza az ingatlan piaci forgalmi
értékét a koéltségalapu szamitassal is, amely alapjan a maganszakérté 108.550.000 Ft értékben
hatarozta meg az ingatlan értékét, amelybdl 82.550.000 Ft a telekingatlan értéke. Mindezek
alapjan megallapithato, hogy pusztan az iires telek forgalmi értéke minimum 66.000.000 Ft.

A felperesek arra is hivatkoztak, hogy a piaci sszehasonlit6 adatok kdrében a hirdetési adatok
nem vehetdk figyelembe, a szakértd ezen tiilmenden nem megfeleld korrekcidkat alkalmazott.
A masodfoku birésdg azonban kiemeli, hogy a PM rendelet a termdfoldnek nem mindsiilé
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasira vonatkozik, és nem zarja ki azt, hogy a
szakértd szakvéleményének elkészitésekor hirdetési adatokat is figyelembe vegyen, esctleg
azzal is korrigalja a NAV 4ltal beszerzett ingatlanforgalmi adatokat. A szakérté a NAV-t61
bekért adatok alapjan arra hivatkozott, hogy a NAV-t6l azt a tdjékoztatast kapta, hogy ezek az
osszegek 4fat nem tartalmaznak, A felperes csatolta azt az Snkorményzattdl szarmazo e-mailt,
amelyben a utcai ingatlanok brutté vételara szerepel (csatolva Pf. 36. sorszamu
szakvélemény 21/A., 21/B. mellékleteként). A szakértd a 36. sorszamu szakvéleményében
elfogadva a felperes 4ltal megjeldlt telekingatlanok brutto6 értekét, azokat atszamolva allapitotta
meg a NAV adatokbol szamitott fajlagos telek értéket (Pf. 36. szakvélemény 16. oldal). Az igy
korrigalt telekingatlan érték a szakvélemény készitésekor 66.000.000 Ft koriil volt (Pf. 36.
sorszam alatti szakvélemény 23. oldal).

A hirdetési adatok alapjan megallapitott telekingatlanok esetében a szakértd a telekméretbol
ad6dé korrekcios tényezoket alkalmazott. A 2. szamu ingatlant kizarta az értékelésbol, mivel
annak fajlagos értéke teljesen eltért a tobbitdl (Pf. 36. sorszamu szakvélemény 22. és 23. oldal).
Ezen kiviil a hirdetések fajlagos értékbodl -5%-ot hirdetési korrekei6 cimén is levont, igy kapta
meg a végleges fajlagos értékeket. Mindezek alapjan a felperesek alaptalanul sérelmezték, hogy
a szakértd nem vette figyelembe az egyes ingatlanok 4fa-tartalmat, illetve korrekcidkat nem
alkalmazott a telekingatlan esetén.
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Az {té16tabla kiemeli, hogy !az clséfoka eljaras soran 2011 november 24-
én elbterjesztett szakvéleményében maga is 0gy nyilatkozott, hogy ilyen gyenge 4llapoth
lakoépiileteket ilyen értékes nagy méretil telken 2 lakohaz miaft senki nem vAsarol meg, csak a
telek lehet ilyen esetben az eladas targya bontando épiilettel. Ennek megfelelden a Saroglya Gt
ingatlan értéket 64.400.000 Ft-ban allapitotta meg bontasi koliségekkel csokkentve. A bontasi
koltségeket a szakeértd 2011. november 24-¢n még 1.220.000 Ft-ban allapitotta MEg. A
masodfoki birdsag kiemeli, hogy aZ ingatlanérak koztudomasian jelentds emelkedése folytan
okszeriien nem tételezhett fel az, hogy 2 telekingatlan értéke 2011 novembere 0ta csokkent

volna. A bontési koltségeket pediga jelenlegl grszinten is maximum 3 1000.000 Ft-ban hatarozta

meg szakérto (PfA1. sorszami jegyzOkonyVs illetdleg csatolt
szakvélemény) igy dr. 2011-es szakvéleményében meghatarozott telekingatlan
érték, valamint . tének az ingatlan épitési telekként torténd hasznositasara vonatkozo
megallapitasa, akérto masodfoku eljarasban 16., 32. és 36. sorszam alatt

eloterjesztett s akértonek az ingatlan specialis helyzetére, @ telekarra €s

bontasi koltségekre vonatkozo eloadasa, (Pf. 41. sorszam alatti jegyzi')kényv), tovabba az L.
rendil alperes altal Pf. 23. sorszam alatt csatolt magénsmkértéi véleményében foglalt telekar
alapul vételével a masodfoku birosag gy értékelte, hogy 8z ingatlan alapvetoen épitési
telekkent hasznosithato fekvese, teriiletnagysaga miatt, €8 ennek értéke a bontasokat is

figyelembe véve minimum 63 .000.000 Ft.

A masodfokl birosag utal arra is, hogy a régi Ptk. 147. §-aban foglaltakbél kovetkezik, hogy @
kozos tulajdon megszintetése iranti jog visszaélésszertl, 2 tobbi tulajdonostars méltanyos
srdekeit sulyosan sértd gyakorlasa cllen védelmet kell nydjtani @ régi Ptk. 5. §-anak
alkalmazasaval. Az 1. renddi alperes ingaﬂanénak clvesztésére, @ lakasszerzes nehézségeire, az
1. renddl alperes id6s korara tekintettel 2 megvAltasi 4r megfizetese korében mindenképpen aZ
ingatlan telekarkent torténd ﬁgyelembevétele indokolt, amely magasabb, mint a

felépitményekkel egylittes hazas ingatlanként szamitott érteke.

A fentiekre tekintettel 2 masodfoka birosag azt allapitotta ML hogy azZ ingatlan
telekingatlankent jelenleg minimum 63 000.000 F-ért a felépitmények lebontasaval
értékesithetd lenne. A Fovarosi jtélotabla nyomatékosan utal az 1/2008.(V.19.) PK vélemeény
VII. pontjara, mely szerint a kozos tulajdon megsziintetése a2 adott Kkoriilmények Kkozott amasik
tulajdonostérs méltanyos ¢rdekeit stlyosan nem sértheti, igy a2 a tény, hogy adott ingatlan
rendkiviil specialis, mert telekkent adott esetben magasabb aron lehetne srtékesiteni, mint 2
rendkiviil elavult felépitményekkel, a viszonylag nagy alapterﬁletl"l ingatlanra akar egy 6-8
lakasos tarsashaz is épithetd, nem gzolgalhat egyik fél elonyére vagy hatranyara sem.

tulajdonostérs a koz0s tulajdon megszﬁntetése iranti igényet, jogat visszaélésszerﬁen nem

gyakorolhatj a.

Az gy meghatarozott megvaltasi ar megfizetésere azonban 2@ felperes megfeleld
tcljesitf)képességgel nem rendelkezik, ezért a koOz0s tulajdon megszﬁntetésére a régi Ptk. 148.
§ (2) pontja alapjan sem volt lehetdscg.

A fent kifejtettekre tekintettel a masodfoku birosag az elséfok birésag itéletét a Pp. 253.§ (2)
bekezdése alapjan megvaltoztatia, a per 0 targya tekintetében 2 keresetet elutasitotta, 2
viszontkeresetet ellenkérelemként srickelte, ez€rt az 1. rendii alperes viszontkeresetét elutasito
ésa viszontkereseti illeték Jiselésérdl szol6 elsofoka rendelkezéseket mellozte, egyebekben -

az allam sltal eldlegezett szakértdi dij viselésérol 57010 rendelkezest, valamint az elsofok
birosag azon megéllapitését, hogy 2 felek koltségeiket maguk viselik - helybenhagyta. A
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perkoltség viselése korében az 1/2008.(V. 19.) PK vélemény VIIL g) pontja alapjan az elséfoku
birosag helyesen rendelkezett ugy, hogy mindegyik fél viseli a sajat koltségét. A masodfoku
birosag kiemeli, hogy a felperes keresetlevelében elészor a kozos tulajdon megsziintetését
természetben kérte, azonban a természetbeni megosztas a felperes és az 1. renddi alperes
magatartdsa miatt meghiusult, hiszen egyikiik sem volt hajlando a megosztashoz a szilkséges
felépitményt elbontani. Az L rendii alperes a per kés6bbi szakaban modositotta akként
nyilatkozatét, hogy hajland6 lenne a bontésra, de akkor mér a felperes ellenezte a természetbeni
megosztast. A megvaltassal osszefiiggésben figyelembe vette, hogy az alperesek éltal megjelolt
megvaltasi 4r nem volt megéllapithatd, az I. rendii alperes pedig a haszndlat joganak birosag
altali alapitasahoz sziikséges ingatlan-nyilvantartési bejegyzéshez elengedhetetlen vazrajzot
nem csatolta. A felperes szintén nem bizonyitotta, hogy az éltala megjeldlt megvaltasi ar
megfelel az ingatlan tényleges forgalmi értékének, a megvaltasi ar megfizetése¢hez sziikséges
fedezettel pedig nem rendelkezik. Mindezek alapjan helytallo volt az els6foku birosag
hatarozata a korben, hogy a felek koltségeiket maguk kotelesek viselni, az allam altal
eldlegezett szakértdi dij pedig az 1. rendii alperes bizonyitasanak sikertelensége folytan az allam
terhén marad.

A masodfoku eljarasban a felperes fellebbezése eredményre nem vezetett, készkiadasokat a IL.
rendii alperes nem igazolt, ezert a felek a masodfoki koltségeiket maguk kotelesek viselni az
1/2008.(V.19.) PK vélemény VIIL g) pontja alapjan.

