Gyéri itélotabla

Az iigy szama: Pf.I11.20.148/2025/6.
A felperes: Felperesl
ciml

A felperes képviseldje: dr. Nyikos Barbara tigyvéd

cim23

Az alperes: Alperes1

ciml1 fsz.

Az alperes képviseldje: dr. Frech Hajnalka tigyvéd

cim22

A per targya: elbirtoklas megallapitasa

Az els6foki birosag neve és fellebbezéssel tamadott hatarozatanak szama:

GyO0ri Torvényszék 18.P.20.167/2024/45.

A fellebbezést eloterjeszto fél és a fellebbezés sorszama:

Felperes 46. sorszam

itélet

Az itélotabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az dllamnak 2.500.000,- (kettomillio-Gtszazezer) Ft
feljegyzett fellebbezési illetéket, az alperesnek pedig 15 napon belil 370.000,-
(haromszazhetvenezer) Ft masodfokl perkoltséget.
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Té4jekoztatja az itéldtabla a felperest, hogy az 4llam javéra fizetendd eljarasi illetéket az ado-
¢s vamhatosag 10032000-01070044-09060018 szamu illetékbevételi szamlajara a jelen itélet
jogerdre emelkedésétdl szamitott 60 napon beliil kteles megfizetni.

Az illeték megfizetése soran az illetékfizetési kotelezettséget tartalmazd jogerds birdsagi
hatarozatot hoz6 birésdg megnevezését, a birdsagi ligyszamot, valamint a fizetésre kotelezett
adodazonosito szamat kozleményként fel kell tiintetni.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

[1] Az iranyado tényallas szerint néhai Személyl {izletember és a felperes 2000-
2001. kortil ismerkedtek meg, kozottiik érzelmi kapcsolat alakult ki.

[2] Személyl 2002-ben maganszemélyként vasarolta meg a ciml szam alatti
ingatlant, amelyre az ¢ finanszirozasaban tarsashaz épiilt.

[3] Az alperesi céget a felperes 1%, Személyl 99% részesedéssel hozta 1étre 2003.
junius 18-4n a cim1 szam alatti ingatlan megvasarlasa €s az azon épiilt lakasok bérbeadasa
céljabol.

[4] A ciml szam alatti ingatlan — ekként a perbeli, ciml 1h:B. 1. emelet 1. ajté
alatti lakés is — 2004. 4prilis 8. napjaval keriilt adasvétel jogcimén az alperes tulajdonaba, és
az jelenleg is az alperes tarsasag tulajdonat képezi.

[5] A felperes és Személyl megallapodtak abban, hogy a felperes a cim1 1h:B. 1.
emelet 1. ajté alatti lakdsba koltozik, és a tovabbiakban a ciml szdm alatti lakasok
bérbeadasaval kapcsolatos teljes ligyintézést elvégzi.

[6] A felperes 2003. szeptemberében vette birtokba a perbeli lakast, ahol a mai
napig megszakitas nélkiil lakik. A lakasban 1év6 viz, gaz és villany mérdorat 2004. évben
iratta sajat nevére, a lakcimvaltozasat 2005. junius 8-4n jelentette be. A bekdltozéstol
kezdddden a lakéssal kapcsolatos rezsikoltséget, ingatlanadot a felperes, mig a garazs
tekintetében az épitményadot az alperesi cég fizette be.

[7] A ciml szam alatti lakoépiilet elkésziiltétol kezdodden az alperesi tarsasag
tulajdonaban 4ll6 ingatlanokkal kapcsolatos valamennyi ligyet a felperes intézte.

[8] Személyl a 2000-es évek elejétdl heti rendszerességgel jart Orszaglon részben
iizleti, részben magan c€lbodl. A latogatasok alkalmaval a felperesnél, a perbeli lakasban szallt
meg, itt keriilt sor az alperesi cég iigyeinek intézésére is.
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[9] Személyl a perbeli lakdsban gyakran taldlkozott a felperes csaladjaval, tobb
alkalommal egytitt toltotték az tinnepeket (karacsony, hiisvét, sziiletésnapok).

