A Févarosi {télétabla a Maklary és Tarsa Ugyvédi Iroda (cim1; iigyintézd: dr. Maklary Zoltan
ligyvéd) altal képviselt Lr. felperes (cim5) 1. rendd, ILr. felperes (IIL.r. felperes cime) II. rendii
és IIL.r. felperes (IILr. felperes cime) III. renddi felpereseknek — a PK Ugyvédi Iroda (cimé;
ligyintézd: dr. Pete Judit ligyvéd) altal képviselt Lr. alperes 1. rendil és a dr. Konya Gergely
Krisztidn kamarai jogtandcsos altal képviselt ILr. alperes (ILr. alperes cime) II. renda
alperesek ellen tulajdonjog megallapitasa irant indult perében a Fdvarosi Torvényszék 2022.
aprilis 28.-an kelt 23.P.21.600/2021/18. szamu ¢és 24. sorszam alatt kijavitott it¢lete ellen a
felperesek 19. sorszdm alatt benyujtott fellebbezés folytan indult masodfokt eljarasban
meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Fovarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felpereseket, hogy 15 (tizendt) napon beliil egyetemlegesen fizessenek meg az I.
rendli alperesnek 317.500 (haromszaztizenhétezer-6tszaz) forint, a II. rendli alperesnek
250.000 (kétszazotvenezer) forint masodfoka perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] A felperesek keresetiikben a Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. torvény (a
tovabbiakban: Ptk.) 5:44. § (1) és (4) bekezdése és az 5:37. §-a alapjan kérték annak a
megallapitasat, hogy az I. rendi felperes a telepiilés helyrajzi szam?21, telepiilés cim3 szam
alatt talalhato (a tovabbiakban: perbeli ingatlan) I. rendii alperesi ingatlan 136/1502, mig a II.
¢és III. rendi felperes a perbeli ingatlan 68/1502-68/1502 tulajdoni hanyadat megszerezte
elbirtoklas utjan. Kérték tovabba az illetékes foldhivatal megkeresését a perbeli ingatlanon
fennallo 1. rendii alperesi tulajdonjog torlése, és az I. rendl felperes 136/1502, a II-111. rendi
felperes 68/1502-68/1502 tulajdoni hanyadanak elbirtoklas jogcimén torténd bejegyzése, €s
az [. rendli alperes 1230/1502 tulajdoni hanyaddnak az eredetileg bejegyzett jogcimen
(adasvétel) torténd visszajegyzése, valamint ez utdbbi tulajdoni hanyad tekintetében a II.
rendli alperes mint vagyonkezeld visszajegyzése érdekében. Kérték az alpereseket mindezek
tlirésére kotelezni.
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[2] Keresetiikben arra hivatkoztak, hogy az elbirtoklas a Polgari Térvénykonyvrdl sz616
1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban: rPtk.) szabalyai szerint, illetve az annak hatalya alatt
kialakult, a tulajdoni hanyad elbirtokldsdra irdnyadod birdi gyakorlat alapjan nem volt
lehetséges, ezért az elbirtoklds 2014. marcius 14. napjaig nem kovetkezett be. A Polgari
Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény hatalybalépésével Osszefiiggd atmeneti és
felhatalmazo6 rendelkezésekrdl sz6l6 2013. évi CLXXVIIL. térvény (a tovabbiakban: Ptké.)
rendelkezéseibdl kovetkezéen az elbirtoklas Ptk-beli szabalyait a Ptk. hatalybalépésekor
folyamatban 1év6 elbirtoklasra is alkalmazni kell. A BH2014. 12. szamu és a Kuria
Pfv.21.923/2012/4. szamu eseti dontésekre figyelemmel azzal érveltek, hogy az I. rendi
alperes ingatlannal kapcsolatos intézkedései nem voltak alkalmasak az elbirtoklas
megszakitasara.

[3] Az alperesek ellenkérelmiikben a felperesek keresetének elutasitasat és
perkoltségben vald marasztalasukat kérték. Allaspontjuk szerint a perbeli ingatlan védett
természeti teriilet, amely ennél fogva forgalomképtelen, tehat elbirtoklasnak sem lehet targya.
A perbeli esetben szomszédos ingatlanok kozotti talhasznalat tortént, amely alapjan az
elbirtoklasra nincs jogi lehetdség. Az elbirtoklas ideje az 1. rendli alperes rendelkezési
joganak gyakorlésa folytan egyébként is tobbszor megszakadt.

[4] Az elsofoku birosag kijavitott itéletében a felperesek keresetét elutasitotta és
egyetemlegesen kotelezte oket arra, hogy fizessenek meg az 1. rendi alperesnek 635.000, mig
a II. rendii alperesnek 500.000 forint perkoltséget.

[5] Az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallas szerint az 1. és II. rendii felperesek
¢desanyja, személyl 1968. szeptember 18-an megvasarolta a telepiilés helyrajzi szaml
helyrajzi szamu, természetben a cim7 alatti ingatlan 1/2 tulajdoni hanyadat, amelynek
nyoman a kizarolagos birtokaba ¢és hasznalatdba keriilt az ingatlannak az adasvételi
szerzOdéshez csatolt helyszinrajzon feltlintetett, piros szinnel koriilkeritett része. személyl
1970. julius 14-én ¢épitési engedélyt kapott egy csaladi haznak az emlitett ingatlanon torténd
felépitésére, az épitkezés 1970. oktdbertdl 1972. decemberig tartott. A csaladi hdz megépitése
elott személyl az altala birtokolt €s hasznalt ingatlanrész €s az ingatlan masik része kozotti
hatarvonalra tdmfalat, a tdmfalra pedig keritést 1étesitett. A tdmfal jelenleg is valtozatlanul, a
megépitésekori allapotdban és helyen all.

