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A Févarosi itélétabla az SBGK Ugyvédi Iroda (fél cime 1, igyintézé: dr. Bajkai Istvan
ugyved) altal képviselt felperes neve(felperes cime.) felperesnek - korabban a Dr.
Csontos Réka Ugyvédi Iroda, majd a Simon és Mester Ugyvédi Iroda (fél cime 2,
ugyintézd: dr. Mester Katalin tgyvéd) altal képviselt alperes neve (alperes cime.)
alperes ellen elbirtoklas irant inditott perében a Fovarosi Térvényszék 2014. februar
24. napjan kelt 18.P.22.164/2012/22. szamu itélete ellen a felperes részérél 23.
sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kévetkez6

itéletet:

A Févarosi itél6tabla az elséfoku birdséag itéletét helybenhagyija.

Kobtelezi a felperest, hogy - 15 napon belll - fizessen meg az alperesnek 150.000
(Egyszazotvenezer) forint plusz afa 6sszegl fellebbezési eljarasi kdltseget.

A le nem rott 1.988.000 (Egymillid-kilencszaznyolcvannyolcezer) forint kereseti és
fellebbezési eljarasi illetéket az allam viseli.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A ... hrsz. alatt nyilvantartott ... szam alatt talalhato kivett irodahaz megnevezés,
302 m? alapteriletli ingatlan 1/1 aranyban az alperes tulajdonat képezi vétel
jogcimén. Az ingatlan magaban foglalja az irodahaz és az alatta 1év6 terileten kivdil
a ... utca jarda, illetleg Uttestként hasznalt 142 m? alapterilet( részét is. A felperes
2009. julius 14-én levéllel fordult az alpereshez, amelyben arra hivatkozott, hogy
elbirtoklas utjan megszerezte a 142 m? alapteriilet ... hrsz.-U ingatlan tulajdonjogat.

A felperes keresetében annak megallapitdsat kérte, hogy elbirtoklas utjan
megszerezte a ... hrsz.-u ingatlan tulajdonjogat. Az alperest tulajdonjoga ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésének tlrésére kérte kotelezni. Hivatkozasa szerint a ...
hrsz.-U ingatlan 142 m? alapteriilet(i része a ... utca részeként kozterlletként
funkcional. Az ingatlant az alperes altal is elismerten 1991-t6l kezdddben
sajatjaként, megszakitds nélkul birtokolta, igy az elbirtoklashoz szikséges id6
legkésébb 2007. januar 1-jén eltelt. Allitdsa szerint a kozteriletként hasznalt
ingatlanrész elbirtoklasa a terlletileg illetékes helyi dnkormanyzat altal lehetséges,
ugyanis azt kdzvetlenll a kerileti 6nkormanyzat tulajdondban lévd kozterllettel



egyutt hasznaltak. A felperes csatolta a .... szamu, a ... Korzeti Foldhivatal altal
zaradékolt vazrajzot a , ... hrsz.-u foldrészlet megosztasarol.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Eldadasa szerint maga is észlelte, hogy az
ingatlan-nyilvantartas szerinti ... hrsz.-u ingatlan a természetben nem azonos az
alperes altal hasznalt felépitmény alatt elhelyezkedé telekkel, és maga kereste meg
az ingatlan-nyilvantartasi hatésagot annak érdekében, hogy fény dertljon arra: hova
tartozik az épilet el6tt elhelyezkedé 142 m? teriiletli ingatlanrész. Hivatkozasa
szerint azonban dnmagaban az a tény, hogy az alperes tulajdonjoga bejegyzésének
idépontja 1991., nem igazolja azt, hogy ettdl az idéponttdl kezd6dben az ingatlan
142 m? alapterilet(i részét a felperes hasznalna sajatjaként. Kiemelte: soha nem
ismerte el azt, hogy a felperes szakadatlanul, sajatjaként hasznalta ezt a teriletet.
Allaspontja szerint 2007. november 21. napjaig az alperes nem volt abban a
helyzetben, hogy jogait gyakorolhassa, mivel nem volt tudomasa arrdl, hogy a
kérdéses tertlet a tulajdonat képezi, igy eddig az idépontig az elbirtoklas nyugodott.
Ehhez képest egy éven belll levelet kiildott a felperesnek, amelyben felszdlitotta,
hogy az ingatlanrészt adja at a részére, és 5 évre visszamenbleg fizessen
hasznalati dijat. Allitdsa szerint ez a felhivas az elbirtoklast megszakitotta.