[10] A felperes és Személyl kozott az évek soran szoba keriilt az is, hogy a
késobbiekben Személyl az alperesi céget megsziinteti, értékesiti a lakodingatlant, a perbeli
lakast pedig majd a felperes nevére iratja.

[11] A felperes Személyltdl, mint iigyvezet6tdl 2008. augusztus 18-an teljeskor
felhatalmazas kapott az alperesi tarsasag banki iigyeinek intézésére, majd 2019. junius 11.
napjatol 2024. majus 28. napjaig az alperes torvényes képviseldje, ligyvezetdje lett.

[12] Személyl egészségi allapota 2019. évtdl kezdédden romlott, ritkabban utazott
Orszaglra, ahol 2021. évben jart utoljara. Ezt kovetden mar a felperes utazott hozza
Orszag2ba.

[13] A megbetegedéstdl kezdddden ismét felmeriilt a perbeli lakas tulajdonjoga
rendezésének sziikségessége, amelyre azonban Személyl 2022. julius 27. napjan
bekovetkezett halaldig nem kertilt sor.

[14] Mind Személyl, mind a felperes kelld tdjékozottsdggal birtak az ingatlanok
tulajdonjoga és annak atruhdzasa lehetdségeit érintden.

[15] A felperes — a kereseti kérelmében - annak megallapitasat kérte, hogy a
helységli hrsz.1 alatt felvett lakds megnevezésli ingatlan alperes nevén allo 1/1 tulajdoni
hanyadan, és az ahhoz tartozo, az alapité okiratban meghatarozott helyiségek alperes nevén
allo 1/1 tulajdoni hanyadan 2020. jinius 8. napjan elbirtokldssal tulajdonjogot szerzett.

[16] Kérte a tulajdonosi jogallasanak az ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzését, és
a foldhivatal eziranyu megkeresését.

[17] A perkoltségre igényt tartott.

[18] A kereseti kérelmének jogalapjaként a Ptk. 5:35. §, 5:37. §, 5:44. §-4t, és az
Inytv. 64. §, 65. §-at jelolte meg.

[19] A felperes arra hivatkozott, hogy Személylrel kdzosen alapitottdk az alperes
céget a cim1szam alatti lakasok felépitésére és bérbeadasara, amelynek anyagi finanszirozasat
Személy1, a tényleges ligyintézését pedig a felperes végezte.

[20] A felperes allitotta, hogy Személylrel tortént megallapodas alapjan koltozott be
a helységli hrsz.1-u lakasba.
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[21] Az atkoltozéstdl kezdddben a felperes intézte a gazdasagi tarsasag tulajdonaban
allo ingatlanokkal kapcsolatos valamennyi tligyet. Ennek részbeni ellentételezéseként —
valamint a Személylrel fennall6 parkapcsolatara tekintettel is - a perbeli lakésra sajatjaként
tekintett. A lakast tobb mint 20 éve hasznalja, és fizeti az 0sszes ezzel kapcsolatos kiadast.

[22] Hangstlyozta, hogy a bekoltozése ota eltelt idészakban soha nem meriilt fel,
hogy onnan ki kellene koltdznie, erre vonatkozdan egyetlen felszolitds nem tortént.

[23] Az alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitasat, és a felperes perkoltségben
marasztalasat inditvanyozta.

[24] Allitotta, hogy az elbirtoklas feltételei nem allnak fenn. Vitatta, hogy 2005.
Junius 8. napja 6ta a felperes szakadatlanul, sajatként, haboritatlanul birtokolta az ingatlant.

[25] Ramutatott arra az érdekellentétre, amely az elbirtoklas bekovetkeztét allito
felperes, és az O iligyvezetése alatt allo alperesi tarsasag kozott van, amely cég az elbirtoklas
targyat képezd ingatlan tulajdonosa.

[26] Az alperes kiemelte, hogy a felperesnek, aki 2019. jinius 11. napjatél nemcsak
tagja, hanem tligyvezetdje is volt az alperes tarsasagnak, torvényi kotelezettsége lett volna az
alperes érdekei szerint eljarni, és a cég vagyonvesztését elharitani. A felperes, mint ligyvezeto
azonban rosszhiszemiien eljarva eltitkolta az elbirtoklas lehetdségét, és az altala tantsitott
megtévesztd magatartassal a sajat igényét érvényesiti a cég érdekeivel szemben.