[6] személyl 1972. marcius 30-an az ingatlanan fennall6 k6zos tulajdont megsziintetd
szerzOdést kotott az akkori tulajdonostarsakkal — koztiik az I. r. alperessel — amelyben az
ingatlant megosztottak. személyl 1/1 aranyu tulajdonédba keriilt a telepiilés helyrajzi szam.,
természetben a cim3. szdmon taldlhatd, 1452 m?2 alapteriiletli, ,kivett lakohaz, udvar”
megnevezési ingatlan. A ko6zos tulajdont megsziintetd szerzédés létrejottekor a tamfal az
emlitett adasvételi szerzOdéshez csatolt helyszinrajzon feltiintetett hasznalati hatarvonalon
allt, ugyanis a felperesi lakéhaz megépitése eldtt a biztonsdgos munkavégzés, és az
allagvédelem miatt sziikség volt arra, hogy a foldtdmeg esetleges megcsuszasat a tdmfal
megakadalyozza. A tamfal és a kerités tehat nem az 1972-ben kialakitott telekhataron, hanem
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az 1968-ban kotott adasvételi szerzOdés melléklete szerinti hasznalati hatarvonalon
helyezkedik el.

[7] A per targyat az 1978. februar 22. 6ta az 1. rendii alperes 1/1 ardnyu tulajdondban
allo telepiilés helyrajzi szam2u, épiilettel be nem épitett, 1502 m2 alapteriileti, védett
telekingatlan képezi, amellyel szomszédos a telepiilés helyrajzi szdm felperesi ingatlan.
személyl a kozos tulajdon megosztasat kdvetden is ugyanazt az ingatlanrészt hasznalta és
tartotta birtokdban, mint azt megelézden, azaz a perbeli 1. rendl alperesi ingatlanbdl 272 m2
nagysagu teriiletet is. Ehhez a birtoklashoz és hasznalathoz személyl engedélyt, vagy
hozzajarulast senkit6l nem kért és nem is kapott, és senki sem szolitotta fel sem 6t, sem a
késobbiekben a felpereseket arra, hogy az altaluk a perbeli ingatlanbol birtokolt, hasznalt
ingatlanrészt ne tartsak birtokban, ne hasznaljak.

[8] A megeépitett csaladi hdzra személyl 1972. december 4-én kapott hasznélatbavételi
engedélyt. Ebben a hazban élt egyiitt a férjével, az 1997-ben elhunyt személy2-vel és két
gyermekével, az 1. és a II. rendli felperesekkel, valamint sziiletésétdl kezdédden a III. rendii
felperessel, aki a II. rendll felperes gyermeke. A csaladi hazat személyl az 1980-as években
bdvitette, a padlastérben két uj lakast alakitott ki a két gyermeke részére. A felperesi ingatlan
tulajdonjogat 1987-ben, és 1989-ben az 1. és II. rendii felperes részére részben elajandékozta,
részben eladta, és az igy atruhdzott tulajdoni hdnyadokon személyl javara holtig tartd
haszonélvezeti jogot alapitottak. A II. rendi felperes 2011. december 9-i hatallyal a
gyermeke, azaz a IIl. rendi felperes részére ajandékozéas jogcimén atruhazta a felperesi
ingatlan 12/48 tulajdoni hdnyadat. Az 1. és II. rendl felperesek, majd a tulajdonszerzését
kovetden a III. rendii felperes az altaluk birtokolt és hasznalt ingatlant — amelybdl 272 m2
teriilet a perbeli 1. rendt alperesi ingatlan részét képezte — mint tulajdonosok, sajatjukként
birtokoltak ¢és hasznaltak.

[9] Az 1. rendli felperes 1989. december 18. 6ta a felperesi ingatlannak 1/2 aranyu
tulajdonosa, mig a II. rendii felperes az 1989. december 18. és 2011. december 9. kozti
iddszakban szintén 1/2 aranyban volt tulajdonos. A III. rendli felperes 2011. december 9-t6l
2019. augusztus 13-ig a felperesi ingatlannak 1/4 részben volt tulajdonostarsa, majd a II. és
II. rendd felperes 2019. augusztus 13-i hatallyal a felperesi ingatlan 1/4-1/4 tulajdoni
hanyadat atruhaztak személy1 részére ajandékozas jogcimén.

[10] A perbeli ingatlan kezelgje 1990. december 22. és 2005. szeptember 20. kdozott a
Kornyezetvédelmi és Teriiletfejlesztési Minisztérium, a vagyonkezeldje 1990. december 22-
tol 2012. oktdber 26-ig a Minisztérium? volt, 2012. oktober 26. 6ta pedig a II. rendii alperes.

[11] A IL rendi alperes az I. rendii felperes és személyl részére kiildott, 2020. augusztus
12. keltli levelében rogzitette, hogy az altala ,,elvégeztetett geodéziai felmérés vilagitott ra”
arra a tényre, hogy a két ingatlan (azaz a felperesi ¢s a perbeli ingatlan) k6zotti kerités nem az
ingatlanhataron hazodik és ezaltal az 1. rendi felperes és személyl a II. r. alperes
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»vagyonkezelésében 1évd foldrészletbdl cca. 282 m2 kiterjedésli teriiletet jogeim nélkiil
hasznalnak.” Az erre adott, 2020. november 10-i keltli irasbeli valaszaban az I. rendi felperes
bejelentette a II. rendii alperes felé a tulajdoni igényét.

[12] Az elséfoku birosag itéletének jogi indokolasaban kifejtette, hogy a felperesi kereset
jogszabalyi alapjaként megjelolt Ptk. 5:44. § (4) bekezdése szerinti feltételek vizsgalatat
megeldzden a perben azt kellett mindenekel6tt tisztazni, hogy lehetséges-e elviekben a perbeli
ingatlan elbirtokldsa annak korlatozott forgalomképességére tekintettel. A perbeli ingatlan
nem vitdsan védett természeti teriiletként van nyilvantartva, amelynek kovetkeztében a
természet védelmérdl szold 1996. évi LIII. térvény (a tovabbiakban: Tvt.) 68. § (5) bekezdése
alapjan korlatozottan forgalomképes. A felperes allaspontja szerint a korlatozott
forgalomképesség a Ptk. 5:44. § (3) bekezdése szerinti elidegenitési tilalomnak mindsiil,
amely nem zarja ki az elbirtoklassal torténd tulajdonszerzést.

