Faviarosi Torvényszék
részére

1055 Budapest
Marké u. 27.

Tisztelt Torvényszék!

Alulirott Cséregh Zoltan Ferenc (lakcim és kézbesitési cim:.1025 Budapest, Kapy u. 13.. sziil.név:
Csoregh Zoltan Ferenc, sziiletési hely. idé: Budapest, 1965. julius 12.. anyja neve: Gabor Klara) felperes
képviseli a Rajkai és Takacs Ugyvédi Iroda képviseli dr. Takdcs Anett iigyvéd (székhely: 1092
Budapest. Knézich utca 15. fsz, 2., tel.: 06-1-789-8580, e-mail: takacsa@rajkaiestakacs.hu, KASZ
36069917) Budapest Féviros Il. keriileténck Onkormanyzata (cim: 1024 Budapest. 11. KER.
Mechwart liget 1. képviseli: Dr dng Zsolt polgarmester) alperessel szemben ingatlan kozos

tulajdondnak megsziintetése targy aban az alibbi
keresetet

terjesztem T, Birdsag elé.

L. Kereseti kérelem:

Kérem a T. Térvényszéket, hogy a természetben, Budapest, [1. keriilet, Kapy utca 13, A.
épiilet fsz. sz4m alatti, az ingatlan-nyilvantartasban Budapest Xl. Keriilet belteriilet
11946/0/A/1 helyrajzi szamon nyilvintartott tdrsashazi laks megjelolésii ingatlanon és a
tarsashazi kozos tulajdonbél hozzs tartozd 236/347-ed tulajdoni hinyadon fenndllé kozis
tulajdont sziintesse meg a PTK. 5:83. § (1) bekezdése, 5:84. § (1) bekezdése alapjan oly
modon, hogy az alperes tulajdoni hanyadit a PTK. 5:84. § (1) bekezdése alapjan megvaltss
utjin részemre, mind tulajdonostars tulajdondba adni sziveskedjen 49.365.825,- Fi megvaltisi
ar megfizetése cllenében, és kérem, hogy a 61/100-ad ardnyi tulajdonjogom bejegyzése végett
az illetékes foldhivatalt megkeresni, és ennek tiirésére az alperest kotelezni szivesked jen.

Kérem a Tisztelt Birésagot, hogy az alperest marasztalja a felmeriild perkiltség dsszegében.
Ugyvédi iroddm AFA koteles. '

Kérem a T. Birdsagot., hogy végzésével az ingatlan-nyilvantartasi cljarasrol szo16 1997. évi CX].1
Wrveny 64.§ (1) bekezdés c. pontja alapjan a 11, keriilet belteriilet 11946/0/A/1- helyrajzi szdamon
nyilvantartott ingatlannak az alperes 61/100-ad tulajdoni hanyadédra vonatkozoéan az ingatlaniigyi
hatosagot per meginditasanak tény feljegyzése irant megkeresni sziveskedjen.

Perkéltség cimén az eljarasban a felperes altal megfizetett eljarasi dijak. illeték és tigyvédi munkadij
megtéritésére tart a felperes igényt, Kérem a (, Birésagot. hogy a 32/2003. (VII1.22) IM rendelet 2.8
(1) bekezdés alapjdn a csatolt mepbizasi szerzédésnck megfeleloen sziveskedjen az Gigyvédi
munkadijat megallapitani azzal, hogy a lelperesi jogi képviseld AFA fizetésére kiteles.

L Frvényesiteni kivant jog

5:83. § [A k6zds tulajdon megszintetése iranti igény|

(1) A koz6s tulajdon megsziintetésdt barmelyik tulajdonostars kivetelheti: az ¢ jogrol valo
lemondas semmis,

(2) A k6z0s tulajdon megsziintetését a birdsag nem rendelheti cl. ha a k6zds tulajdon megsziintetése
alkalmatlan idére esik.