[27] Az alperes hangsulyozta, hogy a felperes a lakast a gazdasagi tarsasag
kozremiikddo tagjaként, szivességbol hasznalhatta, egyben az a cég irodajaként is funkcionalt.

[28] Az alperes vitatta, hogy a felperes akar a bekoltozéséig, akar azt kovetden olyan
jelentoségli munkat végzett az alperes tarsasagban, amely alapjan azt feltételezhette, hogy a
tevékenységének ellentételezéseként a lakasra a sajatjaként tekinthet.

[29] Vitatta, hogy néhai Személyl a lakast a felperes tulajdondba kivanta adni;
mindketten tisztdban voltak azzal, hogy milyen jogi aktus sziikséges ahhoz, hogy perbeli
lakas a felperes tulajdonédba keriiljon, az eltelt 20 év alatt erre szamtalan lehetdség lett volna,
azonban Személy1 nem tett ezirdnyu lépéseket.

[30] A felperes lakashasznalatdnak jogcime szivességi lakéshasznalat volt, a felperes
altal a perben tett személyes nyilatkozata is ezt tamasztja ald. A szivességbdl visszavonasig
engedett lakashasznalati jog gyakorldsa pedig nem vezet elbirtoklashoz. A szivességi
hasznalat jogcimes birtoklasnak mindsiil, ami 6nmagaban kizarja az elbirtoklast.

[31] A felperes nem lehetett abban a tudatban, hogy a birtoklasa végleges, allitasait e
vonatkozdsban nem tdmasztotta ald; alaptalanul bizott abban, hogy néhai Személy1 jogutddai
az 0 lakéashasznalatat véglegesnek fogjak tekinteni.
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[32] Az alperes azzal is érvelt, hogy a felperes nem igazolta, hogy a perbeli lakasban
lakik tobb, mint 20 éve, hogy az ingatlan kozmii- és egyéb koltségeit maga viselte, és azt sem,
hogy a kdzmiiszolgaltatasok igénybevevdjeként 6t tartjak nyilvan.

[33] Az alperes az elbirtoklast kizaré koriilmények fennalltara is hivatkozott: a
felperes tevOleges magatartdsaval akadalyozta az alperest abban, hogy az elbirtoklasi
helyzetet felismerje, tovabba a Covid- jarvany alatt hozott intézkedések, valamint Személy1
betegségei tovabbi akadalyt jelentettek: az alperes tehat menthetd okbdl nem volt abban a
helyzetben, hogy tulajdonosi jogait gyakorolja, igy az -elbirtoklasi id6 nyugvasa
megallapithat6 2019.06.11. és 2024.05.28. kozott.

[34] Az elséfoku birdsag a fellebbezéssel tamadott itéletével a keresetet elutasitotta.

[35] Kotelezte a felperest, hogy 15 napon belill fizessen meg az alperesnek
1.659.950.- Ft els6foku perkoltséget, az allamnak pedig 1.500.000.- Ft feljegyzett illetéket az
itéletben irt modon és hataridében.

[36] Rendelkezett a perbejegyzés tényének torlésérol.

[37] Az els6foku birosag rogzitette, hogy a 2013. évi V. térvény hatalybalépésével
Osszefiiggd atmeneti és felhatalmazd rendelkezésekrdl szold 2013. évi CLXXVII. térvény
(Ptké.) 1. §. és a 41. §-bol kovetkezden a régi Ptk. hatidlya alatt
(2005. junius 8. napjan) elkezd6dott, de az 0j Ptk. hatalya alatt befejez6dott elbirtoklas esetén
a perben elbirdlandé jogi tény az 0j Ptk. hatalya ala tartozik (Kuria Pfv.21.310/2016/4.,
P£v.20.273/2020/4.).

[38] A torvényszék — a Polgari torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. torvény (Ptk.)
5:44. § (1) bekezdés alapjan — kifejtette, hogy az elbirtoklas pozitiv feltételei az elbirtoklasi
id6 alatti (15 év) sajatjaként vald és szakadatlan birtoklds; a negativ feltételei pedig az
elbirtoklast kizar6 koriilmények hidnya; ezen feltételeknek egytittesen kell fennallniuk.