[13] Az elséfoku birosdg a Ptk. 5:31. § ¢és 5:33. §-ainak egybevetése alapjan
megallapitotta, hogy a Tvt. 68. §-a nem elidegenitési tilalom alapitasardl rendelkezik, hanem
korlatozott forgalomképességet hataroz meg, vagyis a perbeli esetben a Ptk. 5:44. § (3)
bekezdése nem alkalmazhatd. A Kuria Pfv.21.944/2012/4. szamu itéletére utalva kifejtette,
hogy a Kuria szerint a forgalomképtelenség egyuttal azt is jelenti, hogy az ingatlan
tulajdonjogat sem atruhazas atjan, sem mas eredeti szerzésmoddal nem lehet megszerezni. Az
EBH2011. 2311. szamon kozzétett dontés szerint a forgalomképtelenség azt jelenti, hogy
tulajdonosvaltozas még eredeti szerzésmoddal sem johet létre. A forgalomképtelenség
jogkdvetkezménye, hogy az eredeti szerzésmoddal, az elbirtoklassal torténd
tulajdonosvaltozas bekovetkezéséhez a Tvt. 68. § (8) bekezdés a) pontja szerinti feltételeknek
teljesiilnie kellene, ezek a feltételek azonban a felperesek altal sem allitottan nem valosultak
meg. A felperesek keresete tehat tovabbi vizsgalat nélkiil is megalapozatlan, mivel a perbeli
ingatlan korlatozott forgalomképességébdl adoddan és a Tvt. 68. § (8) bekezdés a) pontjaban
meghatarozott feltételek hidnydban a felperesek nem szerezhettek elbirtoklas utjan
tulajdonjogot.

[14]  Ezen tilmenden az elséfoku birdsag csak megjegyezte, hogy miutan a felperesek az
elbirtoklasi 1d6t 1999. marcius 16. és 2014. marcius 15. kdzotti idészakra nézve jelolték meg,
ezért a Ptk. 2011. marcius 15-1 hatalybalépését kovetden keletkezett tényre hivatkoztak,
amely folytan a Ptké. 41. §-a szerint a kereset elbirdlasara a Ptk. rendelkezéseit kellett
alkalmazni. A felperesek altal a kereseti kérelmiik jogszabalyi alapjaként megjeldlt Ptk. 5:44.
§ (4) bekezdése lehetdveé teszi a tulajdoni hanyad elbirtoklasat, ideértve a nem tulajdonostars
altali tulajdoni hanyad elbirtoklasat is, ahogyan azt a régi Ptk.-hoz kapcsolodo birdi gyakorlat
kialakitotta. Az EBD2015. P.3. szamu birdsagi dontés értelmében a birdi gyakorlat ismeri azt
az esetet, amikor egy ingatlan bizonyos része tulajdonjoganak a tulajdonostarsakon kiviil 4llo
személy altali elbirtoklassal torténd megszerzéséhez nem kivanja meg a rPtk. 124. § (4)
bekezdésében foglaltak ellenére az ingatlan megoszthatosagat. Ez az eset akkor all fenn, ha az
elbirtokl6 az ingatlannak az ingatlan-nyilvantartdsban az igényérvényesitéskor is megjelend,
avagy az ingatlan elééletében szerepld olyan tulajdoni illetéségét akarja megszerezni,
amelynek a valosagban, a természetben bizonyithatéan az ingatlannak egy, a hasznalatot
illetéen — térmértékkel vagy mas modon torténd koriilirassal megjelolt — jol elkiilonitett része
felel meg. Ugyanezt az okfejtést tartalmazza a Kuria Pfv.20.384/2018/8. szdmu itélete is.



Févarosi [télétabla 5
3.P£.20.534/2022/14-1

[15] Az e birosagi dontésekben kifejtett feltételek ugyanakkor a perbeli esetben nem allnak
fenn, mert nem teljesiil ugyanis, hogy az I. rendi alperesi ingatlanbol a felperesek altal
hivatkozéasuk szerint az elbirtoklasi idében birtokolt ¢és hasznalt ingatlanrész a birtoklast és
hasznalatot illeten a tulajdonostarsak altali megegyezés nyoman elkiiloniilt volna, tovabba
ennek bizonyos, az ingatlan-nyilvantartasbol jelenleg vagy pedig az ingatlan eldéletébol
kitling tulajdoni hanyad felelne meg. A felperesek altal hivatkozott, [H2017. 130. szamu
birosagi dontés indokoldsa szerint a szomszédos ingatlanok kozott fennallo tulhasznalat
esetén az elbirtoklasi kereset teljesitéséhez a megosztasi vazrajz beszerzése nem mellézhetd,
ezzel szemben ha a felperes az ingatlan eszmei tulajdoni hdnyad elbirtoklas Gtjan torténd
megszerzése érdekében terjeszti eld keresetét, akkor a kereset elbirdlasanak nem eléfeltétele a
megosztasi vazrajz beszerzése, ilyen esetben a fold megoszthatosaganak vizsgalata
mellézhetd. Ezt tAmasztja ald a BH2011. 7. és az EBD2015. P.3. szdmu hatéarozat is.

[16] A Ptk. hatdlybalépését kovetden inditott per esetén a Ptk. 5:44. § (4) bekezdése
iranyadd, amely megerdsiti a hivatkozott eseti dontésekben megjelent allaspontot, amely
szerint ingatlan tulajdoni hanyadanak elbirtoklassal vald6 megszerzéséhez nem sziikséges a
megosztasi vazrajz beszerzése, az ingatlan megoszthatosaganak kérdése ez esetben fel sem
meriil. A Ptk. 5:44. § (4) bekezdése tehat nem szdl tobbrdl, mint amit a rPtk. hatdlya alatt a
birdi gyakorlat a tulajdonostarsakon kiviilallo személyek altali, valamely ingatlan tulajdoni
hanyadat érinté elbirtoklas esetére lehetdvé tett és amit feltételként tdmasztott. Mindezek
alapjan a felperesek keresete a tulajdoni hanyad elbirtokldsdra vonatkozd feltételek
fennalltanak hidnyéaban is megalapozatlan.

[17] Az els6foku birdsag megjegyezte tovabba, hogy hogy bar a felperesek a keresetiiket
nem a Ptk. 5:47. § (2) bekezdésére alapitva terjesztették eld, az annak alapjan sem lett volna
teljesithetd, mert a felperesek sajat allitasa szerint az elbirtoklassal érintett f6ld nem oszthatd
meg.