5:84. § | A kozos tulajdon megsziinteiése]

(1) A kozbs tulajdon targyail elsosorban természetben kell megosziani. A kozds tulajdon targyait
vagy azok egy részét - ha ez a tulajdonostarsak koriilményeire tekintettel indokolt - megleleld
ellenérték fejében a birdsag cgy vagy tobb tulajdonostars tulajdonaba adhatja. Ehhez a tulajdonjopot
mepszerzd tulajdonostars belecgyezése szitkséges, kivéve, ha a birosag a kozos tulajdonban allo
ingatlanrészt az abban lako tulajdonostars {ulajdonaba adja, ¢s ez nem sérti 2 benne lakd méltanyos
érdekeit.

Jelen kereseti kérelmet a PTK, 5:83. § (1) és 5:84. § (1) bekezdésére alapitom. melyek kimondjak.
hogy a kizds tulajdon megsziinteleset barmelyik tulajdonostars kovetelheti: valamint a PTK. 5:84. §
(1) bekezdése alapjan a kozos wlajdon targyait vagy azok epy részét - ha ¢z a tulajdonostirsak
kbriilményeire tekintette! -indokolt - megfeleld ellenérték fejcben a birdsag epy vagy 16bb
tulajdonostars tulajdondba adhatja. Ehhez a tulajdonjogot megszerzo tulajdonostars beleegyerese
sziikséges, kivéve. ha a birésag a kozos tulajdonban allo ingatlanrészt az abban lako tulajdonostars
tulajdonaba adja, és ez nem sérti a benne lako méltanyos érdekeit. Hivatkozom tovabba a PTK 5:84.
§ (6) bekezdésére mely értelmében a birdsag nem alkalmazhatja a kézos tulajdon megsziintetésének
olyan modjat, amely ellen valamennyi tulajdonostars tiltakozik.

Az eldterjesztett perkoltség-igény vonatkozasiban a Pp. 80.§-a, a Pp. 81.§ (1)-(2) ¢és (5) bekezdése
régziti, hogy a perkoltség a félnel a jog perbeli érvényesitésével okozati Bsszefiiggésben és
szitkségképpen felmeriilt koltség, melynek megféritését a fél annak felszdmitasaval kérheti. jogi
képviselovel eljaro fél koltségjegyzék eldterjesztése utjan kérheti a perkdltség megtéritésél. A Pp
82.¢ (1) bekezdése alapjan a birosag a perkdltség viselésérdl — ha torvény eltérden nem rendelkezik
~ az eljarast befejezd hatarozatban dont. a Pp. 83.§ (1) bekezdése alapjan a pernyertes ¢l
perkdltségét a pervesztes fél tériti meg. '

I1l. Ténvyallas

A peres felek kozds tulajdonat képezi a természetben, Budapest. 11 keriilet. Kapy utca 13. A. ¢piilet
fs7. szam alatti. az ingatlan-nyilvantartasban Budapest 11. keriilet belteriilet 11946/0/A/1 helyrajzi
szamon nyilvantartott 236 m2 alapteriileti tarsashdzi lakas megjelolésti ingatlan és a tarsashazi
kozos tulajdonbol hozza tartozo 236/347-ed tulajdoni hanyad az alabbiakban részletezett tulajdoni
aranyban: '

Felperes tulajdonat képezi a fent megnevezell ingatlan 39/100-ad tulajdoni hényada, mely a
tulajdoni lap 11/3. soraban szerepel, az alperes tulajdonat képezi az ingatlan 61/100-ad tulajdoni
hanyada. mely a tulajdoni lap 11/1. soraban szerepel. A felperes tulajdoni hanyadat Budapest
ovaros 11 Ker. Onkormanyzat (azaz az alperes) jogosult javara 111/4. sorszamon bejepyzelt
jelzalogjog terheli, valamint ezen jelzdlogjog biziositasara 11175, sorszamon Budapest Fovaros 11
Ker. Onkormanyzat jogosult javara bejegyzett elidegenitési és terheldsi tilalom terheli. '