[39] A torvényszék utalt arra, hogy a sajatjakénti birtoklashoz szubjektiv (tudati) és
objektiv (a kiilvilagban megjelend) kritériumok megvalosulasa egyarant sziikséges.

[40] A sajatjakénti birtoklas azt az elvarast jelenti, hogy az elbirtokl6 okkal
tekinthesse a dolgot a sajatjanak, a birtoklasat pedig véglegesnek; és alappal bizhasson abban,
hogy a birtoklasdt senki — még a tulajdonos — sem szakithatja meg (Kuria
Pfv.1.21.841/2018/5., Kuaria Pfv.20.740/2023/19.). A sajatjaként tehat nem csak az birtokol,
aki a dolog tulajdonosanak hiszi magat, hanem az is, aki tudja, hogy a dolog mas¢, de sajat
birtoklasat véglegesnek tekintheti.

[41] A torvényszék a fentiek alapjan rogzitette: amennyiben a birtokos barmely
koriilmény alapjan nem tekintheti a dolgot a sajatjanak, illetdleg a birtoklasat véglegesnek, az
elbirtoklas nem kezdddik meg. A birtoklashoz vald szarmaztatott jogosultsag pedig az azt
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megalapozd jogviszony megsziinéséig gatolja az elbirtoklds megkezdését, fliggetleniil a
birtokos szandékatol és tudattartalmatol.

[42] A torvényszék utalt arra, hogy nem sajatjaként birtokol a szivességi hasznalo,
mert a hasznalat jogcimes volta az elbirtoklast onmagaban kizarja.

[43] A torvényszeék kifejtette azt is, hogy a hasznélat tényén tul az elbirtoklas tovabbi
feltétele, hogy olyan megnyilvanuléds tarsuljon hozza, amely a sajatjaként valo birtoklast
objektiv mdédon kifejezi (koOltekezés az ingatlanra, a kozterhek viselése, masok elott tett
kijelentések, a birtokosnak a hatdsagok el6tti sajat nevében és érdekében valo fellépése).

[44] A jogi szabalyozas az elbirtokl6 részérdl nem koveteli meg a johiszemiiséget az
elbirtoklassal vald tulajdonszerzéshez. Aki azonban blincselekménnyel vagy egyébként
erdszakos vagy alattomos uton jutott a dolog birtokdhoz, elbirtoklds utjan nem szerez
tulajdonjogot.

[45] Az elséfoku birdsag leszogezte, hogy az elbirtoklas feltételei vizsgalatakor
elsddleges a birtokld szubjektiv tudatanak értékelése, azaz annak vizsgalata, hogy a
birtoklasat sajatjakéntinek tekintette-e. Amennyiben ugyanis ez nem allapithaté meg, akkor az
elbirtoklas objektiv feltételeinek vizsgalata mar sziikségtelen.

[46] A torvényszék — az éltala is ismertetett, fenti szempontok alapjan — akként
foglalt allast, hogy a sajatkénti birtoklas a felperes esetében nem allapithato meg.

[47] A perbeli esetben ugyanis a felperes nem csak azzal volt tisztdban, hogy az
altala lakott lakds nem az O0vé, hanem azzal is, hogy a lakds éppen annak a gazdasagi
tarsasagnak a tulajdonat képezte, amelynek a tagja, illetve amely tdrsasdg pénziigyeinek
intézésére 2008. évtol meghatalmazassal rendelkezett, tovabba amely cégnek 2019. évtdl az
igyvezetdje is volt.

[48] A felperesnek vezetd tisztségviseloként a tarsasag ligyvezetését a gazdasagi
tarsasag érdekeinek elsddlegessége alapjan, a jogi személy érdekének megfelelden kellett
ellatnia (Ptk. 3:112. § (2) bekezdés). Mindebbdl kovetkezden a felperes a perbeli ingatlan
esetében nem tekinthette véglegesnek sajat birtoklasat, és nem szamithatott arra, hogy az
alperes nem szakitja meg a birtoklasat.