Az L. rendii alperes fellebbezése a per f6 targya tekintetében vezetett eredményre. A perkoltség
viselése korében azonban értékelte a méasodfoka birésag, hogy az I. rendil alperes elsédleges
fellebbezési kérelme iranyult csak a kereset elutasitasara, tekintettel arra, hogy allaspontja
szerint méltanytalanul alacsony Hsszegben hatarozta meg a birosag a megvaltasi arat. Ezen
kiviil méasodlagos fellebbezésében az elséfoka birosag itéletének hatalyon kiviil helyezését és
az elséfoki birosagnak a per Ujabb targyalasara és jabb hatdrozat hozataldra utasitasat,
harmadlagos fellebbezésében pedig a birtokba adasi hatarid® 6 honapra torténd
meghosszabbitasat inditvanyozta. Mindezek alapjan a perkoltség viselésérdl a masodfoka
eljarasban is az 1/2008.(V.19.) PK vélemény VIIL g) pontja alapjan hatarozott. A fellebbezési
pertargyérték a tulajdonba adni keért tulajdoni hanyad elsdfokt birdsag altal megallapitott értéke
volt, az 1. rendli alperes koltségmentessége folytdn le nem rott fellebbezési illetéket a
6/1986.(V1.26.) IM rendelet 14. §-a alapjan az allam viseli. Ugyancsak az allam viseli a fenti
rendelet alapjan az I. rendd alperes helyett az allam éltal elolegezett szakértoi dijat is”.

A FELULVIZSGALATI ELJARAS

A jogerds itélet ellen feliilvizsgalattal €16 felperes elsddlegesen annak hatalyon kiviil helyezéset
és 1j hatarozat hozatalat kérte, melyben a megvaltasi arat a masodfoki eljarasban beszerzett
szakvélemény szerinti 52.200.000 forint forgalmi érték alapulvételével kerte meghatdrozni,
azzal, hogy az alperesek tulajdoni hanyadanak megvaltasara teljesitéképességgel rendelkezik.
Kételezni kérte az alpereseket az ingatlan birtokba adaséra, és a foldhivatal megkeresését a
véltozasok atvezetésére. A szakért6i bizonyitasra vonatkozo eljarasi szabalyok megsértését
allitotta, mert allaspontja szerint a masodfoku birosag - megfeleld szakértelem nélkil -
feliilbiralta az altala beszerzett szakvéleményt, amikor a szakerto altal kifejtettekkel szemben
nem beépitett ingatlanként, hanem épitési telekkent vette figyelembe a perbeli ingatlant, €s az
ennek megfeleld - az ingatlan specialis adottsagaibol fakadd - magasabb forgalmi értékkel
szamolt. Ez az eljaras a perrendi szabalyok megsértése mellett a felperesre is hatranyos, a
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szakértd 4ltal a kirendeld végzésnek megfelelden, beépitett ingatlanként megallapitott
52.200.000 forint helyett ,,minimum” 63.000.000 forint forgalmi érték figyelembevételéhez
vezetett. Hangsiilyozta: a masodfoki birésdg nem adott megbizast a szakértének a beépitetlen
telekkeént torténd értékelésre, ezt az adatot a szakértd csupan tajékoztat6 jelleggel és nem is
kifejezetten a perbeli ingatlanra vonatkozoan kozolte, mentesen az ilyenkor sziikséges
korrekcioktol. A masodfoka birdsag mindezek ellenére dnkényesen ,valogatott” a kiilonb6z06
szakvéleményekben szerepld értékek kozott és ugy fogadta el a koltség alapa mddszerrel
meghatarozott dsszeget, hogy azt maga a szakértd is elvetette. Hangstlyozta: a birésag nem
veheti 4t a szakértd feladatat, a masodfoku birésdg ezzel ellentétes eljarasa a Pp. 177. § (1)
bekezdését és 182. § (3) bekezdését sérti. Az ingatlan azért sem tekinthet6 beépitetlennek, mert
a felperes és hozzatartozoja is életvitelszertien ott lakik, csak a felperes jelentos raforditasai
utén lehetne 4tmindsittetni, ez azonban a jelen perben nem értékelhetd. Az az eljaras is
kifogéasolhaté, melynek soran a masodfoki birdsag a piaci és a koltségalapu értékek egyfajta
szamtani kozépértékét vette figyelembe. Ilyen modszer a szakérték altal alkalmazott
pénzilgyminiszteri rendeletben nem talalhato. A szakértdi vélemények, az 1. foka dontés
- idépontjaban, val6jabanes o ocialhen tértek el egymastol, hiszen dr.
49.000.000,-Ft, mig &M.ZO0.000,-Ft—ban hatdrozta meg az
ingatlan értékét, ez minddssze 200.000,-Ft osszegu elierés, amit semmiképpen sem lehet
nagymértékii eltérésnek nevezni, mint ahogy az I. foka birosag altal az ezen szamok alapjan
kiszamolt 49.100.000,-Ft dsszeg(i ingatlan forgalmi érték sem tér el nagy mértékben ezektol.
Amennyiben az I. foku itéletet megalapozatlannak kellene tekinteni, a szakvélemények altal
adott eredmények nagymértéki eltérése miatt - bar ennek az L. fok itélethozatal eldtti szamok
ellentmondanak - igy a masodfoku eljarasban felhasznalt szakértdi vélemények szdmai meg
nagyobb szérast mutatnak, raadasul a szamitas alapjaul vett ingatlantipus és az itélet altal alapul
vett ingatlantipus kozott is jelentds eltérések vannak. Ezzel kapcsolatosan arra kivant

hangsulyosan ramutatrg ki eljarasban a birdsag t6bbszor és kifejezetten arra
sz6litotta fel az eljaro, zakértot, hogy hézas ingatlankent mérje fel a perbeli
ingatlan forgalmi értéket (pl. J.Fl.2U. 87/2016/13. sz. 3.Pf20.887/2016/27. sz. vagy

3 P1.20.887/2016/33. sz. végzések) €és maga az eljaro szakértd ennek megfelelden hazas,
beépitett ingatlanként vegezte el a forgalmi érték Kiszamitasat. A 1. foku itélet mégis, mint
egyfajta épitési telekkent, vagy beépitetlen telekként hatarozta meg az ingatlan forgalmi értekeét
és 4llapitotta meg annak értékét ,legalabb 63.000.000. Ft" 6sszegben. Csakhogy a szakértoi
bizonyitds nem errdl sz6lt, hanem - mint ahogy azt mar korabban is kifejtettik, a 11. foka birosag
kifejezett felszolitasara beépitett, hazas ingatlan forgalmi értékének megallapitasarol.

Ennek a jelen ligyben nagy jelentdsége van, hiszen maga a IL. foku itélet mondja ki, hogy a
jelen ingatlan forgalmi értékének specialitasa, hogy beépitve, a jelen allapotaban a forgalmi
értéke kisebb, mint a felépitmények nélkiil. A II. fokon szakértoként eljart

maga a legutolsé V. sZ. szakvéleményét kiegészitd VI. sz. szakvéleményében a perbeli ingatlan
beépitett ingatlanként meghatarozott forgalmi értéket 52.500.000,-Ft sszegben hatarozta meg,
majd ezt a 2017. jalius 5-én megtartott targyalason, a biroi tanacs el6tt, személyesen
konzultalva velik, korrigalva, 52.200.000,-Ft dsszegben véglegesitette. Ugyanezen 2
targyalason ezen foliil a szakértd jegyzOkonyvbe mondta, hogy erre az utolsé Osszegre tartja
ferm a szakvéleményét. A 11 fokn birdsag altal felkért igazsagiigyl ingatlanszakeérto, a I1. fokt
birésag éltal szempontként Kit{izott feltételekkel, miszerint felépitménnyel, hazas ingatlanként
kell forgalmi értéket szamitania, kifejezetten és véglegesen 52.200.000,-Ft dsszegben hatarozta
meg az ingatlan forgalmi érteket. Ezzel egyiitt az is kimondhato, hogy ugyanezen a targyalason
(2017. 07. 05-€n), amelyen egyébként a targyalas berekesztésre keriilt, a felperes a

teljesitdképességet a megvaltasi 4r, azaz e€zen 52 200.000. Ft tekintetében kétséget kizéaroan
igazolta.
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Ff)ntosnak tartotta kihangstlyozni, hogy a telek ingatlanként beépitetlen telekkénti érték
leZén}ité.SE:lra a szakérté a IL fokd eljardsban nem lett felhivva, a fent emlitett kiegészitd
s'za%welem’enyt?bgn tobbszor is kihangstlyozza (szakvélemény 16. oldal), hogy ez a fajta
c_ertekbecsles kifejezetten csak tajékozato jelleggel késziilt €s ,,nem a targyi ingatlan értéke"
illetve ugyanezen az oldalon mashol azt irja, hogy ez .,...kvazi" az ingatlan értéke telekaron"
ezen feliil a 2017.07.05.-i targyalasi jegyzokonyv 4. oldal 9. bekezdésében ugy nyilatkozik,
hogy "hipotetikus a feltételezés, hogy mennyit érhetne az ingatlan". Ezen kiegészitd
szakvéleményében késdbb azt is megjegyzi, hogy ezen okok miatt olyan korrekciokat nem
végzett el, amelyeket egy olyan szakvéleménynél, ahol az ingatlan ténylegesen telekkénti
értékének a kiszamitasa lett volna a cél, el kellett volna végeznie (pl. szakvélemény 17. oldal).
A 1L foka birésag itéletében a fentiek ellenére teljesen onkényesen, a kiilonbozo szakértdi
vélemények 4ltal kiszamolt értekeket szabadon Osszevalogatva, a sajat maga altal
meghatérozott szempontokat (beépitett ingatlan értékét kellett megallapitani) teljesen
figyelmen kiviil hagyva éllapitotta meg az ingatlan értékét legalabb 63.000.000,-Ft dsszegben.
St a I1. foku birosag olyan médszert (koltségalapu médszer) is elfogadhatonak itélt, amelyet
maga az igazsagiigyi szakért6 zart ki, annak érték - és artorzité hatasa miatt. A 1I. fok birosag,
a szakért6t feliilbirdlva, a modszer hasznélata mellett dontstt és maga olyan szdmitdsokat
végzett el, amely valojaban a szakértd feladta lett volna, mivel a birosagnak ilyen szakértelme
nincsen. A koltségalapi modszer kizarasarol a birésag a 41. sz. masodfok targyalason értestilt
az igazsagligyi szakértdtol. Az itélet indokolasaban kifejtette, hogy véleménye szerint a
modszer kizardsa nem volt elfogadhato és ennek okdra a szakértd nem adott megfeleld
magyarazatot. Azonban ennck ellenére a I1. foku birosag berekesztette a targyalast, s ... az
itélethozatal elétt maga kezdett ingatlanszakért6i szamolgatasokba €s véltoztatta meg az
értékelési szempontokat (beépitett ingatlan helyett telekingatlankénti ért€k meghatarozasa).