A felek tulajdonaban all6 ingatlan egy kétszintes tarsashazi lakas. melynek also szintjénck jelentos
részét a felperes hasznélja kizarolagosan, életvitelszeriien csaladjaval ott €, a felsd szintet pedig az
alperes birtokolja. mely jelenleg tresen all. korabban az alperes bérbe adta. Az cgész. ingatlannak
epy hejarata van a fSldszinten, mely a felperes.altal hasznalt hall-ba vezet. tehat a gyakorlatban azt
jelenti. hogy amikor az alperes ingatlanrésze, tchat az emelet bérbe van adva. az emeleten fako
személyek csak a felperes altal hasznalt ingatlanrészen keresztil tudnak bejutni az emeleti
lakrészbe, mely nagymértékben zavarja a felperes mindennapi életét. A bejarat gyakorlatilag egy
pagy ¢és nyitott elészoba helyiségbe vezet, mely nincs levalasziva a felperes tovabbi
ingatlanrészétdl, ezen eldszobarészrdl nyilnak a felperes haloszobai €s egy€b helyiségei is.

A felperes kordbban egyeztetéseket kezdeményezell az alperessel a kozos tulajdon megsziintetése

targydban, azonban a helyzet peren Kivilli. békés rendezésére tett kisérletei nem vezettek
eredményre.
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Az alperes alapvetden sosem zarkézott el aitol. hogy a felek megsziintessék az ingatlanon fennalld
koz0s wlajdonukat akként, hogy a tulajdoni hanyadat a felperes 16le megvaltja, azonban a peren
Kiviili térgyalasok sosem jutottak el odaig, hogy a felek ezt szerzOdésben rogzitsék. Ezt tamasztja
ald az alperes Gazdasagi ¢és Tulajdonosi Bizottsdganak 147/2011. (1V.28.) hatdrozata is. melyben az
alperes hozzdjarul ahhoz, hogy a felperes az ingatlan sziikséges felujitdsi munkdlatait elvégezze. A
hatdrozatban az alperes a 1.367.500.- [t Gsszegbdl az ingatlan tulajdoni hanyada szerint ra es
Osszegel (834.175.~ Ft) akként vallalta teljesiten, hogy azzal a felek a kozds tulajdon
megszintetése, azaz az alperes tulajdoni hanyadanak felperes részére torténd clidegenitése soran
szamolnak el. A felperes az ingatlanhényad forgalmi értékeként megallapitott 50.200,000.- Ft
Osszeget a felijitasi munkalatokbol az alperest terhelé 834.175.- [t Osszeppel csokkentette és igy
allapitotta meg a 49.365.825,- Ft megvaltasi arat. A becsatolt GTB hatarozat is rogziti. hogy a felek
Koz01t régodta folynak targyaldsok arol. hogy a kozds tulajdonukat oly médon sziintetik meg. hogy
azt a Iclperes az alperestol megvaltja.

Az ingatlan a jelenlegi tulajdonviszonyok kozétt és fizikai kialakitdsaban nem oszthatd meg
természetben, a felperes éllaspontja szerint a természetbeni megosztds jelentds atépitéssel és
kizarolag a tulajdoni hanyadok megvaltoztatasaval lehetséges csak.

Minderre 1ekintettel az alperes tulajdonat képezé 6sszesen 61/100-ad tulajdoni hanyadot a felperes
meg kivanja valtani.

A kozbs tulajdonban lévé ingatlanbél az alperes tulajdonat képezé tulajdoni hdnyadénak forgalmi
éricke megallapitasa irant Dr. Harangi Edina kozjegyz6 eldtt 11034/00/283/2019. szamon
folyamatban volt igazsagiigyi szakértd kirendelése irdnti nemperes eljarasban késziilt ipazsagiipyi
ingatlanforgalmi szakvélemény alapjan az alperes megvaltani kivant tulajdoni hédnyadanak forgalmi
érticke 50.200.000.- forint. A forgalmi érick meghatérozasat az liuro-Immo Expert Kfi-té] Mehrli
Péter ipazsiplipyi  szakérd  és Beleznay  Péter  ingatlanforgalmi - szakérd végezte el ¢és
megdllapitotta. hogy az ingatlanrész beksltszhetven 50.200.000.- it forgalmi ¢értékii.