[49] Az els6foka birésag hangsulyozta, hogy a sajatjakénti birtoklas
megvalosulasanak megitélésében kiemelt jelentdséget kellett tulajdonitani azon felperesi
nyilatkozatoknak, amelyek szerint csak arr6l volt szo, hogy akkor keriil a felperes nevére a
lakéds, ha Személyl eladja a céget; mindez 2020-ban meriilt fel. E nyilatkozatokbodl
onmagaban is az kovetkezik, hogy Személyl mindGssze igéretet tett a felperesnek a lakas
atiratasa tekintetében, azaz a felperes csak remélhette azt, hogy a lakas a cég eladasakor az 6
tulajdonéba keriil, azt azonban nem hihette, hogy a birtoklasa végleges.
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[50] Ezen kovetkeztetést erdsitették meg a felperes érdekkorében meghallgatott
tanuk is: a felperes unokajanak ugyanis — a felperes €és Személyl beszélgetésébdl - arrol volt
tudomasa, hogy a lakés a felperesé lesz, azaz a tulajdonosvaltozas a jovében torténik meg, s
nem a jelen helyzetre vonatkozik.

[51] A felperes lanya pedig azt nyilatkozta, hogy Személyl a felperesnek szanta a
lakast, a lakas (jogi) helyzetének rendezése koztiik szoban is keriilt. A felperes tehat csak
azzal szamolhatott, hogy a lakés valamikor a jovOben a nevére keriil, de addig nem bizhatott a
birtokldsa haboritatlansagaban.

[52] A torvényszek megitélése szerint Személyl minddssze azt a szandékat fejezte ki
a felperes iranyaba, hogy a lakas valamely késobbi (a felperes altal elbirtoklas kezdd
id6pontjaként megjeldlt idéponthoz képest késdbbi) idépontban a felperes tulajdonaba keriil.
E szandékbol a felperes nem kovetkeztethetett arra, hogy 2005. junius 8. napja ota a lakas az
0 tulajdona, illetve arra sem, hogy a birtoklasa végleges; csak abban bizhatott, hogy
valamikor ezen lakéasra nézve szerzddést kot Személylrel, amely szerzédés eredményezte
volna a tulajdonosvaltozast.

[53] A torvényszek allaspontja szerint Személyl — a felperessel fennalld kapcsolatra
tekintettel — ajandékozasi igéretet tett, amelyre azonban nem keriilt sor, igy a felperes
hasznéalata mindGssze szivességi hasznalatnak volt mindsithetd, amely jogcimes hasznélatot
jelent, és kizarja az elbirtoklassal torténd tulajdonszerzést (BH1993. 671).

[54] A fentiek alapjan tehat az elbirtoklas valamennyi, egylittes feltétele nem
allapithatdé meg; a felperes részérdl hidnyzott az elbirtoklashoz sziikséges szubjektiv
tudattartalom, mely tudattartalom nem azt az esetleges felperesi szandékot, elhatarozast
jelenti, hogy 6 nem kivan a dolog birtoklasaval felhagyni, hanem azt, hogy a birtoklasat azért
tekinti véglegesnek, mert alappal bizik abban, hogy nem kell tartania attol, hogy mas személy
(akér a tulajdonos) a birtoklasban megzavarja (Kuria Pfv.21.310/2016/4.). Ebbdl kovetkezden
annak nincs jelent0sége, hogy eltelt-e tizenot €ves idOtartam, mert a szubjektiv elem
hianyaban ezen iddtartam elbirtoklasi iddnek nem mindsithetd. Mindemelett a torvényszék
megitélése szerint az eljaras sordn igazolast nyert, hogy a felperes 2005. junius 8. Ota
birtokolja az ingatlant, a perbeli lakasban lakik, itt élte mindennapjait.

[55] Tekintettel arra, hogy az elbirtoklas meg sem kezdddott, ezért a Ptk. 5:47. § (1)
bekezdésében, valamint a Ptk. 5:48. §-ban foglaltak vizsgalata sziikségtelen volt.