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta és kdtelezte a felperest, hogy
fizessen meg az alperesnek 400.000 forint plusz afa O0sszegl perkoltséget. A
lefolytatott bizonyitasi eljaras eredményeként megallapitotta, hogy a perbeli ingatlan
az alperes tulajdonat képezi, és az alperes az irodahazat kizardlagosan a perbeli
ingatlanrészen at tudja megkdzeliteni, igy 1989. december 28. napjatdl az alperes is
hasznalta a perbeli utcarészt. Kiemelte: az alperes a tulajdonosi jogairdl, hasznalati
jogardél nem mondott le, az ingatlan hasznalatdval nem hagyott fel, a felperessel
szemben hasznalati dijat is kivant érvényesiteni. Az elséfoku birésadg nem osztotta
azon felperesi alldspontot, miszerint az, hogy a felperes a perbeli ingatlanrészt
kdztertletként tartja nyilvan, a kozterlleti jelleget ingatlan-nyilvantartason kivdl is
igazolna, ugyanis az ingatlan-nyilvantartasban a perbeli 142 m2-es térmértéki rész
kozterlletként nincs feltliintetve. A felperes sajatjakénti szakadatlan birtoklasa,
hasznalata nem allapithat6 meg, ugyanis a jarda kéztudomasu tényként barki altal
hasznalhatd, mig a parkold tekintetében a felperes a Févarosi Onkormanyzattal
egyutt szed parkolasi dijat. Tényként allapitotta meg, hogy a perbeli ingatlanrészt az
alperes nem kizarodlagosan hasznalja, azonban jelen perben az alperes tagadasaval
szemben a felperesnek kellett volna bizonyitania kizarélagos, sajatjakeénti,
szakadatlan birtoklasat. Onmagaban az a tény, hogy az ingatlan egy része
kozteruletként funkcional, a felperes elbirtoklasat nem alapozza meg. A felperes
nem is hasznalhatta sajatjaként az utcarészt, ugyanis annak hasznalata barki
szamara elérhet6, és az sem vitatott, hogy az alperes irodahazanak egyetlen
bejarata errd6l az utcarol nyilik, tehat az alperes teljes forgalma az irodahaza
kapcsan ezen az utcarészen keresztil zajlik.

Az els6foku birosag itélete ellen a felperes terjesztett el fellebbezést, annak
megvaltoztatasaval a keresetének helyt adé dontés meghozatalat kérve. Allaspontja
szerint az els6foku birdsag itélete ellentmondasos a perbeli ingatlan kdzterleti



jellege kapcsan, annak ellenére, hogy a felperes megfeleléen igazolta a perbeli
ingatlanrész kozteruleti jellegét. A perbeli ingatlanrész ugyanis a ... utca része, igy
kéztudomasu tény, és mint ilyen bizonyitani sem szikséges, hogy az kdzterilet,
azonban ezt alatdmasztja az alperes altal készittetett ...-féle szakvélemeény is, a
kdzterlleti jelleget bizonyitja a szabalyozasi terv is, és azt maga az alperes is
elismerte. Allitasa szerint a sajatjakénti birtoklas feltétele teljesiilt, a kdzteriiletként
hasznalt ingatlanrész elbirtoklasa a terlletileg illetékes helyi énkormanyzat altal
lehetséges, ugyanis kozvetlenil a keruleti 6nkormanyzat tulajdonaban lév6
kozterilettel egyitt hasznaltak a perbeli ingatlanrészt. Tovabbra is hivatkozott az
elbirtoklas idején hatalyos Alkotmany 42. §-aban foglaltakra. Az adott esetben a
perbeli terlletrészt a varos, illetve a kertlet kozdssége birtokolta és hasznalta, ilyen
esetben pedig a helyi 6nkormanyzat szerzi meg elbirtoklas cimén a tulajdonjogot,
mint ahogy mas kozterlletek tulajdonosa is az énkormanyzat. Hivatkozdsa szerint
az alperes magatartasa is megalapozza tulajdonjogat, ugyanis elismerte, hogy a
terllet hasznalojanak a felperes mindsul, a 2007. decemberi levelében a felperessel
szemben ezért lépett fel hasznalati dij iranti igénnyel. Allaspontja szerint a perben
csatolt okirati bizonyitékok, a tanuk vallomasa, az alperes elismerése bizonyitja,
hogy a perbeli ingatlanrész az irodahaz hasznalatbavétele, azaz 1991 ota
kdzteruletnek min6sil, az a ... utca része, azt kdzterlletként hasznaljak, ugyanakkor
a koztertleti jellegre mar 1989-bdl is vannak adatok, igy a 15 éves elbirtoklasi id6
legkésobb 1992. januar 1-t6l szamitva 2007. januar 1-jén eltelt.