1V, Jogi érvelés

A Ptk 5:83.§ (1) bekezdése alapjan a kozos tulajdon megszintetését barmelyik tulajdonostars
kovetelheti. az crrdl a jogrol vald lemondas semmit, A birosdg a (2) bekezdés szerint azt nem
rendelheti el. ha a megsziintetés alkalmatlan idére esik. _

A lelperes tulajdonostérs. tehat a k6z6s tulajdon megsziintetését kérheti a birosagtol.

A kozos tulajdon megsziintetése nem esik alkalmatian idére. Az alperes ingatlanhanyadat nem
hasznalja, jelenleg bérld sem lakja, tehat a kézos tulajdon megsziintetésével senkinek a sorsa nem
valik bizonytalanna, az alperes jelenleg nem hasznositja az ingatlant.

A Ptk 5:84.§ (1) bekezdése szerint a kozos tulajdont elsdsorban természetben kell ‘megosztani.
amely jelen esetben — mivel pont a haz kialakitdsa. clrendezése és a felek tulajdoni hdnyada képezi
a problémat ¢s anél az alperes cgyébkent is elzarkozott - nem lehetscges. A megosztds Ichetsépes
modja a kereseti kérelem szerinti meposztasi mod. azaz az cgyik tulajdonostarsnak a birosag az
inpatlan tulajdoni hényadat a megfeleld ellenériék fejében tulajdonaba adja. A Ptk 5:84. § (6)
bekezdésére mely értelmében’ a birdsag nem alkalmazhatja a kozs tulajdon megsziintetésének
olyan modjat. amely ellen valamennyi tulajdonostars tiltakozik. ' '

A fentick alapjan a peres felek altal kozosen tulajdonolt ingatlanon fennallé kézds tulajdon
megszlntetéséncek jogi, fizikai akadalya nincsen. a megsziintetést akadalyozo. gatld kériilmény nem
all fenn ¢s av alperesnek semmilyen a jogszabalyban foglalt és fent hivatkozott méltanyolhato
¢rdeke nem fiizodik a kozos tulajdon fenntartasdhoz, melynek megsziintetését a felperes a PTK.
5:83.§- a alapjan jogszerlien kéri a T. Birdsagtol, mivel a felperes az. alperes tulajdonostarsa a
Budapest I1. keriilet beltertilet 11946/0/A/1 helyrajzi szamu ingatlan tekintetében.

wd



Fentiek alapjan a kdz0s tulajdon megsziintetésének legeélszeriibb és az dsszes fel jopos ¢rdekeit
szem elétt tarté modja av. hogy az alperes tulajdoni illetdséget a lelperes megvaltja. A peres felek
¢érdekmérlegelése -alapjan figyelemmel a felek jelenlegi tulajdoni hanyadara. a felperes
megsziinteléshez f{iz0do és az alperes a kozos tulajdon lenntartasahoz (liz6do érdekei Gsszevetdsére
&s a felperes vallalt teljesitésére sines akaddlya a kereset teljesitésének. A felperes nem szeretnd,
nem kivanja az ingatlan természetbeni megosztasat. valamint a felek korabbi egyeztetései soran ay,
alperes is teljes mertékben elzarkozott ezen Ichetdséptél. tovabba a természetbeni meposziads
jelentésebb atépitéssel és a felek tulajdoni hanyadanak modositdsdval lehetséges esak. A felperes a
vételar megfizetésére kész és képes, és ezt a bizonyitési inditvanyok kozotl is megjeldltek szcrint
villalja alitamasztani. A kovetkezetes gyakorlat szerint a teljesitOképességet a kereset
benyiijtasakor a felperes valosziniisiti. és a T, Torvényszek részére a T. Torvényszek felhivisa
szerinti modon ezen feltétel vizspalatahoz alatamasztja az elsbfokn hatarozathozatalig.