[56] A felperes a fellebbezésében az els6foku itélet megvaltoztatasat kérte a
keresetében foglaltaknak megfelelden. A perkoltségre igényt tartott.

[57] A felperes fenntartotta azon allaspontjat, hogy a jelen esetben az elbirtoklas
objektiv és szubjektiv feltételei is fennallnak.

[58] Arra hivatkozott, hogy a sajatjakénti birtokladsa néhai Személyl azon
kijelentésén alapult, hogy a lakds és a hozzatartozo helyiségek az 6 (azaz a felperes)
tulajdonat képezik. A perbeli ingatlant abban a tudatban vette birtokba 2005. junius 8-t6l,
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hogy a lakds ugyan ingatlan-nyilvantartds szerint az alperes tulajdonaban van, azonban az ¢
tulajdonaba fog keriilni, azaz a sajatjaként kezdte hasznalni. A birtoklasat tehat néhai
Személy1l kijelentésére tekintettel véglegesnek tekintette, és abban a tudatban volt, hogy
birtoklasat sem a tulajdonos Kft., sem Személyl nem zavarja meg, téle azt nem koveteli
vissza.

[59] Figyelemmel arra, hogy Személyl 99%-os tulajdonosa volt annak a Kft-nek,
amelyiknek a tulajdonaban allt a lakas, ezért a felperesnek nem kellett azt feltételeznie, hogy
a tulajdonos visszakdvetelheti a lakast.

[60] A felperes arra is hivatkozott, hogy a lakast azért is tekintette a sajatjanak, mivel
az alperes gazdasagi tarsasag tulajdondban all6 ingatlanokkal kapcsolatos valamennyi iigyet 6
intézte, €s ezen ligyintézeés ellentételezéseként a lakasra sajatjaként tekintett.

[61] A lakas birtoklasat néhai Személylrel vald érzelmi kapcsolata miatt is
véglegesnek tekintette.

[62] A jelen esetben tehat nem a hasznalat atengedésérdl, és nem szivességi
hasznalatrol volt sz6.

[63] A felperes hangstlyozta, hogy a bekoltozése Ota az ingatlan kdzmi- és egyéb
koltségeit maga viseli, a kozmiiszolgaltatok a szolgaltatds igénybevevdjeként 6t tartjak
nyilvan.

[64] A felperes a fellebbezésében hangsulyozta, hogy nem keriilt sor az elbirtoklasi
1d6 nyugvasara és megszakadasara sem, igy a 15 éves elbirtoklasi idé 2020. jinius 8. napjan
letelt.

[65] Ezt kovetéen a felperes a fellebbezésében szamos kuriai dontésen keresztiil
ismertette a sajatjakénti birtoklas megallapithatosaganak szempontjait.

[66] Eszerint a sajatjakénti birtoklds nem azt az elhatdrozast jelenti, hogy az
elbirtokldo nem kivan a dolog birtoklasaval felhagyni, hanem azt, hogy birtoklasat azért tekinti
véglegesnek, mert alappal bizik abban, hogy nem kell tartania attol, hogy mas személy (akar a
tulajdonos) a birtoklasaban megzavarja. A sajatjakénti birtoklds szubjektiv oldala tehat akkor
allapithaté meg, ha a birtokld alappal azt feltételezi, hogy a birtoklast harmadik személy —
ideértve a dolog tulajdonosat is — jogszertien nem szakithatja meg, €s nem kell szamolnia
azzal, hogy mas — igy kiilondsen a tulajdonos — téle barmikor visszakovetelheti. Ugyanakkor
a birtoklas sajatjakénti jellege csak akkor allapithatd meg, ha azt a birtokos objektiv modon
masok fel¢ is kifejezi.