[18] Az elséfoku birdsag kifejtette tovabba, hogy amennyiben a felperesi igény nem lett
volna alaptalan, ugy vizsgalni kellett volna a perben, hogy a felperesek az ingatlanrészt 15
éven at szakadatlanul sajatjukként birtokoltak-e, illetve az alperesek tanusitottak-e olyan
magatartast, amely a felperesek altal allitott elbirtoklasi id6t megszakitotta. A felperesek nem
vitasan az elbirtokldssal érintett teriiletet mar joval az altaluk megjelolt id6pont kezdetét
megelézden birtokba vették, és ezt a teriiletet a sajat ingatlanukkal egylitt egységesen
hasznaltak szakadatlanul. A felek kozotti levelezésbol kivehetéen maguk az alperesek is csak
2020-ban észlelték, hogy a perbeli ingatlanrész nem a felperesek, hanem az I. rendi alperes
tulajdonaban 4ll. Az elbirtoklasi id6 megszakadasaval kapcsolatban az els6fok birdsag
kifejtette, hogy a BH 2014. 12. szamu dontés értelmében a vagyonkezeldi szerzddés
megkotése nem vezet az elbirtoklas megszakitasara. Megallapitotta tovabba, hogy az
alperesek altal hivatkozott, a (ingatlanegyiittes megnevezés)ben lezajlott munkalatokhoz valo
I. rendti alperesi tulajdonosi hozzéjarulds sem alkalmas az elbirtoklas megszakitasara, mivel a
munkalatok az I. rend{i alperesi ingatlannak csak azt a részét érintették, amely a felperesek
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altal hivatkozott elbirtoklas szempontjabol k6zombos, tehat azon az ingatlanrészen, amelyre a
felperesek az elbirtoklast alapitottak, semmiféle alperesi munkavégzés nem tortént.

[19] Az els6éfoku birdsag itéletével szemben a felperesek terjesztettek eld fellebbezést,
amelyben kérték az elsdfokt birdsag itéletének megvaltoztatasat és a kereseti kérelmiiknek
helyt ad6 dontés meghozatalat, illetve az alperesek egyetemleges marasztalasat a felperesek
elsd- és masodfoku perkoltségében. Allaspontjuk szerint az elséfoki birdsag az alkalmazandé
jogszabalyokat tévesen értelmezte, illetve itéletének indokolasa hidnyos.

[20]  Fellebbezésiik indokolasa szerint a Tvt. 68. § (5) bekezdése alapjan megallapithato,
hogy az elbirtoklds targyat képezd ingatlan korlatozottan forgalomképes. A korlatozott
forgalomképesség jogi tartalmat a Tvt. 68. § (8) bekezdése hatdrozza meg, amely az
atruhazast korlatoz6 rendelkezéseket tartalmaz. Az elbirtoklas azonban nem atruhazas, hanem
eredeti szerzésmaod, ennek kizartsagara vonatkozo rendelkezést a jogszabaly nem tartalmaz. A
Tvt. 68. § (8) bekezdésére a Ptk. 5:32. § (3) bekezdése alapjan az elidegenitési és terhelési
tilalomra vonatkozo6 rendelkezéseket megfelelden alkalmazni kell. A Tvt 68. § (8) bekezdését
a relevans szakirodalom is elidegenitési tilalomként értelmezi. Tévedett tehat az elsé fokon
eljaro birésag, amikor nem taldlta megalapozottnak az elidegenitési tilalom fennallasat és a
Ptk. 5:44. § (3) bekezdés alkalmazhatosagat. Az adott esetben a Tvt. 68. §-a szerinti
korlatozott forgalomképesség ¢és az elidegenitési tilalom nem egymast kizaré fogalmak,
hanem az utobbi az elObbi tartalmat hatdrozza meg.

[21] Az els6foku birésag akkor is tévedett, amikor a forgalomképtelenség
jogkovetkezményeit a korlatozott forgalomképesség fenndlltara vonatkoztatta. Tévesen ¢€s
megalapozatlanul kovetkeztetett arra, hogy amennyiben a forgalomképtelen dolgok
tulajdonjogat eredeti szerzésmoddal sem lehet megszerezni, akkor ebbdl az kdvetkezne, hogy
a korlatozottan forgalomképes javak tulajdonjogat sem Ilehet eredeti szerzésmoddal
megszerezni. Az elséfoku birdsag altal hivatkozott EBH2011. 2311. szamu dontés kizarolag a
forgalomképtelenné nyilvanitott javak tekintetében mondta ki, hogy azokra nézve
tulajdonosvaltozds még eredeti szerzésmoddal sem johet létre. A forgalomképtelen javak
tulajdonjogat elbirtoklassal valoban nem lehet megszerezni, azonban ez nem jelenti azt, hogy
a korlatozottan forgalomképes javak esetében is érvényesiilne ez a szabaly. A
forgalomképtelen ¢€s korlatozottan forgalomképes vagyontargyak kozott a nemzeti vagyonrol
sz616 2011. évi CXCVI. térvény (a tovabbiakban: Nvtv.) is kiilonbséget tesz, és az itélkezési
gyakorlat sem tartalmaz olyan rendelkezést, illetve értelmezést, amelynek alapjan a
korlatozottan forgalomképes dolgokon elbirtoklassal ne lehetne tulajdont szerezni.