A perkdliség-igény vonatkozdsaban a Pp. 80.8-a. a Pp. 81.8 (1)-(2) és (5) bekezdése rogziti. hopy a
perkaltség a félnél a jog perbeli érvényesitésével okozali osszelipgésben és szitkségképpen
felmeriilt koltség, melynek megtéritését a f¢l annak felszamitasaval kérheti, jogi képviseldvel eljaro
fé] koltsépjepyzék eldterjesztése utjan kérheti a perkdliség megtéritését. A Pp 82.§ (1) bekezdése
alapjan a birosag a perkoltség viselésérdl — ha torvény chiéréen nem rendelkezik - az eljarast
befejezd hatdrozatban dont. a Pp. 83.§ (1) bekezdése alapjan a pernyertes fél perkdltségét a
pervesztes fél tériti meg. A csatolt koltségjepyzek ¢s pyvédi megbizasi szerz6dés alapjan
eloterjesztett perkdliség viselésére kérem az alperest kdtelezni.

V. Bizonyitasi inditvany

Inditvanyozom, hogy a T. Birosag a Pp. 306. § (1) bekezdése alapjan a 2008. évi XLV. tv. 21-27/A
§- a szerint kirendelt szakértd szakvéleményét a jelen perben felhasznalja. A szakvéleményt a
Kirendelésre vonatozo 11034/0/283/2019/5, sz. végzéssel és a koltséget megéllapitd 7. s7. végréssel
egyiitiesen csatolom.

A felperes teljesitoképességének igazolasaként vallalja., hogy a megfeleld ellenériéket. azaz az
alperes tulajdoni hanyadanak szakértd altal megéllapitott értékét elndki letétbe helyezi az alperces
erre iranyuld inditvanya, illetve a birosag felhivasa esetcn. illetve sziikség szerint a vételar
rendelkezésre allasat bankszamlakivonattal igazolja.

Felperes a kovetkez8 okiratokkal kivanja bizonyitani a keresetlevélben foglaltakat:

1. Cgyveédi meghatalmazis: A felperes képviscletchen eljard Rajkai és “Takacs Ugyy édi Iroda
képviseli dr. Takdces Anett igyvéd képviselcti jogosultsagdt bizonyito okirat.

Budapest I1. keriilet belteritlet 11946/0/A/1 helyrajzi sz4m0 ingatlan tulajdoni lapja: A per

targyat képezd ingatlan adatait, tulajdonosok személyet, tulajdonosok tulajdoni hanyadat ¢s

az ingatlan terheit bizonyit6 okirat. Az okirat kozokiratként bizonyitja a benne foglaltakat,
azaz az ingatlan adatait, a peres felek ingatlanon fennallo jogosultsagait.

3. a Budapest 1l. keriilct belteriilet 11946/0/A/1 helyrajzi széamu inpatlan alaprajza. mely
igazolja, hogy az ingatlan fizikai kialakitasat. valamint azt. hogy az atépités ¢s a tulajdoni
hanyadok médositasa nélkiil természetben nem megoszthato

4. lpazsagiigyi szakértdi vélemény (ingatlan értékbecslés): Az alperes tulajdoni hanyadanak
értékét, és az ingatlanhanyad felperes tulajdonaba adésanak megfeleld ellenértékét bizonyitd
okirat. A szakérté alkalmazasaval a szakvélemény alapjan a perben jelentds tény. az. alperesi
ingatlanhanyad forgalmi értéke és a megfeleld megvaltasi ar megallapithato (Pp. 300.8).