[67] A felperes allaspontja szerint az els6éfoku birésag okszerttleniil és logikatlanul
jutott arra a kovetkeztetésre, hogy esetében a sajatjakénti birtoklas, mint pozitiv feltétel azért
nem all fenn, mert tudomassal birt arrdl, hogy az altala hasznalt lakas mas tulajdonat, azaz
éppen az altala (is) alapitott gazdasagi tarsasag tulajdonat képezi.
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[68] Ezzel szemben nem képezi akadalyat az elbirtoklasnak az a koriilmény, hogy a
felperes tudatidban volt, hogy nem & az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonos,
ugyanis néhai Személy1 kijelentése, tovabba amiatt, hogy a tulajdonos Kft-t éppen a felperes
¢s a néhai Személy1 tulajdonoltak, a felperes alappal bizhatott abban, hogy 6t a birtokldsban
senki, még a tulajdonos sem fogja megzavarni, tehat a maga birtokldsat véglegesnek
tekintheti. A felperesnek tudomasa volt arrdl, hogy a megszerzett tulajdonjogat az ingatlan-
nyilvantartasba is at kell vezetni, amire ugyan nem keriilt sor, ez azonban az elbirtoklas utjan
torténd tulajdonszerzésnek nem képezi akadalyat.

[69] A felperes az ingatlant nem jogcim alapjan hasznalta, nem szivességi hasznalo
volt, igy ez nem zarja ki az elbirtoklas lehetoségét.

[70] Az alperes fellebbezési ellenkérelme az itélet helybenhagydsara iranyult, a
felperes perkoltségben marasztalasa mellett.

[71] Az alperes hangsulyozta, hogy a felperes fellebbezése csak az elséfokl
eljarasban eldadottak megismétlésére szoritkozik; a fellebbezésében felhivott szamos eseti
dontés pedig éppen a felperes sajatjakénti birtoklasanak hidnyat tamasztja ala.

[72] Leszdgezte, hogy a felperes a fellebbezésében nem fejti ki, hogy a bizonyitékok
els6foktl birosag altali értékelését, a tényallas felallitasat, illetve a levont jogi
kovetkeztetéseket mely okok miatt tekinti okszerlitlennek, helytelennek.

[73] A felperes személyes nyilatkozatait részletesen idézve (fellebbezési
ellenkérelem 3. old.) az alperes azt hangsulyozta, hogy a fellebbezés nem tartalmaz okszerti
levezetést arra vonatkozoan, hogy a felperes altal is elfogadott tényekbdl miként kdvetkezik a
sajatjakénti birtoklas megvalosulasa.

[74] Ezzel szemben az elséfoku birdsdg okszeriien, helyesen jutott arra a
kovetkeztetésre, hogy a felperes tudatallapota nem azt fogta at, hogy a lakésnak 6 a
tulajdonosa, hanem csupan azt, hogy a lakéas valamikor a jovOben a nevére kertilt (elséfoku
itélet [33] bek.).

[75] A felperes fellebbezése alaptalan.

[76] Az itélotabla megallapitotta, hogy az els6fokt birdsadg a bizonyitasi eljarast a
sziikséges korben lefolytatta, a bizonyitékok okszerti értékelésével helyes tényallast allapitott
meg, amelybdl levont jogi kovetkeztetéseivel €s annak indokaival is az itél6tabla egyetértett.

[77] Az els6fokt birdsag helytallo érvelésének ismétlését melldzve, a fellebbezésben
foglaltakra tekintettel az itél6tabla az alabbiakat emeli ki.
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[78] Az elséfokt birdosdg a Ptk.5:44.§. (1) bekezdése talajan kialakult
joggyakorlatnak megfeleléen, helytallban ismertette az elbirtoklas utjan torténd
tulajdonszerzés pozitiv €s negativ, valamint a sajatjakénti birtoklas szubjektiv és objektiv
feltételeit (elsofoku itélet [25]-[29]).

[79] A torvényszék helyesen szogezte le azt is, hogy a sajatjakénti birtoklas
konjunktiv feltételei koziil — az elsédlegesen vizsgalando - szubjektiv (tudati) elem hidnyaban
minden tovabbi feltétel vizsgalata okafogyottd valik (Pfv.1.21.841/2018/5; Pfv.
20.740/2023/19.).

[80] Az itélotabla allaspontja szerint — a torvényszek altal helytalléan kifejtetteknek
megfelelden (itélet [30] és [33]-[35]) — a jelen esetben éppen a sajatjakénti birtoklas
szubjektiv kritériuma (tudati eleme) hianya képezi az elbirtokldssal valo tulajdonszerzés
akadalyat.