[22] A Ptk. 5:44. § (4) bekezdésének értelmezése soran a felperesek allaspontja szerint
abbol kell kiindulni, hogy a Ptk. kodifikacidja soran szamos esetben a rPtk. alapjan kialakult
itélkezési gyakorlat és jogértelmezés rogzitésére keriilt sor az 0 normaszdvegben. Az
els6foku itélet a kereset elutasitasat arra alapozta, hogy a rPtk. alapjan kialakult itélkezési
gyakorlat szerinti feltételek nem valdsultak meg. Téves €s megalapozatlan az elséfoku
birésag érvelése, ugyanis itéletét nem a hatalyos jogszabalyokra, hanem a jelenlegitdl eltérd
tartalmu, a korabbi jogszabalyokon alapuld itélkezési gyakorlatra alapitotta. A jelen
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jogvitaban annak van jelentdsége, hogy a Ptk. 5:44. § (4) bekezdésére alapitott elbirtoklasi
igény kapcsan nem sziilettek olyan birdsagi hatdrozatok, amelyek a rPtk-n alapulo itéletek
szerinti feltételek hidnya esetén nem tették lehetdvé a tulajdoni hanyad elbirtoklasat. A Ptk.
kodifikacidja sordn a jogalkotdé nem kivanta az els6fokt birdsag altal hivatkozott itélkezési
gyakorlatnak megfeleld jogértelmezést beemelni a Ptk-ba, vagyis a jogalkot6i szandék nem a
kialakult itélkezési gyakorlat rogzitésére iranyult. Ellenkezd esetben ugyanis a Ptk.
kifejezetten tartalmazna, hogy tulajdoni hanyad elbirtoklasa kizarolag hasznalatilag
megosztott kozos tulajdonban all6 dolog eszmei tulajdoni hanyada tekintetében valosulhat
meg, vagy ingatlan tulajdoni hanyadanak elbirtoklasa esetén, ha az elbirtokldssal érintett
ingatlan nem oszthatd meg, és csak a meglévl kozos tulajdoni hanyad elbirtoklasara van
lehetdség. A szakirodalmi allaspont is alatamasztja, hogy az 0j Ptk. teret engedett az
elbirtoklasnak akkor is, amikor nem tulajdonostars, hanem kiviilalld6 személy birtokol el
eszmei tulajdoni hanyadot. Az elséfoku birdsdg e jogértelmezés kapcsan az itéletében
indokolasi kotelezettségének nem tett eleget.

[23] A perben jelentds koriilményként kell figyelembe venni tovabba, hogy az
elbirtoklassal érintett ingatlanrész sohasem volt az alperesek birtokaban, illetve, hogy a
felperesek jogelddje 1968-ban tarstulajdonosként jogszeriien vette birtokba az 11j tulajdonosok
kozott irasban 1étrejott hasznalati megallapodas alapjan az elbirtoklassal érintett ingatlanrészt.
Az els6foku birdsag itéletében hivatkozott jogesetek tényallasa €s a jelen perbeli eset
alapvetden eltérnek egymastol, ugyanis a jelen perben nem az tortént, hogy az elbirtoklok a
tulajdonukban 4l16 ingatlan teriiletén talterjeszkedve a szomszédos ingatlan egy részét jogcim
nélkiil birtokba vették, hanem egy jogszerl tulajdoni hanyadon alapul6 birtoklas és hasznalat
a telekmegosztast kovetden is fennmaradt anélkiil, hogy azt barki kifogasolta volna. A jelen
per targya az a tulajdoni hanyad, amely a telekmegosztas soran az I. rendl alperes részére
atruhdzasra keriilt annak érdekében, hogy a jelenlegi teriileti viszonyokat tiikr6z6 ©6nalld
ingatlanokat 1étrehozzak. A felperesek tehat az ingatlan elééletében szerepld olyan tulajdoni
illetéséget kivanjak elbirtoklassal megszerezni, amelynek a valésagban, a természetben
bizonyithatdéan a megosztassal létrejott ingatlannak egy, a hasznalatot illetden jol elkiilonitett
része felel meg.

[24] A Ptk. 5:44. § (4) bekezdése alapjan olyan esetben, amikor a tulajdoni hanyaddal
érintett ingatlanrészt az elbirtokld jogelddje, mint a telekmegosztas elotti telek tulajdonostarsa
az akkori tulajdoni hdnyad alapjan jogszerlien vette birtokba és tulajdonosként hasznalta,
akkor az igy birtokba vett ingatlanrésznek megfeleld tulajdoni hanyada tekintetében az
elbirtoklas feltételei fennallnak. Nincs olyan jogpolitikai cél vagy jogdogmatikai alapelv,
amely lehetetlenné tenné egy olyan ingatlan tulajdoni hanyadénak elbirtoklasat, amely
ingatlannak az elbirtokolt tulajdoni hdnyad kiszdmitasakor figyelembe vett részét az ingatlan
telekmegosztassal tortént 1étrehozasat megelézden €s a megosztast kovetden is kizardlag az
elbirtoklok, illetve azok jogelddje tartottak birtokban. A felperesek és jogelddjiik 1972 ota a
kiilvildg szamara mint a perbeli ingatlan tulajdonosai jelentek meg €s akként is viselkedtek.
Az elséfoku itélet azt helytalldan allapitotta meg, hogy az elbirtoklas torvényi tényallasi
elemei a felperesek altal megjelolt elbirtoklasi idére nézve fenndlltak és az elbirtoklas
megszakadasa sem kovetkezett be. A felperesek hivatkoztak tovabba arra, hogy a perbeli
ingatlanrészen semmiféle védendd természeti érték nincs, €s mar 1975-ben sem volt, amikor a
védettség elrendelésre kertilt.
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[25] A felperesek fellebbezésiik kiegészitésében hivatkoztak a Tvt. 68/A. §-ara, amely a
védett természeti teriilet tulajdonjogdnak megszerzését korlatozza a kiilfoldi természetes
személy ¢€és a jogi személyek vonatkozasaban. Abbol, hogy a jogalkotdo egyes
természetvédelmi teriiletek tulajdonjoga megszerzésének megakadalyozasat nem az
elidegenités tilalmaval, hanem a szerzés tilalménak kimondasaval kodifikalta, okszerlien az
kovetkezik, hogy a jogalkotd6 maga is szamolt azzal, hogy egy védett természeti teriilet
tulajdonjoganak megszerzése nem csupan elidegenitéssel, hanem akar elbirtoklassal is
megvalosulhat.