S. Alperes Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsagdnak 147/2011. (1V.28.) hatarozata: bizonyitja.
hogy az alperes az ingatlanon fennalléd tulajdoni hanyada szerint (61%) vdllalta megtériten
az 1.367.500.- It dsszegi felujitasi munkalatokat a felperesnek akként. hogy a tlajdoni
hanyada felperes részére torténd elidegenitése soran ezen Osszepgpel csokkentik az ingatlan
forgalmi értékét. Tovabba a hatdrozat bizonyitja, hogy az alperes a perbeli ingatianon
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fennallé  tulajdonhanyadénak clidegenitésére.  felperes  részére oriend  éntékesitésere
korabban is nyitott volt.

6. Felperes perkoltségipényct alatamasztando: koltségjegyz¢k, valamint a nemperes eljarasban
kirendelt szakértd dijat igazolo 11034/0/283/2019/7. sz. végrés. A végzés kozokirati
jellepgel. a koltségjepyzek  a 31/2017. (X11.27.) IM rendelet alapjan alkalmas a
perkoltségigény igazolasara. Valamint a nemperes eljaras koltségét igazolo. Dr. Harangi
Edina kozjegyz6 altal kiallitott SZA00970/201 9 szami szdmla.

7. Ugyvédi megbizasi szerzddés: Az tigyvédi munkadij tsszegének megallapitasahoz
sziikséges dokumentum, mely bizonyitja a felperes jelen cljaras kapesan felmeriilt Ugyvédi
koltsépét.

VI, Zaro rész

A T. Birosag hataskorét és illetckességet a Pp. 20. § (1) bekezdes és (3) bekezdés a) pontjara és a
Pp. 28.§ (1) bekezdés b) pontjara alapitom. tekintettel arra, hogy az. eljaras targyat képezd ingatlan
fekvése 1025 Budapest. Kapy u. 13, melya T. Tarvényszék illetékességét alapozza meg. valamint
a pertargy ¢néke meghaladja a harminemillio forintot. Ezen ténycket aldtamaszio bizonyitékként
csatoljuk az ingatian tulajdoni lapjat. valamint a kizokiratban foglalt igazsagiigyi ingatlan
¢rickbecslést.

A pertargy ért¢két a Pp. 21. § (2) bekezdés c. pontja alapjan a kereset szerinti dologi jog értékében.
azaz 49.365.825,- Ft sszegben hatdrozom meg. A kereseti illeték Osszege 1.500.000,- Ft az
iNetékekrol sz616 1990, évi XCIIL torvény 39. § (1)-(2) bekezdése, valamint a 42. § (1) bekezdés a)
pontja alapjan. melyet a felperes az elektronikus kapesolattartas szabdlyai szerint fizet meg atutalas
atjan. A pertargyériéket alatamaszio bizonyitékként esatolom kdzokiratban foglalt ipazsaglipyi
ingatlan ériékbecslést,

A felpercs perbeli jogképessége a Pik. 2:1. § (1) bekezdésén alapszik. A felperes jogi
képvisclojének képviseleti joga a csatolt meghatalmazason (F/1). valamint a Pp. 64. § (1)
bekezdésén. 65. § a) pontjan és az tigyvédi tevékenységrol szo16 2017. évi LXXVIIL, torvény 39.8
(1) bekezdésén alapul.

K¢érjik a tisztelt Birosagot. hogy valamennyi targyalast tavollétiinkben is megtartani sziveskedjen. -
Tisaelettel: .

Budapest. 2019. oktober 9.

Tisztelettel:

McHékletek:
I, Upyvédi meghatalmazis
2. Budapest I, kerillet belteriilet 11946/0/A71 helyrajzi szam ingatlan tulajdoni fapja
3. a 11946/0/A/1 hrsz-a ingatlan alaprajza
4. Igazsagigyi ingatlan énékbecslés (11034/0/283/2019) -
S.

Alperes Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsaganak 147/2011. (IV.28.) hatarozata
11034/283/2019/5. ésl 1034/(3/283/2019/7. sz. végzések
SZA00970/2019 szama szamla

koltségjegy zEk
megbizasi szerzddés
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