Az alperes fellebbezési ellenkérelme az els6foku birosag itéletének
helybenhagyasara iranyult. Kiemelte: az alperes az ingatlan perbeli részét
megszakitas nélkil birtokolta és hasznalta, az ingatlan semmilyen hanyadanak
birtokat nem veszitette el, igy vele szemben senki nem tekinthet6 jogos vagy jogcim
nélkuli tényleges birtokosnak. A felperes megalapozatlanul hivatkozik az ingatlan
kozterileti jogi jellegére, az adott esetben ugyanis arrdl van szd, hogy a tulajdonos
az ingatlanat nem keritette be, igy arra barki bemehet, mig a kozterilet jelleget egy
ingatlan helyi jogalkotas utjan nyeri el, amelynek jogkdvetkezménye, ha az adott
ingatlan magantulajdonban van, hogy azt a tulajdonostol meg kell vasarolni vagy Ki
kell sajatitani. Az adott esetben az ingatlan egy része nincs a felperes tulajdonaban
lévd utcatdl elkeritve, a ,k6z", azaz barmely személy az utcat nem polgari jogi
értelemben vett birtokosként birtokolja. A helyi 6onkormanyzat nem az utca
emberének hasznalata utjan valik a sajat tulajdonaban all6é utcak birtokosava, ez az
alperes ingatlanhanyadanak vonatkozasaban azt jelenti, hogy az utca emberének
az oda tortend belépése a felperes szempontjabol nem tekintheté semmilyen fizikai
hatalom gyakorlasanak, az alperes nem tekinthetd az alperesi ingatlanhanyad
birtokosanak.

Az elsofoku birosag itéletének jogerére emelkedett rendelkezése nem volt, ezért azt
a Fovarosi Itél6tabla teljes terjedelmében felllbiralta [Pp. 228. § (4) bekezdés].

A felperes fellebbezése alaptalan.



Az els6foku birosag a tényallast a kereseti kérelem elbiraldsahoz szikséges
mértékben feltarta, a Févarosi itélétabla az arra alapitott, a helyesen felhivott
jogszabalyok helytall6 alkalmazasaval levont jogi kdvetkeztetéseivel is egyetértett.
Az els6foku birosag a rendelkezésre allé bizonyitékokat helyesen mérlegelve,
megalapozottan jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy az adott esetben az a felperes a
perbeli ingatlanrész tulajdonjogat elbirtoklds utjan nem szerezte meg. A
fellebbezésben foglaltakra tekintettel a Fvarosi itélétabla a kdvetkezéket emeli ki.

A felperes altal allitott elbirtoklas idején - a 2001. évi XIX. térvény hatalybalépését,
2001. junius 1-jét kdvetden - hatalyos, a Polgari Torvénykonyvrél szolo 1959. évi IV.
torvény (régi Ptk.) 121. § (1) bekezdése szerint megszerzi a dolog tulajdonjogat, aki
a dolgot sajatjaként ingatlan esetében tizendt, mas dolog esetében pedig tiz éven at
szakadatlanul birtokolja.

A Févarosi (télétabla kiemeli, hogy az elbirtoklas szabalya elsésorban azon a
megfontolason alapszik, hogy aki tulajdonjogaval hosszabb ideig nem él, a
tényleges birtokossal szemben kevésbé érdemel jogvédelmet. Az adott esetben
azonban sem az nem allapithaté meg, hogy az alperes a tulajdonjogaval hosszabb
ideig nem élt volna, ugyanis a perbeli ingtalan vitatott részét a felperes altal allitott
elbirtoklasi idében az alperes is mindvégig hasznalta az irodahaza miikédéséhez
kapcsoloddan. Masrészt a felperes hivatkozasaval szemben a felperesi birtoklas
ténylegessége - annak sajatjakénti vizsgalatat megel6zben - sem allapithatd meg,
Onmagaban ugyanis az a korilmény, hogy a perbeli ingatlan kozterlletként
funkcional6 utcarészére barki beléphetett, azt barki hasznalhatta, illetéleg, hogy a
szomszédos ingatlanok a felperes tulajdonaban allnak, nem jelenti azt, hogy a dolog
felett a felperesi 6nkormanyzat jogosult lett volna uralmat gyakorolni. A felperes igy
nem minésullt az adott ingatlanrész birtokosanak, ami az elbirtoklds cimén térténé
tulajdonszerzés megvaldsuldsahoz szikséges tovabbi feltételek vizsgalatanak
hianydban sem alapozza meg a felperes elbirtoklds jogcimén vald
tulajdonszerzését.

A Févarosi [télétabla mindezek alapjan az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan - utalva helyes indokaira is - helybenhagyta.

A felperes a sikertelen fellebbezése kdvetkezményeként koteles a Pp. 78. § (1)
bekezdése alapjan az alperes részére jogi képviselete ellatasaért a 32/2003. (VIII.
22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdései szerint - a 4/A. § értelmében afa
figyelembevételével - megallapitott lGigyvédi munkadijbol allo fellebbezési eljarasi
koltség medfizetésére. Az alperes személyes koltségmentessége [ltv. 5. § (1)
bekezdés b) pont] folytan le nem rétt, az Itv. 39. § (1) bekezdésében, illetbleg a 46.
§ (1) bekezdésében meghatarozott mértékl kereseti és fellebbezési eljarasi illeteket
a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. §-a értelmében az allam
viseli.

Budapest, 2014. december 12.
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