A Polgéri Perrendtartésrol sz016 1952. évi 111 tv (régi PP.) 177. § (1) bekezdése és 164. §-anak
(1) bekezdése alapjan a birosag - szakértelem hianyaban - nem veheti at a szakértd feladatat,
amennyiben a szakérto altal adott szakvéleménnyel kapcsolatban aggalyai meriilnek fel, tgy a
Pp. 182. §. (3). bekezdése szerint koteles eljarni. A masodfokd birdsag a szabad mérlegelés Ot
megillet6 jogan talterjeszkedve szakeértdi feladatokat atvéve maga allapitotta meg a beépitetlen
ingatlan forgalmi értékét. (II. foku itélet 9-10. oldalak).

A tovéabbiakban a felperes kifogasolta, hogy a masodfokd birésag az éltala megéllapitott
pertargyérték tekintetében anélkiil mondta ki a felperesi teljesitoképesség hianyat, hogy annak
igazolasara felhivast kapott volna, ezaltal a birdsag elmulasztotta a kozods tulajdon
megsziintetéséhez szitkséges torvényi feltételek vizsgalatat. Ervelése szerint a masodfokd
birésag altal elfogadott forgalmi értékhez képest uj fent vizsgalni kellett volna az arverési
értékesités lehetoséget, a magasabb forgalmi érték ugyanis olyan 0j koriilmény volt, amely a
felperes korabbi, elutasito allaspontjat befolyasolhatja, a masodfoki birosag azonban ezzel
kapcsolatban nem hivia fel nyilatkozattételre. Az eljarasi hibak kovetkeztében olyan perbeli
lehetdségektdl esett el melyekkel elérhette volna a kozos tulajdon megsziintetését. Az a
koriilmény pedig, melyre tekintettel a masodfokd birosag a magasabb forgalmi értéket
figyelembe vette, azaz az I. rend( alperes ¢letkdriilményeinek méltanytalan valtozasa a koz0s
tulajdon megsziintetése kvetkeztében, a perben nem nyert bizonyitast, erre az els6foku birosag
helytalloan utalt. Ramutatott: az I. renddi alperes lakhatdsanak megoldasa nem csupan a
felperesen mulik, az 14 tulajdonjoga utén jard megvaltasi arat ugyanis a II. rendd alperest illetd
6sszegbdl kellene kip6tolni, ami a felperes terhére nem értékelhetd, masfeldl az 1. rendi alperes
altal lakott alapteriiletnek megfeleld lakasingatlan a felperes altal fizetendd megvaltasi arbol
clérhets. Spekulativnak tekintette a mésodfokii birosag 4ltal terhére rott nyerészkedési

szandékot, ilyen adat a perben nem igazolodott, pusztan az ingatlan adottsagai alapjan pedig
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arra kovetkeztetni nem lehet. Hangstilyozta: dvezeti besorolasa miatt az ingatlanra tarsashaz
nem épithets. A IL foku itélet ezen 4llitasa, miszerint a felperes az alperesi ingatlanhanyad
megviéltdsa utan, az ingatlant épitési telekként értékesitve, azon tarsashdzat épittetve jelentds

anyagi elényre tenne szert, véleményiink szerint - mint azt fentebb is jeleztiik - szintiszta
spekulécio, felperes életvitelszertien az ingatlanban €.

Az L. rendii alperes t6bbszor is hivatkozott arra a per sordn, hogy az ingatlan felperes altal
fizetendé megvaltasi 4rabol csak olyan ingatlant tudna vésarolni, amely €letkoranak és szocialis
helyzetének figyelembevételével nem felelne meg a jelenlegi €letvitelének és ez a megoldas
szamdra méltanytalan lenne. A IL. foku birésag itéletének indokoldsaban (10. oldal. 2. bekezdés)
kifejti, hogy végiil is pont ez az ok volt az, ami miatt végiil a korabbi értékelési szempontokat
és a szakértsi bizonyitds megallapitésait feliilbirdlva a magasabb, telekarkénti értéket vette
figyelembe a megvaltéasi ar megfizetésének alapjaul. A teljes eljarasban, foleg pedig a II. fokd
eljardsban nem vizsgalta a birésdg azt, hogy valdjaban milyen lehetoségei lennének az L. r.
alperesnek az ingatlanhanyada megvaltasat kovetoen és, hogy ebben az esetben valdjaban
milyen valtozasok allnanak be az 6 oldalan és ezek valéjaban milyen életkoriilményeket
jelentetnének az L. r. alperes szamara. Pusztan példaul az életkor és az a tény, hogy mar
évtizedek Ota a perbeli ingatlanban ¢l életvitelszertien az I. rendii alperes, nem jelenti
snmagaban azt, hogy egy masik ingatlanba koltozése életvitelét hatranyosan érinten€. Egy
kertes héz fenntartasa, fitése, karbantartdsa, stb. akar sokkal nagyobb anyagi terhet és
megterhelést jelenthet egy ilyen kori személynek, mint mondjuk egy jo allapotd, tulajdoni
hanyadanak megfelelé teriilett lakas (lifttel rendelkezé6 hazban, vagy foldszinten). Ezt
tamasztja al az altala lakott ingatlanrészen 4ll6 felépitmény allapota is, amely az I. r. alperes
sajat el6adasa alapjan is penészes, dohos és vizes. Az életmindségének véltozasibol fakado
érdeksérelem terén az L. rendfi alperes nem vezetett megfeleld bizonyitast és ez a IL. foku
eljarasban sem teljesiilt, ebben az elsdfoka birosagnak a felperes szerint igaza volt.

Kifogasolta a felperes a feliilvizsgalati kérelmében a perkoltség viselésére vonatkozo itéleti
rendelkezést is, kiilsndsen a IL. rendii alperes teljes mentesitését a koltségviselés alol, ez ugyanis
ellentétes az 1/2008. (V.19.) PK vélemény V1II/g) pontjdban kifejtett elvekkel. Ervelése szerint
nem rohaté a terhére, hogy nem jarult hozza a természetbeni megosztashoz, az ugyanis a fiitési
lehetbségeit biztositd melléképiilet elbontasaval jart volna, és az sem, hogy nem bizonyitotta az
4ltala megéllapitani kért forgalmi érteket, ez ugyanis szakértoi feladat, teljesitoképességének
igazolasara pedig nem volt lehetdsége. Kiemelte, hogy a jogerds itélet a Pp. 221. § (1)
bekezdését is sérti, mivel a masodfokl birdsag nem jelolte meg, egyes bizonyitékokat miért
fogadott el és miért melldzott masokat, kiilondsen a sajat maga éltal beszerzett szakvélemény
végleges értékmegallapitasat.

Véleményiink szerint, a jelen tigyben végiil eleve kizart természetbeni megosztason kivil,
amennyiben a birésag tigy itélte volna, hogy a felperes nem képes a megvaltasi 4r teljesitésére
- bar lattuk, hogy a végiil megallapitott forgalmi érték dsszegével kapcsolatosan ez a vizsgéalat
elmaradt - Ggy ismételten vizsgalnia kellett volna a kovetkezd lehetdség, az arverés utjan
torténd értékesités lehetdségét is. Bar ez ellen korabban mindkét fél tiltakozott, azonban ezt
felperes a szakértd ltal tett ertékbecslés ismeretében tette. Amennyiben felperes tisztaban lett
volna azzal, hogy az itélétébla a becsértéket jelentésen megemeli, elképzelhets, hogy mar
elfogadhatonak tartotta volna az arverési értékesitést, azonban erre nézve nyilatkozattételre mar
felhivva nem lett annak ellenére, hogy a kozds tulajdon megsziintetésének moédjai kozotti
Kkotelezd sorrendiség alapjan allaspontunk szerint €z sziikséges lett volna
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Az L. rendii alperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatalyban tartdsdra iranyult.
Ervelése szerint a masodfoku birdsag nem sértette meg a Pp. 206. §-4t, nem biralta feliil a
kirendelt szakértdt, csupan - a jogszabalyoknak megfelelden - valamennyi szakértoi
megéllapitast és az egyéb koriilményeket (igy az L. rendd alperes személyes koriilményeit) is
mérlegelve birdlta el a keresetet. A masodfoku eljarasban kirendelt szakérté nem adott
egyértelmii valaszt arra, miért vetette el a koltségalapi modszert, annak torzito hatdsa ugyanis
korrigalhaté, és nem hagyhat6 figyelmen kivil az ingatlanarak jelentds emelkedése sem,
mindezekre figyelemmel rogzitette a masodfokt birdsag, hogy az ingatlan forgalmi értéke
_minimum 63 milli¢ forint”. Nézete szerint a teljesitéképesség vizsgélatanak hidnyat is
alaptalanul r6ja a méasodfoku birosag terhére a felperes, a birésag kifejezett kérdésére ugyanis
maga a felperes nyilatkozott gy, hogy fizetési képességének maximuma 26.006.046 forint. Az
a koriilmény ezek utan, hogy esetlegesen magasabb dsszegre is teljesitoképes lehet, legfeljebb
a felperesi pervitel johiszemiisége korében vizsgalhato. Az alapszakvélemények 79 millio,
illetve 84 millié forintra tették a forgalmi értéket, majd a kiegészitésekben azt a szakértok
jelent6sen, a felperes teljesitoképességéhez igazoddan mérsékelték. Allaspontja szerint a régi
Ptk. 148. § (2) és (3) bekezdésének megsértésehez kapcsolodo jogsértés sem all fenn, nem vitas
tény ugyanis a természetben megosztas kizartsaga, mig az arverés ellen tiltakoztak a felek, igy
a birosagok a lehetséges megsziintetési médozatokat a torvény eldirasanak megfeleléen
megvizsgaltak. Utalt arra: az a koriilmény, hogy az ingatlanon tobblakasos tarsashaz €pithetd,
nem szolgalt a feliilvizsgalt itélet alapjaul. Nézete szerint az eljart birdsagok a perkoltség
tekintetében is helytallo dontést hoztak, helyesen értékelték a IL. rendii alperes perbeli szerepét
és a felek perbeli cselekményeit.