[81] A felperes ugyanis nem szamithatott alappal arra — kiilonésen nem 2005. junius
8-t6l kezdddden -, hogy a birtoklasat mas személy, akar a tulajdonos gazdasagi tarsasag, akar
annak 99%-o0s tulajdonosa nem zavarhatja; illetve nem szamithatott alappal arra, hogy az
alperes, illetve Személyl az ingatlant téle nem kovetelheti vissza.

[82] A felperes a perben maga is azt allitotta, hogy ,,A megéllapodas az volt a
néhaival, hogy ha eladja a céget, a nevemre fog keriilni ez a lakés.” (18.jkv.6.0ld. 4.bek.). A
felperes tehat nem a sajatjaként, hanem egy igéret alapjan haszndlta az ingatlant, és egy
jovobeni feltétel (,,ha eladja a céget”) teljesiilése fliggvényében szamithatott a tulajdonjog
esetleges késdbbi megszerzésére.

[83] A fentieket tamasztjak alé a felperes hozzatartozoinak tantivallomaésai is.

[84] A felperes lanya szerint ,,...amikor ligyvezetd lett az édesanyam, szdoba kertilt,
hogy anyu nevére fog keriilni a lakés, ...Franz azt mondta...rendezni fogja” (45.jkv. 4.0ld.).

[85] A felperes tehat nem csak annak volt a tudatdban, hogy a lakéas a birtoklasa
iddtartama alatt az alperes tulajdona, hanem azzal is tisztdban kellett lennie, hogy a lakas
tulajdonjoganak altala valdo megszerzéséhez az alperes, illetve Személy1 részérdl tovabbi jogi
aktusok elhatarozasa ¢és kivitelezése (a ,rendezés”) sziikséges, az ingatlant tehat nem a
sajatjaként, hanem a tulajdonos engedélye ¢és a késdbbiekre vonatkozd igérete alapjan
hasznalhatja.

[86] A felperes lanya akként nyilatkozott, hogy ,mi tartottunk tdle, hogy a
(Személy1) csaladja ragaszkodni fog ehhez a lakashoz”. ,,En gondoltam, tartottam attol, hogy
a csalad édesanyamat kirakja a lakasol” (45.jkv. 4-5. old.). A hozzétartozoi tantivallomésok
tehat egyértelmiien cafoljak a felperes azon perbeli eléadasat, hogy - Személyl kijelentésére
tekintettel - alappal bizhatott abban, hogy 6t a birtoklasdban mas nem zavarhatja, és az
ingatlant a tovabbiakban héboritatlanul, véglegesen hasznélhatja.
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[87] Az itélétabla kitér arra, hogy a perbeli lakas fenntartdsi koltségeinek felperes

altali fizetése a sajatjakénti birtoklas alatdmasztdsara onmagdban nem alkalmas, ugyanis a
hasznalattal jar6 kiadasok viselése a szivességi lakashasznalot is terhelik.

[88] A felperes tehat a birtoklasat véglegesnek nem tekinthette, ezért az elbirtoklassal
valo tulajdonszerzés megallapitasanak feltétele, a sajatjakénti birtoklds megvaldsulasa nem
allapithaté meg.

[89] A kifejtettekre tekintettel a torvényszék a keresetet megalapozottan utasitotta el,
ezért az itélétabla az elséfoku itéletet a Pp.383.§. (2) bekezdése és 386.§. (4) bekezdése
alapjan — annak helyes indokaira tekintettel — helybenhagyta.

[90] Az itélotabla az eredményteleniil fellebbezd felperest a Pp.83.§. (1) bekezdése
alapjan kotelezte a feljegyzett 2.500.000.- Ft fellebbezési illeték allam javara valo, valamint a
17/2024. (XI1.09.) IMr. 2.§. (1) bekezdés a) pontja alapjan megallapitott, az alperes altal
felszamitott 370.000.- Ft tigyvédi munkadijbol all6 masodfoku perkdltség alperes részére vald
megfizetésére.

Gy6r, 2025. december 10.

Dr. Maurer Adam sk. Dr. Sarmon Hedvig sk. Dr. Zsitva Agnes
sk.
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