[26] A I rendi alperes fellebbezési ellenkérelmében kérte az elséfoku birdsag itéletének
helybenhagyasat, illetve a felperesek masodfoka perkoltségben valé marasztalasat.
Allaspontja szerint az elséfoka birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg és az abbol
levont kovetkeztetései is megalapozottak. Az elsdfoku birosag helyesen fejtette ki, hogy a
Tvt. 68. § (8) bekezdése az elbirtoklas Utjan torténd tulajdonszerzésnek akadalyat képezi,
illetve, hogy az nem elidegenitési tilalom alapitdsarél szol. A torvény rendelkezése
Osszhangban 4ll az Alkotmanybirdsag 28/1994. (V. 20.) AB ¢és a 16/2015. (VL. 5.) AB
hatarozatban kifejtett allaspontjaval, amely szerint az allami kdrnyezeti szabalyozast érintden
is érvényesiilnie kell a visszalépés tilalma elvének, vagyis annak az elvarasnak, hogy az
egyszer mar elért védelmi szinvonal ne csokkenjen. A tulajdoni hanyad elbirtoklasa
tekintetében a Ptk. Iényegében a kordbbi birdi gyakorlat altal kialakitott korben biztositja az
elbirtoklas lehetdségét, igy a perbeli esetben nincs méd tulajdoni hanyad tulajdonostarsakon
kiviili harmadik személyek altal torténd elbirtoklasara.

[27] Az elbirtoklds megszakitasara alkalmas jogcselekményeket illeten a II. rendii alperes
kiemelte, hogy a vagyonkezelési szerzddés megkotésével a tulajdonos egyes tulajdonosi
részjogositvanyok gyakorladsat ruhdzza 4t a vagyonkezelére, amely az ingatlanrél vald
rendelkezésnek tekintendd, és mint ilyen alkalmas az elbirtoklasi id0 megszakitasara. A II.
rendii alperes emellett az érintett terlileten nem vitasan tevékenységet végzett a
»(ingatlanegyiittes megnevezés) helyreallitasa” megnevezésti projekt megvaldsitdsa soréan,
amely kapcsan az 1. rendi alperes képviseletében eljard cégl altal 2009. november 23. napjan
kiallitott nyilatkozatnak van jelentdsége, amellyel a II. rendli alperest a munkalatok
elvégzésére feljogositotta, mivel ez szintén az ingatlannal kapcsolatos rendelkezési jog
gyakorlasanak tekintendd.

[28] A felperesek a 2022. oktober 3. napjan kelt beadvanyunkban fenntartottdk, hogy a
Tvt. 68. § (8) bekezdésére a Ptk. 5:33. §-at és 5:32. § (3) bekezdését megfelelden kell
alkalmazni. Eldadtak tovabba, hogy az Nvtv. szerint a forgalomképtelen vagyonelemek az
allam kizardlagos tulajdondba tartozd vagyontargyak, vagy amelyek allami tulajdonban
torténd megdrzése hosszu tadvon indokolt. A perbeli ingatlan ebbdl kdvetkezéen nem tartozik
az allam kizarolagos tulajdonaba és nem tartozik azon vagyonelemek kézé sem, amelyek
allami tulajdonban torténd megdrzése hosszu tavon indokolt lenne. A II. rendli alperes altal
idézett alkotmanybirosadgi dontések kapcsan eldadtak, hogy a perbeli ingatlan tulajdoni
hanyadanak megszerzése folytan az ingatlan védelmi szinvonala nem csokkenne, miutan a
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felpereseknek az eddig is birtokolt és hasznalt terlileten kiviil az ingatlan tobbi részére
vonatkozoan sem birtoklasi sem hasznalati igénye nincs.

[29] A Ptk. 5:44. § (4) bekezdése, illetve 5:47. § (2) bekezdésének értelmezése korében
hangsulyoztak, hogy amennyiben az elbirtokl6 nem tulajdonostars €s az ingatlan nem
megoszthato, ugy az elbirtokld az altala birtokolt ingatlanrész kizardlagos tulajdonjogat nem
szerezheti meg, de az elbirtoklas targyat képezo teljes ingatlan tulajdoni hanyadara vonatkozo
igényét érvényesitheti. Ezt tamasztja ala a BH2011.7 szdmu eseti dontés, amelybol
megallapithato, hogy a birdsagi gyakorlat mar a rPtk. alapjan is hozott dontéseket, amelyek
nem zartdk ki az ingatlan térmértéke vagy mas modon torténd koriilirasaval megjeldlt része
alapjan meghatarozott eszmei tulajdoni hanyadanak kiviilallo altal torténd elbirtoklasat.

[30] Az 1. rendi alperes kérte az els6foku birdsag érdemben helyes itéletének
helybenhagyasat. Fenntartotta a perbeli ingatlan forgalomképtelenségére iranyulo, elséfoku
eljaras soran is kifejtett érveit.

[31] A fellebbezés nem alapos.

[32] A Févarosi {télétabla az elséfoka birosag itéletét teljes terjedelmében biralta feliil,
mert annak elséfokon jogerdre emelkedett rendelkezése nem volt.

[33] Az elséfoku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, az itélétabla a dontésével is
egyetértett, annak jogi indokait azonban csak részben osztotta.

[34] Az els6éfoku birosag helyesen jart el, amikor a jogvita elbirdlasa sordn eldszor azt
vizsgélta, hogy a perbeli ingatlan elbirtoklasa lehetséges-e annak korlatozott
forgalomképessége mellett. Az I. rendl alperes tulajdonat képezd telepiilés helyrajzi szam2
helyrajzi szam alatti, a (ingatlanegylittes megnevezés) részét képezd ingatlan az 55/2007. (X.
18.) minisztérium2 rendelet 1. § és 2. §-ai alapjan nem vitdsan természetvédelmi teriiletként
van nyilvantartva, amely a Tvt. 68. § (5) bekezdésére figyelemmel korlatozottan
forgalomképesnek mindsiil.

[35] Az els6foku birosag a Ptk. iranyad6 rendelkezéseinek egybevetése utan helytalloan
jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a korlatozott forgalomképesség a felperesi érveléssel
szemben nem azonosithatd a Ptk. 5:31. §-a szerinti elidegenitési €s terhelési tilalommal. Az
elidegenitési és terhelési tilalom tulajdonjog targyara vonatkozd jog biztositdsa érdekében
alapithato, amelyet ingatlan esetében az ingatlan-nyilvantartasban a biztositott joggal egytitt
fel kell tiintetni. Elidegenitési és terhelési tilalom jogszabéllyal is alapithato, amelyre a Ptk.
5:33. §-a alapjan a szerzddéssel létesitett elidegenitési és terhelési tilalomra vonatkozo



Févarosi [télétabla 10
3.P£.20.534/2022/14-1

szabalyokat kell alkalmazni. A hivatkozott minisztérium2 rendelet nem elidegenitési
tilalomrol, hanem természetvédelmi védettségrol rendelkezik, és nem irdnyul tulajdonjog
targyara vonatkoz6 jog biztositdsara sem. Mindezekbdl kovetkezden a felpereseknek a Ptk.
5:44. § (3) bekezdésére iranyuld hivatkozasa sem alkalmazhat6.