A IL rendil alperes egyetértett az L. rendii alperes allaspontjaval, a jogeros itélet hatalyban
tartasat kérte.

Pfv.1.20.598/2018/13-as szamu itéletével a Kuria mint feliilvizsgalati birosag a jogerds
masodfoki ftéletet hatdlyaban fenntartotta, a felperes feliilvizsgalati kérelmét elutasitotta.
Kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az Lr. alperesnek 300.000. Ft
feliilvizsgalati eljarasi koltséget, mig az allamnak kiilon felhivasra 2.070.000. Ft feljegyzett
feliilvizsgalati eljarasi illetéket.

Indokolasaban a Kiria elérebocsatotta, hogy a feliilvizsgalati kérelem egyes érveit alaposnak
tallta, ez azonban nem hatott ki a jogerds dontés érdemére. Arra helytalléan hivatkozott a
felperes, hogy a masodfoka birésag valdban eérintett szakértdi kompetencidba tartozo
kérdéseket, igy a koltségalapl értékmegdllapitas torzito hatasanak korrekcidja kapcsan a
szakértdi allaspont beszerzése megkeriilhetetlen, a birésagok ebben a targykorben - a sziikséges
szakértelem hianyéban - nem foglalhatnak allast. Helytalléan mutatott ra a felperes arra is, hogy
a perben nem meriilt fel a tarsashdz épitésére vonatkozé jogerds itéleti megallapitassal
kapcsolatos konkrét adat, a felperes vitatasaval szemben annak lehet6sége sem igazolédott,
ezért az ezzel kapcsolatos fejtegetéseket, valamint a koltségalapi médszer korrekcidjaval
_minimum 63 milli6 forint” osszegben rogzitett forgalmi értékmegallapitast a Kiria mell6zi a
jogerbs itélet indokolasabol.

Az elézéekben kifejtettektd! eltekintve azonban a Kuria egyetértett a masodfokl birosag
dontésével: a perbeli esetben nincs olyan megsziintetési mod, melynek alkalmazasaval a k6z0s
tulajdon mindkét fél érdekeinek szem elbtt tartasaval, peres eljarasban megsziintethetd.
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A Polgéri Torvénykdnyvrol szol6 1959. évi [V. térvény (rPtk.) 148. § altal felallitott sorrendet
kovetve helytélloan értékelték az eljart birosagok, hogy a természetbeni megosztas lehetdsége
az adott esetben nem 4llt fenn, a felek nem vallalték a természetbeni megosztashoz sziikséges
bontasi munkékat, igy a bontashoz sziikséges hat6sagi engedély - az alperesek utébb modositott

nyilatkozata ellenére - nem 4ll rendelkezésre, ez pedig kizarja a természetbeni megosztas
alkalmazasat.

A felperes altali megvaltas volt az a médozat, melynek elrendelését a felperes keresetével kérte,
a masodfoku birdésag azonban helytélléan mutatott ra arra, hogy az elséfoku birésagnak nem
sikeriilt megnyugtatéan feloldania a szakvéleményekkel kapcsolatos aggalyokat, ezért a
megvaltasi ar tekintetében itélete megalapozatlan volt. A méasodfoku birdsag ezt kévetden maga
kisérelte meg a szakértdi allaspontok ellentmondésainak tisztdzasat, azonban a bizonyitds
kiegészitése ellenére sem sikeriilt aggilymentesen megallapitani a kétségkiviil specidlis
adottsagn ingatlan forgalmi értékét, a megvaltasi ar kiindulasi pontjat. Itt utal vissza a Kiria a
masodfoku birdsdg kompetencia hidnyaban tett megéllapitdsara, mely szerint ,,minimum 63
milli6 forint” a forgalmi érték, ez azonban az el6z6ekben kifejtettek miatt nem szolgalhat alapul
a kozos tulajdon megvaltassal torténd megsziintetéséhez. Az igy kialakult helyzetben tovabbi
szakért6i bizonyités tisztdzhatna a forgalmi ért¢k meghatarozasat, ami a jogerds itélet hatalyon
kiviil helyezését indokolnd, figyelemmel kellett azonban lenni arra, hogy a felperes a
mésodfokii birdsdg kérdésére Ggy nyilatkozott, 26 milli6 forintot meghalad6é Osszeg
tekintetében teljesité képességgel nem rendelkzik. Amennyiben a szakértdi bizonyitas
folytatasa a felperesi allasponthoz kozelitd forgalmi értéket - 52 millio forint - igazol, az az I.
rendii alperes tulajdoni hanyadéra vetitve 12.500.000 forint megvaltasi rat jelentene, s mivel a
I1. rendii alperesnek nem kotelessége ,.kipotolni” az I. rend{i alperesnek juto Gsszeget, helyesen
mutatott t4 a masodfoka birosag, hogy a neki juté megvaltasi arbol az 1. rendi alperes -
személyes koriilményeit, jovedelmét, életkorat is figyelembe véve - nem tud gondoskodni a
lakhatésarél olyan szinvonalon, ahogyan az a perbeli ingatlanban biztositott. Az L. rendii alperes
altal igényelt hasznalati jog erre a problémara megoldast jelentene, ennek - a szakértéi vazrajz
potolhat hianyatél eltekintve - azonban ellene szol, hogy a hasznalati jog jelentdsen korlatozna
a felperes altal megszerzett ingatlan forgalomképességét, terhelhetdségét, a felperes hasonld
akadalyokba titkdzne, mint a jelenlegi, osztatlan kozos tulajdoni keretek kozott. Mindezek
alapjan kimondhat6: a hasznalati jog alapitdsa a felperes, a kikoltdzésre kotelezés pedig az 1.
rendii alperes méltanyos érdekeit sértené, magasabb Osszegben meghatarozott megvaltasi ar
esetére pedig nincs arra vonatkozo adat, hogy azt a felperes teljesiteni tudnd. Az ismertetett
indokok értelmében a méasodfoku birdsag a megvaltas lehetoségét is helyesen vetette el.

Az arverési értékesités ellen mind az elsé-, mind a masodfoku elj arasban valamennyi fél
tiltakozott, ezért ezt a megsziintetési modot a birésagok nem alkalmazhattak. A felperes az erre
vonatkozé nyilatkozatat a feliilvizsgalati eljarasban mar kevésbé kategorikusan, am feltételhez
Kkétotten adta eld: az arverést alkalmazhatonak tartotta, amennyiben ama a masodfoku birésag
sltal elérevetitett, emelt dsszegii piaci értéken keriil sor. Ehhez kapcsolodoan hangsulyozza a
Kria, hogy a feliilvizsgalati eljarasban a perbeli nyilatkozatok mér nem modosithatok, az
eljaras korabbi szakaszaiban megtett nyilatkozatok pedig az drverés elrendelését kizartak, igy
az eljart birosagok jogszabalysértés nélkiil mell6zték annak alkalmazasét. Egyetértett a Kiria a
perkoltség kérdésében a masodfokd birosaggal.

BiROI DONTEST ERDEMBEN BEFOLYASOLO JELLEG:
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Az dnkényes mérlegelés tilalma megszegése fogalmilag, minden esetben tehdt a birdi dontést
érdemben befolyasolé alaptérvény-ellenesség, hiszen maga az Gnkényes mérlegelés vezet
onkényes dontésekhez, ezért csak annyit kell hozzatennem ehhez, hogy az érdemi dontést magat
befolyasolta maga az ligy érdemében elkdvetett onkényes mérlegelés-sorozat.

A bizonyitissal kapcsolatos tisztességtelen eljaris kihatott az érdemi dontésre a kozos
tulajdon megsziintetése iranti kereset elutasitasaval. Igy a teljesitoképességgel Osszefiiggd
ismételt felperesi megnyilatkoztatas clmaradasa a birosag részérdl a magahoz valtas iranti
kereset vereségét jelentette, az arverési értékesitéssel kapesolatos felhivas elmulasztasa szintén
(arverés igenlése lehetsége elvonasa nagyobb ingatlanértéknél), ill az ezekkel osszefiiggd rPp.
3. §-a szerinti felhivasok melldzése is. Természetesen ezt csak birdi nézetvaltozas, igy a
szakértdi kirendeléshez képest nagyobb ingatlanértékkel szamolas esetére iranyado, de sajnos
ezen esetekben sem tortént meg.