[36] Téves ugyanakkor az els6foku birdésag allaspontja a Tvt. 68. § (5) bekezdése szerinti
korlatozott forgalomképesség joghatasait illetden. A felperesi fellebbezés alappal kifogasolta,
hogy az elséfoki birdsag a korlatozott forgalomképességet a forgalomképtelenséggel
azonositotta. Az nem vitds, hogy a forgalomképtelenség kovetkeztében a dolgon
tulajdonosvaltozas eredeti szerzésmoddal sem johet létre, ahogyan arra a hivatkozott
EBH2011. 2311. szam® dontés is utal. A Tvt. 68. § (5) bekezdése azonban korlatozott
forgalomképességet ir eld a védett természeti teriiletekre, amely nem értelmezhetd ugy, hogy
a védett teriilet elidegenitését a jogszabaly eleve kizarnd. Amennyiben a védett természeti
teriilet forgalomképtelen lenne, értelmetlenné valna a Tvt. 68. § (6) bekezdése szerint, a
védett természeti teriiletre vonatkozo, az allamot illetd eldvasarlasi jog, illetve a felperesek
altal is hivatkozott, a Tvt. 68/A. §-a szerinti, a kiilfoldi természetes személyek és jogi
személyek tulajdonszerzését kizard szabaly a kiilterlileten fekvd védett természeti teriilet
vonatkozdsdban. A védett természeti teriilet az Nvtv. rendelkezései alapjan sem
forgalomképtelen. Az Nvtv. 6. § (1) bekezdése szerint az allam kizarolagos tulajdonaban 1évo
nemzeti vagyon nem idegenithetd el, vagyis az Nvtv. 3. § (1) bekezdés 3. pontja szerint
forgalomképtelen. A védett természeti teriilet azonban nem tartozik az Nvtv. 4. § (1)
bekezdésében felsorolt kizardlagos allami tulajdonba tartozod vagyonelemek korébe, igy az
nem forgalomképtelen, tehat elbirtoklas targya is lehet.

[37] Az itélotabla egyetértett az elsdfokt birésaggal abban, hogy miutdn a felperesek a
keresetiiket a Ptk. 5:44. § (1) és (4) bekezdésére alapitottak azzal, hogy az elbirtoklas 2014.
marcius 15. napjan kovetkezett be, azt kellett vizsgalni, hogy a Ptké. 41. §-ara figyelemmel
alkalmazhatok-e egyaltalan a perben a Ptk. szabalyai. A Ptké. 41. §-a szerint a torvény eltérd
rendelkezésének hidnyaban a Ptk. hatalybalépésekor fennallé dologi jogi jogviszonyokkal
kapcsolatos, a Ptk. hatdlybalépését kovetden keletkezett tényekre a Ptk. rendelkezéseit kell
alkalmazni. A felperes tényeldadasa szerint az elbirtoklast megalapozé birtokviszony kezdete
1999. marcius 16.-a, vagyis a birtokhelyzet mar a Ptk. hatalybalépése el6tt fennallt, az
elbirtoklas allitott ténye pedig 2014. marcius 15. napja, amely mar a Ptk. hatalybalépésének
napja, tehat a felperesek keresetének elbirdlasara a Ptk. szabalyait kell alkalmazni.

[38] A felperesek keresete a Ptk. 5:44. § (4) bekezdése szerint tulajdoni hanyad
elbirtoklasara iranyult. A rPtk. a tulajdoni hanyad elbirtoklasat kifejezetten nem tette
lehetdvé, azonban a bir6i gyakorlat a rPtk. 121. § (1) és (4) bekezdését tigy értelmezte, hogy
nincs akaddlya az elbirtoklasi igény teljesitésének, ha a kiviilallo felperes nem az ingatlan
egésze, hanem annak csak eszmei tulajdoni hanyada tekintetében hivatkozik elbirtoklasra,
amennyiben az elbirtokld az ingatlannak az ingatlan-nyilvantartasban az igényérvényesitéskor
megjelend vagy az ingatlan el6életében szerepld olyan tulajdoni illetdségét akarja
megszerezni, amelynek a természetben bizonyithatéan az ingatlannak egy, a hasznalatot
illetéen — térmértékkel vagy mas modon torténd koriilirassal megjelolt — jol elkiilonitett része
felel meg (EBD2015. P.3.). Ilyen esetben — miutdn a kereset eszmei hdnyad megszerzését
célozza — a f6ld megoszthatdsaganak vizsgalata sziikségtelen. Ettdl élesen el kell valasztani
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azt az esetet, amikor az elbirtoklds nem eszmei hdnyad, hanem az ingatlannak egy
természetben, terliletileg meghatarozott részére iranyul, ¢és amikor az ingatlan
megoszthatosagat vizsgalni kell. Ezt az allaspontot tamasztja ala a BH2009. 204., a BH2011.
7., a Févarosi [télétabla TH2017. 130. szamu és a Kuria Pfv.1.20.384/2018/8. szam eseti
dontése is. A rPtk. hatdlya ala tartoz6 tigyben hozott BH2017. 221. szam( dontésben a Kuria
ugyanakkor az EBD2015. P.3. szamon kozzétett hatarozatara is utalva elvi éllel arra mutatott
ra, hogy csak a mar meglévé tulajdoni hanyad birtokolhat6 el, ennek hianyaban az elbirtoklast
akkor sem lehet megallapitani, ha annak egyéb torvényi feltételei fenndllnak. Rogzitette
tovabba, hogy kizarolagos tulajdonban all6 ingatlan esetében egy természetben meghatarozott
rész vonatkozasaban elbirtoklassal akkor sem alakithato ki tulajdoni hdnyad, ha egyébként az
elbirtoklas egyéb torvényi feltételei fennallnak.

[39] A Ptk. 5:44. § (4) bekezdése a korabban kialakult birésagi gyakorlattal 6sszhangban
kifejezetten lehetdséget ad ingatlan tulajdoni hanyadanak elbirtoklasara mind tulajdonostarsak
kozott, mind kiviilalld szerzo javara (EBH2008. 1863). A perben arra a kérdésre kellett
valaszt adni, hogy ha az elbirtokléas feltételei csak az ingatlan egy részére allnak fenn, és az
ingatlan nem megoszthatd, akkor a birtokos megszerezheti-e minden tovabbi feltétel
teljesiilése nélkiil elbirtoklassal az ingatlan altala birtokolt részének megfeleld eszmei hanyad
tulajdonjogat, vagy a korabbi, a rPtk. hatdlya alatti bir6i gyakorlatban kimunkalt
szempontoknak a Ptk. alkalmazasa sordn is jelentdséget kell tulajdonitani, azaz csak mar
meglévo tulajdoni hanyad birtokolhaté el.

[40] A Ptk. miniszteri indokoldsa nem utal arra, hogy a jogalkot6 az elbirtoklasra
vonatkozo szabalyokat a kialakult birdi gyakorlat figyelembevételén tul ki kivanta volna
terjeszteni a tulajdoni hanyad elbirtoklasa terén olyan esetekre is, amelyek nem felelnek meg
az EBD2015. P.3. szamu elvi dontésben megjelend feltételeknek. A Ptk. elbirtoklassal
kapcsolatos szabalyainak az Alaptorvény 28. cikkével 6sszhangban val6 értelmezésébdl nem
kovetkezik, hogy a Ptk. koncepcidja az elbirtoklas intézményén keresztiil a k6zos tulajdon
keletkezését minden tovabbi eldfeltétel nélkiil tAmogatnad. Az nem vitas, hogy az egységes
tulajdonlas elvét a rPtk. hatdlya alatt kialakult birdi gyakorlat és a Ptk. kifejezett rendelkezése
egyarant attorte, de a ko6zos tulajdont keletkeztetd elbirtoklas lehetdségét valtozatlanul olyan
kivételes esetekre indokolt fenntartani, amelyeknél az elbirtoklassal érintett tulajdoni hanyad
mar korabban is létezett; vagy az ingatlan-nyilvantartasban megjelend modon, vagy ugy, hogy
az elbirtoklas az ingatlan elééletében szerepld olyan tulajdoni illetdségére iranyul, amely az
ingatlannak egy, a hasznalatot illetden jol elkiilonitett része felel meg.

[41] A perbeli ingatlannak a keresettel érintett eszmei hanyada korabban nem létezett, az
ingatlan-nyilvantartasban soha nem szerepelt, és onalléan sem az 1. rendii alperes jelenlegi
tulajdonat képezd helyrajzi szam?2 alatti, sem a korabban kozds helyrajzi szaml helyrajzi
szam alatti ingatlan elééletében nem jelent meg. Az tény, hogy a felperesi jogeldd a kozds
tulajdon megsziintetésekor kisebb 0nalld teriiletet kapott, mint amit a korabbi hasznalati
megallapodas alapjan a kozos tulajdont ingatlanbol ténylegesen hasznalt, és ennek ellenére a
tényleges telekhatart nem igazitottdk a megosztasi vazrajznak megfeleld hatarvonalhoz.
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[42] A perben a felperesek altal az elbirtokldssal megszerezni kivant tulajdoni hanyad a
korabbi hasznalati megallapoddsnak megfelel teriilet és a megosztds szerinti teriilet
kiilonbozetével azonos, azonban nem testesiti meg a perbeli ingatlan egy eszmei tulajdoni
hanyadat. Ez a terliletrész, mint tulajdoni hdnyad a kozos tulajdon fennallasa idején sem
létezett, mert az annak megfeleld teriilet a felperes altal a hasznalati megallapodas szerint
hasznalt teriilet részét képezte, a kdzos tulajdon 1972. évi megsziintetése 6ta pedig a helyrajzi
szam2u ingatlanhoz tartozik. A felperesek altal megszerezni kivant teriilet az ingatlannak
természetben ugyan meghatarozhat6 része, azonban az ingatlan elkiiloniilt és beazonosithato
eszmei hanyadanak, ekként 6nalloan elbirtokolhatd tulajdoni illetéségnek nem feleltethetd
meg. A felperesek altal meghatarozott tulajdoni illetdség, mint eszmei hanyad az ingatlan
elééletében Onalldan egyaltalan nem létezett. Mindez pedig kizarja, hogy a felperesek az I.
rendl alperes ingatlanan elbirtoklassal a kért tulajdoni hanyadot megszerezzék. Az itélotabla
nyomatékosan utal e kdrben az EBD2015. P.3. szamu hatarozat [29] - [30] bekezdéseiben
kifejtettekre, amelyre figyelemmel — allaspontja szerint — a felperesek kérelmének teljesitése a
Ptk. 5:47. § (2) bekezdésének kiiiresitésével jarna.

[43] Mivel a felperesek keresete a kifejtett okbol nem teljesithetd, ezért az elbirtoklas
megszakitasaval kapcsolatos alperesi hivatkozasok tovabbi vizsgalata sziikségtelen volt.

[44] Az itéldtabla mindezek alapjan az elséfokl birdsdg érdemben helyes itéletét — a
fentiek szerint pontositott indokok alapjan — a polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX.
torvény (a tovabbiakban: Pp.) 383. § (2) bekezdése szerint helybenhagyta.

[45] A felperesek fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 83. § (1) bekezdése
alapjan kotelesek az alperesek jogi képviseletével felmeriilt masodfoku perkoltség
egyetemleges viselésére, amelynek 0sszegét az itél6tabla a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3.
§ (2) bekezdés b) pontja és (5) bekezdése alapjan, a jogi képviselet ellatashoz ténylegesen
sziikséges munka mennyiségére figyelemmel a (6) bekezdése szerint mérsékelt 6sszegben
hatarozta meg.

Budapest, 2022. november 30.

dr. Bugly6 Gabriella s.k. dr. Benedek Szabolcs s.k. dr. S4gi Zsuzsanna s.k.
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