Az elébbi igaz arra a tényre nézve, hogy a mésodfoku eljarasra vonatkozd uj tény- és Uj
bizonyiték benyujtasi korlatok (rPp. 235. §) nem érvényesiiltek az alperesek terhére, s igy
sikerrel dontotték meg az elséfoku a felperesnek kedvez6 itéletbeli megvaltasi dsszegeket, s
magat a magahoz valtsi keresetet.

Kifejezetten iratellenes (igy az onkényes mérlegelés tilalmaba iitkoz6) a masodfoku birosag
ezen megallapitdsa. hogy az elsofoku birdsag a korabbi szakvélemények kozotti kiilonbségek
okét ne tisztazta volna. Egyrészt ezek a kiilénbségek minimalisak sszegszertiségiikben is,
masrészt az eltérd idépontok és modszertan okoztak. Ez befolyasolta a fels6bb birosagokat
abban, hogy nem fogadtak el — ezek szerint indokolatlanul ! — az els6fokt birosagi
ingatlanértéket, s igy a masodfoka és késébb a kuriai dontést az ingatlan értéke, a lehetséges
megvaltasi ar, végsd soron az clébbiekre a felsébb birdsagok szerint ki nem terjed6 (de meg
nem kérdezett) felperesi teljesitoképesseg korében, igy jelentds iratellenes jogorvoslati
mérlegelés eredményekent sziiletett a felperes szamdra hatranyos dontés az elsdfoku
megalapozott pernyertesség helyett.

Az eljiras részleges egyfokava tétele mzakért&‘) szakvéleménye
aggalyossaga tekintetében, ezt a Kuria rogzitelic esztes, ezuttal felperes
jogorvoslati jogait veszejtette el ezen dontest befolyasolo elem tekintetében.

Nem vitathato, hogy az eljaras elhiizéddsa, az ésszeri idd kivetelménye be nem tartdsa a
szokasos hatranyok (pereskedéssel jaro stressz, koltségek) mellett egy lakaspiaci inflacioval
erbteljesen érintett idészakban (,.ingatlanboom?), a magahoz valtasi 0sszeg novekedését is
érintette, az alkalmatlan id6 felperes terhére mérlegelését is, hiszen ezzel a lehetséges budapesti
panellakas is dragabban lett volna megvasérolhat6. E Kkorben a 2008. oktober 21-1 perinditas a
viszonyitasi alap, amikor is stagnaltak az ingatlanarak.

A tulajdonhoz valé jog sérelme természetesen abban nyilvanul meg, hogy a k6zos tulajdon
megosztasaval oeszefiiggd jogok gyakorlasa a szabalyozas szerint (PK Vélemény) még
alkotmanyos tulajdonjogi korlat nem alkotméanyos, mert megosztast ellenzd minden kisebb
fokii sérelmét méltanyolo alkalmazasa folytan indokolatlanul elneheziilt, s ennek folytan a
jelenleg is felperesi tulajdoni illetdséghez kapcsol6do hasznalat €s rendelkezés is, ezeknek
nyilvanvaloan anyagi értékik van.
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ALAPTORVENY-ELLENESSEG MIBENLETE TETELESEN:

Eliilj{lr()ban: mivel az elséfoku itélet megfelelt az alkotméanyossag kdvetelményeinek, ezért a
kért }ranymutatés jelen indftvanyozotol jelen alkotméanybirosagi eljarasban a masodfoki eljaras
megismétlésére iranyul.

Az onkényes mérlegelés tilalmat (és a tisztességes eljarashoz valo jog mas
részjogositvanyait (pl. bizonyitis tisztességtelensége, észrevételezéshez valod jog, ésszeril
idé kovetelménye), melyeket a konkrét birdsdgi eljarasnal a kovetkez6kben kiilon is
feltiintetem) az aldbbi birésagi kovetkeztetések sértik, az dnkényes dontéseknél az ok-okozati
lanc minden eleme dnkényes, ha nem is feltétleniil Snmagaban:

Az iratellenesség az onkényes mérlegelés egyik altipusa, azt jelenti, hogy ha az iratok olyan
egyértelmii, valamely tény fennallasat, vagy fenn nem allasat perdéntd modon igazolo
bizonyitékot tartalmaznak, amelyet a birésag nem vett figyelembe a tényallas megallapitasakor.
Iratellenes az itélet, ha az indokolasaban foglalt ténymegallapitdsok nyilvanvaldan ellentétesek
a peres iratok tartalmaval. Kiilén jelzem az alabbiakban, amennyiben ezen 6nkényesség-fajta
figyelhet6 meg.

Sérti az dnkényes mérlegelés tilalma elvét, hogy a masodfok biréi tanacs sajat végzéseiben (3
végzésben is !) hazas ingatlankénti forgalmi értek meghatérozasat irta elé a szakértonek,
ugyanakkor itéletében "kitalalta”, hogy a perbeli ingatlant kizarolag ires telekként lehet
értékelni. Bz a birdsagi eljaras legalabb a bizonyitasi eljaras onkényességeét megvalositotta,
hiszen ha a bizonyitas a dontés alapjaul szolgalé koriilményektdl eltérd koriilményre iranyult,
akkor felesleges, értelmetlen volt, ha pedig erre a masodfoku birésag a bizonyitast kovetoen
jott ra, akkor az rPp. 3. §-anak (3) bekezdése szerinti ij bizonyitasiteher-kiosztas, tajékoztatas
modositasa és a felekkel torténd kozlése clvarhato lett volna, hogy észrevételeiket, 0]
bizonyitasi inditvanyaikat a felek megtehessek a felek még itélethozatal el6tt. Ez olyan
jelentdségli mulasztas, mely nem fér bele az alkotmanyos biroi figgetlen, szabad mérlegelés
elvébe sem, azt 4tlépi, onkényes mérlegelést valdsit meg. Abban nem lehet talalgatni, hogy
egy ilyen vj téjékoztatas milyen kérelmekre és észrevételekre sarkallta volna a feleket, s azokat
hogyan itélte volna meg a birosag (.arnyékpert az AB sem folytathat le). Az Alaptérvény
XXVIIL cikke (1) és (7) bekezdése (tisztességes eljarashoz valé jog a bizonyitis kérében)
tehat sériilt.

A masodfoku eljarasra vonatkozo 0j tény- és 1j bizonyiték benyujtasi korlatok (rPp. 235. §-a)
nem érvényesiiltek, sét a masodfokd birosag kifogasolt itéletében hivatkozott az alperesek 4ltal
a masodfoka eljarasban és a fellebbezésben eloterjesztett iratokra (6nkorményzati iratok,
szomszédok nyilatkozatai, maganszakvélemeény). Ezek befolyasoltak a masodfoku és késébb a
Kkuriai dontést az ingatlan értéke, a lehetséges megvaltasi ar, végso soron az elébbiekre a felsobb
birésagok szerint ki nem terjedd (de meg nem kérdezett) felperesi teljesitoképesseg korében,
{gy jelentds jogellenes bizonyitas eredményeként sziiletett a felperes szdmadra hatranyos dontés
az elséfok( megalapozott pernyertesseg helyett. Ezen uj tényallitasok, bizonyitékok befogadasa
a perrendtartasi korlat ellenére olyan jelentdségii birosagi jogellenes magatartas, mely nem fér
bele az alkotményos birdi fliggetlen, szabad mérlegelés elvébe sem, azt atlépi, onkényes
mérlegelést valosit meg. Az Alaptorvény XXVIIL cikke (1) és (7) bekezdése (tisztességes

eljardshoz valé jog a bizonyitas kirében) sériilt
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Kifejezetten iratellenes a masodfoku birésag ezen megéllapitésa. hogy az elséfoku birosag a
korabbi szakvélemények kozotti killonbségek okat ne tisztizta volna. Egyrészt ezek a
kiilonbségek minimalisak 3sszegszertiségiikben is, masrészt az eltéré idépontok és modszertan
okoztak, mint azt az els6foku birésag le is irta (4.0. utolso és 5.0. elsd harom bekezdése). Ez
befolyasolta a felsébb birdsagokat abban, hogy nem fogadtak el — ezek szerint indokolatlanul !
— az elsdfoku birdsagi ingatlanértéket, s igy a masodfoki és késdbb a kuriai dontést az ingatlan
értéke, a lehetséges megvaltasi 4r, végsd soron az eldbbiekre a fels6bb birdsagok szerint ki nem
terjedd (de meg nem kérdezett) felperesi teljesitoképesség korében, igy jelentds iratellenes
jogorvoslati mérlegelés eredményeként sziiletett a felperes szaméra hatranyos dontés az
elsdfoka megalapozott pernyertesség helyett. Ez a tisztességes eljarashoz valo jog részelemét
az onkényes mérlegelés tilalmat sérti, egyben a birésaghoz fordulas jogat, hiszen az utébbi
magaban foglalja az érdemi jogorvoslati elbiralishoz és a megfelel6 biréi indokolishoz
valé jogot, melyek e korben elmaradtak. A biroi szabad mérlegelés, a birdi fliggetlenség nem
érheti el azt a szintet, hogy a fekete egyenld fehér és forditva. Osszességében az Alaptorvény
XXVIIL cikke (1) és (7) bekezdése (tisztességes eljarashoz valo jog, érdemi jogorvoslathoz
valé jog) sériilt.

A felperesnek az édrverési értékesitéssel mint kozos tulajdon megosztdsa irdnti médozattal
szembeni ellenzését és a sajat teljesitéképességére vonatkozo nyilatkozatokat az [télotabla és a
Kuria énkényesen értékelték. Egyrészt e krben ijdBben akar valtozd koriilmények értékeléset
kellett volna a birosagoknak megvalésitaniuk, ideértve az idémulassal jaro értékvaltozas €s a
mo6dosuld — de az Pp. 3. §-a ellenére el nem 4rult — birosagi bizonyitdsi nézeteket, s ezek
megtorténtekor az Gjabb felhivast a felperes felé. Azaz konkrét ingatlanérték-osszegre lehet
csak, lehetett és kellett volna csak értékelnie a felsobb birosagoknak a megvaltasi ar,
teljesitéképesség amugy is tag kovetelménye (pl. rendelkezésre all6 Osszeg és hitelképesség
egyliittes vizsgdlata komplexitasa). Mivel a Kuria kifejezetten a megjelolt dsszeghatér feletti
felperesi teljesitoképesség-hianyat latta a magahoz valtas akadéalyanak, ez kihatott az érdemi
clutasité dontésre. Ez a tisztességes eljarishoz valé jog részelemét, az onkényes mérlegelés
tilalmat sérti. A bir6i szabad mérlegelés, a biroi fiiggetlenség sem engedi a spekuléciot a
korben, hogy id6ben valtozo, kiilsnbozod osszegekre nézve a felperesi teljesitoképesség
véltozatlansagat feltételezze nyilatkozatra felhivas nélkiil a mekkora és hogy nem valtozott a
teljesitdképesség, azaz a(z 52, 2 milli6 Ft-nal) nagyobb megvaltasi arra mar nincs meg
(63.000.000. Ft-ra). Osszességében az Alaptérvény XXVIIIL cikke (1) és (7) bekezdése
(tisztességes eljarashoz valé jog, érdemi jogorvoslathoz valé jog) sériilt.

Uj indokot (nevezetesen, hogy az 52,2 milli6 Ft kevés lenne az Lr. alperes lakhatési gondjai
megoldasahoz, de efelett nincs teljesitoképessége felperesnek) a Kurianak is tilos alkotnia vagy
figyelembe vennie (rPp. 275. §-a), s igy nem mondhatta volna ki azt sem, hogy dr. Németh
1asz16 szakértd szakvéleménye aggélyos (Kuria (19)), ha egyszer ezt a mésodfoku bir6sag sem
tette meg, mert ezzel EGYFOKUVA tette az eljarast a felperes hétranyara. Osszességeben az
Alaptiorvény XXVIIL cikke (1) és (7) bekezdése (tisztességes eljarashoz valé jog, érdemi
jogorvoslathoz valé jog jogorvoslat elvonasaval) sériilt.

Mindegyik birosagi itélet €s az eddig a jelen pontnal (,,Alapt6rvény-ellenesség tételesen”)
felsoroltak mindegyike értelemszerlien sértette az Alaptérvény XIIL cikkének 1)
bekezdésébe (tulajdonhoz valé jog), hiszen a pervesztesseg befolyasolta a perkoltség-
teljesitési kotelezettséget, €z pedig sérti a tulajdonhoz valo jogot kedvezétlen anyagi
konzekvencidjaval.
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Lrend alperes nem tdmasztotta ala, hogy a kozos tulajdon megsziintetése méltanyos érdekeit
sulyosan sértené, valamint azt, hogy a neki jutd megvaltasi arb6l a lakashelyzetét nem tudja
megoldani. Arra vonatkozdéan nincs torvényi elbiras, hogy kizarélag kertes hazat vehet,
korabban panellakasban ¢lt kétszer is. Semmiféle vizsgalat, szakértés nem folyt a kdrben, hogy
13.000.000. Ft koriili 8sszegb6l ne tudna megoldani lakhatasat az Lr. alperes. A
panellakdsoknal nem ritka a kislakas. Igy a megvaltisra irdnyulé kereset elutasitisa sérti
egyrészt a bizonyitds elmaraddsa, a nem megfeleld, 6nkényes tényallas-mérlegelés, dontési
szempont-szambavétel miatt a tisztességes eljarashoz valo jogot.

De akkor is sérti, ha — feltéve, de meg nem engedve - valoban nem lenne megoldhaté a lakhatas
a megvaltasi 6sszegbol, hiszen a kereset clutasitisa szempontjai még valdsdgos mivoltuk esetén
is alkotmanyellenes sulyossidggal avatkoznak be a felperesi tulajdonjog-gyakorldsba. Nem
O6nmagaban az 1/2008 PK Vélemény, az uPtk. 5:83. § (2) bekezdése, 1:5. §-a joggal valod
visszaélésre, alkalmatlan iddére, a bentlakd méltinyos érdekeire mint a kodzds tulajdon
megosztisa akaddlyara vonatkozd szabdlyozas, birdsagi gyakorlat alkotmanyellenességeét,
hanem jelen iigybeli parttalan, homalyos kiterjeszto tartalmu értelmezését és alkalmazasat. A
kerthez hozzaszokas, az azonos alapteriilethez ragaszkodas olyan védelmet bizonyosan nem
érdemelnek, ha az egyébként a tarsadalmi atlagnak megfelelo elhelyezés lehetséges, azaz nem
szegényes, s nem mellesleg nem foldrajzilag tavoli lakas megvasarldsa, hogy ez a kozos
tulajdon megosztasait még magahoz valtissal, azaz még egyosszegii megviltas-fizetéssel is
lehetetlenné tegye. Az elneheziiltséghez tarsulé tobblettényallas, személyes koriilmény,
teljességgel hianyzik, az alacsony nyugdij nem ilyen, az barmely lakéhelyen valéban sajnalatos
hatranyos helyzet. Maga a PK Vélemény az elhelyezés lehetetlenségét €s nem kompromisszum-
mentességét irja le mint megosztasi akadalyt, ezért Alaptorvény-ellenes a kuriai és az it€l6tablai
itélet e korben is, talzott mértékben korlatozza a tulajdonhoz valé jogot. Az alkotmanyos
tulajdonvédelem terjedelme mindig konkrét; fiigg a tulajdon alanyétol, targyatol ¢s
funkcidjatol, illetve a korlatozas modjatol is. A masik oldalrél nézve: ugyanezen szempontoktol
fliggben az adott fajta kozhatalmi beavatkozas alkotmanyos lehetdsége a tulajdonjogba mas és
més.” [64/1993. (XII. 22.) AB hatdrozat, ABH 1993, 369, 179.] A polgari jogi
tulajdonfogalomtol valé elhatarolds azonban nem eredményezi a tulajdonjog részjogositvanyai
alkotméanyos védelmének teljeskorii hianyat. A tulajdonhoz valé jog — azon beliil a
tulajdonjog részjogositvanyainak — korlatozisa akkor alkotmanyellenes (alaptorvény-
ellenes), ha az elkeriilhetetlen, tehat kényszerité ok nélkiil torténik, tovabba, ha a
korlitozas siilya a korlitozassal elérni kivint célhoz képest aranytalan. Az allam egyfeldl
— az alkotmanyos kivételek lehetdségétol eltekintve — kateles tartozkodni a magén- vagy jogi
személyek tulajdonosi szférajaba valo behatolastol, masfeldl koteles megteremteni azt a jogi
kérnyezetet, azt az intézményi garanciat, amely a tulajdonhoz valo jogot diszkriminacio nélkiil
miikodéképessé teszi. {3009/2012. (V. 21.) AB hatérozat, Indokolas [50]}

Jelen per 2008-ban indult és csak 2019-ben zarult le, az els6fokn és a masodfoku eljaras
indokolatlanul elhuzédott, a szakvélemények beszerzési idésziikséglete sem indokolta a
késedelmet, az felrohato a birosagoknak. Kiilondsen akként nem, hogy a birosagoknak joguk
van az altaluk relevansnak tartott dontési szempontok szerinti szakért6i kérdések feltételére, s
e kirben szakértéi kirendelésre, a szakvélemény kiegészitésére. Jelen per — mint altalaban a
k6z6s tulajdon megosztasi perek — nem kiilondsebben bonyolult, az elhiz6das nem az esetleg
nehezebben megitélhetd ,,megosztas alkalmatlan idére es” mivoltaval fiiggott Ossze, mert
ilyen bizonyitdss nem folyt, erre nézve az Lr. alperes sem tett bizonyitasi inditvanyokat,
sajnalatos modon ezt a tényt feliiletes allitasok alapjan is elfogadtak a felsébb birésagok. A
felperesnek nem volt felrdhaté az elhiizodas. Osszességében az Alaptérvény XXVIIL cikke
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(1) bekezdése (tisztességes eljarashoz vald jog, ésszerii idén beliili befejezéshez valo jog)
sériilt.

JOGI ERVELES (részletesebben, elméleti hattérrel):

A timadott hatirozatok az aldbbiak szerint nem csak jogszabalysértéek, de
alkotmanyellenesek, az nkényes mérlegelés tilalmaba iitkéznek:

A strasbourgi Emberi Jogok Eurépai Birosaga (a tovabbiakban: EJEB vagy Birosag)
esetjogaban az Emberi Jogok Eurdpai Egyezmenye (a tovabbiakban: EJEE vagy Egyezmény
vagy Romai Egyezmény, kihirdetve az emberi jogok és az alapvetd szabadsag védelmérol szolo
1993. évi XXXI. térvényben) 6. cikke szerinti tisztességes targyalashoz valé jog nem alkot zart
rendszert, megsértésének nincsenek véges szamu tipustényallasai, ezért tébbnyire esetjogli,
hézagmentesen illeszkedd hivatkozas sem teheté a hazai bird eldtti eljarasban felmeriilt
problémara.

A Luxemburgi EU Birésag (EUB) kiemelte a meghallgatashoz valo jog, mint a védekezéshez
valo jog fontossagat (C-135/92. sz., Fiskano AB kontra Europai Kozosségek Bizottsaga (1 994.
junius 29.)), st a kozrendi zaradék alkalmazhatésagat is kimondta ennek sérelme esetén a
Krombach- (C-7/98 sz., Dieter Krombach kontra André Bamberski (2000. marcius 28.)) ¢s a
Gambazzi-iigyekben (C-394/07 sz., Marco Gambazzi kontra Daimler Chrysler Kanada Inc. és
CIBC Mellon Trust Company (2009. prilis 2.)). A jelen {igyben a felperes meg nem hallgatésa,
fel nem hivésa a magasabb Osszegre vonatkozo teljesitoképességrol, az arverést ellenzo
4llaspontja modositasarol ezen esetjogi kovetkeztetést sérti.

Az Emberi Jogok Eurdpai Egyezménye 6. cikke (tisztességes targyalashoz vald jog) szerint
tehat mindenkinek ,joga van arra, hogy az figyét a torvény dltal 1étrehozott fiiggetlen €s
partatlan birosag tisztességesen, nyilvanosan €és ésszerti idon beliil targyalja, és hozzon
hatarozatot polgari jogi jogal €s kotelezettségei targyaban, illetbleg az ellene felhozott
biintetéjogi vadak megalapozottsagat illetden. Az téletet nyilvanosan kell kihirdetni, a
targyal6terembe valo belépést azonban meg lehet tiltani a sajtonak €s a kozonségnek a targyalas
teljes idotartamara vagy egy részére annyiban, amennyiben egy demokratikus tarsadalomban
ez az erkolcsok, a kozrend illetdleg a nemzetbiztonsag érdekében sziikséges. Ha e korlatozas
Kiskortiak érdekei vagy az eljarasban résztvevo felek magéanéletének védelme szempontjabol
sziikséges, illet6leg annyiban, amennyiben ezt a birosag feltétleniil sziikségesnek tartja, mert
Gigy itéli meg, hogy az adott tigyben olyan kiilonleges korilmények allnak fenn, melyek folytan
a nyilvanossag az igazsagszolgaltatas érdekeit veszélyeztetne”.

A tisztességességet nem elég formalisan biztositani, nem elég a birdsaghoz fordulas elvi
lehetdsége (Airey kontra frorszag tigy- 1979). A fegyveregyenldség, az egyenld esélyek elve
nem jelenti azt, hogy a dontésre kihatassal elvben sem alkalmas vagy okafogyott, sziikségtelen,
tulbizonyitasra iranyuld bizonyitas iranti kérelmet ne lehetne elutasitania a birosagnak, de azt
igen afull disclosure (,.teljes feltaras™) elvénck megfelelden, hogy kérelemre (biintetdeljarasban
hivatalb6l) minden relevans tényallasi elem megallapitésara vonatkozo bizonyitast le kell
folytatni. A fegyveregyenloségnek az eljarasok minden szakaszaban érvényesiilnie kell a
Neumeister kontra Ausziria (1986) €s a Bonisch kontra Ausztria (1985) itélet szerint (a konkrét

esetben biintetdiigyben), s a kontradiktorius eljaras elvének is (a Feldbrugge kontra Hollandia
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‘(1986) hatdrozat alapjan a biintetéeljardsokban is). Az Gjabb szakértd kirendelése iranti
1nd1?vany elutasitasa, ha mar a bir6sagok nem fogadtak el az elséfoku itélet alapjaul szolot, a
fentiekkel ellentétesek jelen panasszal tamadott masod- €s harmadfoku eljarasban.

Az ésszeri1d6n belilli befejezéshez vald jog €s a bizonyitashoz, a fegyveregyenloséghez fiiz6do
jogok érvényre jutdsa versengd érdekek is lehetnek, a méltanyos egyensily megtalalasa nem
konnyli a jogalkoto és a birak szamara sem. Régi strasbourgi vita, hogy van-e olyan objektiv
eljarasi idotartam, melynél mindenképpen sériil a 6. cikk, vagy nincs, €s mindig csak a birdsagi
eljaras, bir6i mulasztas felrohatosagat kell vizsgalni. Mindenesetre 1989-ben az EJEB gy
(Neves e Silva kontra Portugdlia (1989)), 6 éves elhiizddast is magyarazhatonak tartott azonban
birdsagi felrohatosag (tulnyomo) hidnyaban, mert a birdsagi ,,passziv” idészakok Osszesitett
ideje nem volt magas (Pretto és tdrsai kontra Olaszorszdg (1983)). Jelen per 2008-ban indult
és csak 2019-ben zarult le, az elséfoku és a masodfoku eljards indokolatlanul elhizoédott, a
szakvélemények beszerzési idoszilkséglete sem indokolta a késedelmet, az felréhato a
birésagoknak. Kiilsndsen akként nem, hogy a birésdgoknak joguk van az altaluk relevansnak
tartott dontési szempontok szerinti szakértoi kérdések feltételére, s e korben szakeértdi
kirendelésre, a szakvélemény kiegészitésére. Jelen per — mint altalaban a kozos tulajdon
megosztasi perek — nem kiilondsebben bonyolult, az elhuzédas nem az esetleg nehezebben
megitélhetd ,,megosztas alkalmatlan id6re es6™ mivoltaval fliggott Hssze, mert ilyen bizonyitas
nem folyt, erre nézve az Lr. alperes sem tett bizonyitasi inditvanyokat, sajndlatos médon az
_alkalmatlan id6t” feliiletes allitasok, részigazsagok alapjan is elfogadtak a felsébb birdsagok..

A tisztességes targyaldshoz valo jognak hatékony jogként kell érvényesiilnie a strasbourgi
testiilet szerint: ,,Az eljarasban részt vevo feleknek joguk van arra, hogy az altaluk az tigyiik
szempontjabol relevansnak tartott észrevételeiket eléadjak. Ez a jog csak abban az esetben
tekinthetd hatékonynak, ha az észrevételeket valoban Ltargyaljak”, vagyis a perbirésag azokat
megfeleléen megfontolja. [...] a birosag koteles megfelelden megvizsgalni a felek altal
el6terjesztett beadvanyokat, érveket ¢s bizonyitékokat” (Kraska kontra Svdjc (1993), Van de
Hurk kontra Hollandia (1994), Perez kontra Franciaorszag (2004)), ugyanezért a
hatésagoknak ,,gondosan” kell eljarniuk kiilondsen tigyvéd altal nem képviselt fellebbezd fél
vonatkozéasaban (Kerojérvi kontra Finnorszdg (1995), Fretté kontra Franciaorszdg (2002)), de
még ligyvédi képviselet esetén is (Gog kontra Torokorszdag (2002)).

Az Alaptorvény-ellenességet megalapozza, hogy az 6nkényes mérlegelés tilalma az elobbiek
kérében stlyosan sériilt a kovetkezo6 indokok miatt dnmagéban és egyiittesen értékelve 1s.

,,A birésaghoz valo fordulas alapvetd joga nemcsak a beadvanyok eléterjesztésének jogara
szoritkozik, hanem a birésagi eljarasban a fél pozicidjat biztositjaa személyeknek. A szemé€lyek
alanyai, alakit6i és nem targyai, selszenveddi« a birosagi eljarasnak. Alkotméanyban biztositott
joguk van arra, hogy a birésag az eljarasba vitt jogaikat és kotelességeiket elbiralja (s ne csak
a7 ezeket tartalmazé beadvanyrol mondjon véleményt), és arra is, hogy lehetdséget kapjanak a
birosagi dontés alapjaul szolgalo tényallassal és jogi kérdésekkel kapcsolatban nyilatkozatailf
megtételére.” Ezt a logikat kovetve az Alkotmanybirésdg megsemmisitette a po}gérl
perrendtartasrol sz616 1952. évi III. torvénynek (Pp.) azt a rendelkezéset, amely szerint a
birésag a keresetlevelet idézés kibocsatdsa nélkiil elutasitja, ha megallapithat6, hogy ..a
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felperes Kkovetelése nyilvanvaldan alaptalan vagy lehetetlen szolgaltatasra (megallapitasara)
iranyul” [59/1993. (XI. 29.) AB hat.].

Az dnkényes mérlegelés a felperesnek az EJEE 6. cikkét és az Alaptorveény bekezdésében
biztositott jogait is sérti. Ezzel kapcsolatban meriil fel az, hogy ha a birésag megsérti a Pp. 206.
§-ban foglalt mérlegelési és jogértelmezési szabalyokat (6nkényesen mérlegel vagy értelmez
jogot), akkor megsérti-e a peres félnek a tisztességes targyalashoz valé alkotmanyos jogat. Ha
a birdsag onkényesen mérlegel, vagy értelmez jogot, ugyanugy nem biztositja az lgyfel
szamara a birésaghoz vald fordulas alkotmanyos jogat, mivel jogellenesen nem vesZ figyelembe
valo tényeket, vagy jogellenesen értelmez jogszabalyokat. Az onkényes mérlegelés és
jogértelmezés esetén a birésag kizarja annak lehetdségét, hogy az iigyfél az alanyi jogainak
érvényesitése érdekében hatékonyan fordulhasson a birosaghoz illetve, hogy a birésag a
véglegesség igényével hozhasson érdemi dontést.

A biroi dontésekkel szemben valamennyi demokratikus jogallamban elvarhato6 az objektivitas
és az atlathatosag, ami egyfelol elejét veszi az onkényes hat6sagi és birosagi dontéshozatalnak,
mésrészrol erdsiti a birosagi dontéshozatalba vetett k6zbizalmat, és a biroi dontések tekintélyét
(Taxquet kontra Belgium, 926/05.; 7010. november 16.; § 90.; legutobb megerdsitve: Shala
kontra Norvégia, 15620/09.; 2012. julius 10.;§29.). A Birosag kovetkezetes gyakorlata szerint
4 tisztességes eljaras és a jogallamisag elvéhez tartozik az a kévetelmény, hogy a birosagok a
dontéseik alapjaul szolgald indokokat kelld részletességgel mutassak be (Suominen kontra
Finnorszag, 37801/97.; 2003. jalivs 1.; § 34.; legutobb megerositve: Vojtechova konira
Szlovdkia, 59102/08.; 2012. szeptember 25.; § 35.). Az indokolt biréi dontéshez fliz6do jog
megsértéset kizarolag az alapul fekvo egyedi ligy OSSZes koriilményeinek vizsgalatat kovetden
lehet megitélni (Tatishvili kontra Oroszorszag, 1509/02.; 2007. februar 22.; § 583 Gradinar
kontra Moldova, T170/02.; 2008. 4prilis 8.; § 1073 legutobb megerositve: Sholokhov kontra
Orményorszag és Moldova, 40358/05.; 2012. julius 31.; § 67.)-

Az Alkotmanybir6sag V. 333/2016 szamon hozott hatarozata mindezt alatamasztja.

A masodfoku birosag &s a Kiria tehat a Pp. 260.§ (2) bekezdését sértd moédon és dnkényesen,
azaz alkotményellenesen utasitotta el a keresetiinket. A fentiek miatt ez az allaspont kozvetve
szembemegy az Emberi Jogok Eurdpai Egyezménye (Romai Egyezmény) 6. cikkével, de az
EU Alapjogi Charta tisztességes eljarast érintd rendelkezéseivel is.

A Romai Egyezmeny, aZ 1993. évi XXXL. torveny, az emberi jogok €s az alapvetd szabadsagok
védelmérél sz610, Romaban, 1950. november 4-én kelt Egyezmény 13. cikke a hatékony
jogorvoslathoz valo jog kapcsan kimondja: barkinek, akinek a jelen Egyezményben
meghatarozott jogait €s szabadsagait megsértették, joga van ahhoz, hogy a hazai hatdsag elott
a jogsérelem hatékony orvoslasét kérje az esetben is, ha e jogokat hivatalos mindségben eljaro
személyek sértették meg. It emlitendd (a keét érintett felsobb birdsag kifogésolt dontésel,
kovetkeztetésel kapcsén), hogy az Emberi Jogok Europai Birésaganak a Delcour-iigyben hozott
hatérozata szerint az egyezmény nem kotelezi a tagallamokat fellebbviteli birdsagok
felallitasara. Ha azonban ilyen birdsagok miikodnek, a 6. cikknek, tehat a tisztességes eljaras

altalanos Kkovetelményeinek érvényesiilniiik kell.
Az Alkotmanybirosag Kkoveti az Emberi J ogok Eurdpai Birosaga esetjogi érvelését, elveit.

Az Alkotmanybirosag tulajdonhoz vald joggal kapcsolatos gyakorlata tekintetében:
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Az AB gyakorlata szerint [64/1993. (XII. 22.) AB hatarozat] ,,[a]z alkotményi tulajdonvédelem
kore és modja nem sziikségképpen koveti a polgari jogi fogalmakat. A sziikséges €s aranyos
korlatozasnak, illetve a tulajdonjog lényeges tartalmanak ugyanis nincs polgari jogi
megfeleléje. A tulajdonjog részjogositvanyai [...] nem azonosithatok a tulajdonhoz valé jog
alkotmanyi védelmet élvezé 1ényeges tartalmaval. [...] Az alapjogként védett tulajdon tartalmét
a mindenkori (alkotményos) kozjogi és magénjogi korlatokkal egyiitt kell érteni. Az
alkotmanyos tulajdonvédelem terjedelme mindig konkrét; fligg a tulajdon alanyatol, targyatol
és funkcidjatl, illetve a korlatozds modjatol is. A masik oldalrdl nézve: ugyanezen
szempontoktol fiiggben az adott fajta kozhatalmi beavatkozas alkotmanyos lehetosége a
tulajdonjogba mas és mas.” (ABH 1993, 373, 379-380.).

5/2016. (I11. 1.) AB hatarozat igy dsszegez: ,,A tulajdonhoz valo6 jog tartalmanak legalaposabb
kifejtését a 64/1993. (XII. 22.) AB hatdrozat tartalmazza, melynek 2012  utani
alkalmazhatosagat az Alkotmanybirdsag szamos hatarozata megerdsitette. {18/2015. (VL. 15.)
AB hatérozat, Indokolés [26]; 25/2015. (VIL. 21.) AB hatérozat, Indokolas [59]} Eszerint a
tulajdonhoz vald jog fogalma ,,nem azonosithato az absztrakt polgari jogi tulajdon védelmével;
azaz sem a birtoklas, hasznalat, rendelkezés részjogositvanyaival, sem pedig negativ és abszolut
jogként valé meghatdrozésaval. Az alapjogkent védett tulajdon tartalmat a mindenkori
(alkotmanyos) kézjogi és maganjogi korlatokkal egyiitt kell érteni. Az alkotmanyos
tulajdonvédelem terjedelme mindig konkrét; fiigg a tulajdon alanyatol, targyatol &s
funkci6jatol, illetve a korlatozas modjatol is. A masik oldalrél nézve: ugyanezen szempontokto6l
fiiggben az adott fajta kozhatalmi beavatkozas alkotmanyos lehetdsége a tulajdonjogba mas €s
mas.” [64/1993. (XIL. 22.) AB hatarozat, ABH 1993, 369, 179.] A polgari jogi
tulajdonfogalomtol valé elhatarolas azonban nem eredményezi a tulajdonjog részjogositvanyai
alkotmanyos védelmének teljeskorii hianyat. A tulajdonhoz valé jog — azon beliil a tulajdonjog
részjogositvanyainak — korlatozasa akkor alkotmanyellenes (alaptorvény-ellenes), ha az
elkeriilhetetlen, tehat kényszerité ok nélkiil torténik, tovabba, ha a korlatozas sulya a
korlatozassal elérni kivant célhoz képest ardnytalan. Az allam egyfeldl — az alkotmanyos
kivételek lehetdségétol eltekintve — koteles tartézkodni a magan- vagy jogi személyek
tulajdonosi szférajaba valo behatolastol, masfeldl koteles megteremteni azt a jogi kdryezetet,
azt az intézményi garanciat, amely a tulajdonhoz valé jogot diszkriminacio nélkiil
mitkodoképessé teszi. {3009/2012. (VL. 21.) AB hatérozat, Indokolas [50]} Mindemellett az
Alkotmanybirosag megallapitotta, hogy alapjogi védelem illeti meg azt is, akinek a
tulajdonszerzéshez kétségtelen jogeime van. A jogeim akkor kétségtelen, ha az egyértelmii”
{3387/2012. (XIIL. 30.) AB végzés, Indokolds [16]; 3177/2014. (V1. 18.) AB végzes, Indokolas
[241} [31]” A tulajdonhoz valé jogra iranyulé gyakorlat dsszegzése — mas osszefliggésben — a
3074/2016. (IV. 18.) AB hatdrozatban jelenik meg, amely hatarozatra késébb még visszatérek:
.Emlékeztet az Alkotménybirésag arra, hogy a 26/2013. (X. 4.) AB hatérozat ugy értelmezte a
tulajdon védelméhez valo jogot, hogy az Alaptorvény tulajdoni klauzulgja — az
Alkotmanybirésag eddigi kovetkezetes gyakorlata és foszabaly szerint [64/1993. (XII. 22.) AB
hatdrozat, ABH 1993, 373.; 10/2001. (IV. 12.) AB hatdrozat, ABH 2001, 123., illetve
819/B/2006. AB hatarozat, ABH 2007, 2038, 2041.] - csak a mar megszerzett tulajdont
(Indokolas [193]), illetve kivételes esetekben a tulajdoni varoményokat védi {3209/2015.
(X1.10.) AB hatarozat, Indokol4s [65]}. [37] Az allamnak tehat nincs kotelezettsége arra, hogy
a maganszemélyt a tulajdonszerzéshez vagy a tulajdon élvezetéhez segitse [35/ 1994. (V1. 24.)
AB hatarozat, ABH 1994, 197, 201.; 936/D/1997. AB hatarozat, ABH 1999, 615, 619.].[38]
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EGYEB:

Pertjitast nem kezdeményeztek az tigyben.

Kérem a Tisztelt Térvényszéket a timadott jogerés masodfoki hatirozat és a kiiriai itélet
végrehajtdsinak felfiiggesztését az 1952. évi IIL tv. (rPp.) 359/C. §-dnak (1) bekezdése
alapjan az alkotmanyjogi panaszban foglalt érvek alapjan és arra is tekintettel, hogy a
perkoltség megfizetésére kotelezéssel okozott jelentdsebb vagyoni hatriny bekovetkezése
jelentésebb silyd, mint az alperesek perkoltség-végrehajthatosaghoz fiiz6d6 érdekei.

E felfiiggesztés nem véirt hianyiban az rPp. 359/C. §-dnak (2) bekezdése alapjin kérem
az Alkotmanybirésag felhivdsat a tamadott jogerés masodfoki hatdrozat és a kiriai itélet
végrehajtisinak felfliggesztésére az alkotmdnyjogi panaszban foglalt érvek alapjan és
arra is tekintettel, hogy a perkiltség megfizetésére kotelezéssel okozott jelentésebb
vagyoni hitriany bekivetkezése jelentésebb sulyd, mint az alperesek perkoltség-
végrehajthatésighoz fiiz6d6 érdekei.

Budapest, 2019. 07.27.

Tisztelettel:

Tanul






