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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi (télétabla a dr. Szabd Csaba ligyvéd altal képviselt (felperes neve)
felperesnek a Fendrik és Eperjesi Ugyvédi Iroda (lgyintézé: dr. Fendrik Zsolt
ugyveéd) altal képviselt (l.r. alperes neve) L.r. és a (ll.r. alperes neve) Il.r. alperesek
ellen tulajdonjog megallapitdsa és szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa
irant indult perében a Fbévarosi Birésag 2007. december 19-én kelt,
20.P.23.818/2006/7. szamu itéletével szemben a felperes altal 8. sorszam alatt
el6terjesztett fellebbezés folytan meghozta az alabbi

itéletet:

A masodfoku birosag az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a birdsag a felperest, hogy - 15 napon belll - az I. és a Il.r. alperesnek
egymas kozt egyenlé aranyban dsszesen 900.000 (Kilencszazezer) Ft fellebbezési
eljarasi koltséget fizessen meg.

A felperes illetékmentessége folytdn le nem rétt 900.000 (Kilencszazezer) Ft
fellebbezési illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

A .. hrsz. alatti ingatlan a Magyar Allam tulajdonaban volt 1963-t6l, amelyre az 1970.
junius 25-én kelt, a Budapest Févaros ... Kerileti Tanacs VB. lgazgatasi
Osztalyanak 2103/2/1970. szadmu hatarozata alapjan a F. Sz. Vallalat kezeldi jogat
jegyezték be az ingatlan-nyilvantartdsba. Az ingatlan megosztasa folytan jott Iétre a
Budapest ... kertleti, ... hrsz-u sporttelep megjeldlési és a ... hrsz. alatti lakohaz és
udvar megjeldlésii ingatlan.

Az 1976. november 25-én kelt megallapodas alapjan a F. Sz. Vallalat atadta az
ingatlanok kezel6i jogat a V. Troszt részére, melynek kezel6i jogat 1977-ben
jegyezték be az ingatlan-nyilvantartasba.



A Il.r. alperes az 1989. november 7-én kelt tarsasagi szerzédéssel jott létre, egyik
alapitdja a V. Vallalatok Koézpontja volt. A V. Vallalatok Koézpontjat az
1171/1989.(XIl. 31.) MT szdmu hatarozattal sziintették meg 1989. december 31-ei
hatéllyal. A kormanyhatarozat veégrehajtasardl a kozlekedési, hirkozlési és
épitésugyi miniszternek kellett gondoskodnia. E minisztérium allamtitkara az 1990.
januar 2-an kelt, 975450/1990. szamu hatarozataval a V. Vallalatok Kézpontjanak a
vagyonahoz tapadd jogok és kotelezettségek tekintetében jogutodként a Il.r.
alperest jeldlte ki. A Il.r. alperes tarsasagi szerz6déséhez f(izétt eredeti apportlista a
Budapest ... kertleti, ... hrsz. alatti ingatlant nem tartalmazta. Az 1990. marcius 12-ei
kérelem alapjan a Févarosi Keriletek Foldhivatala az 1990. aprilis 27-én kelt,
51128/2/1990. szamu hatarozataval a perbeli ingatlanra a Il.r. alperes tulajdonjogat
bejegyezte.

Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzések ellenére a perbeli ingatlant a Budapest ...
Kerlleti Tanacs IngatlankezelGje kezelte, a felépitményben I|évd lakasokat
bérbeadas utjan hasznositotta. A Fovarosi Vagyonatadd Bizottsag az 1992. januar
22-én kelt hatarozataval megallapitotta, hogy a perbeli ingatlan a felperes
tulajdonaba kerilt az 1990. évi LXV. térvény alapjan. A felperes 1992. julius 20-an
kérte a Fovarosi Kerlletek Fdldhivatalatol tulajdonjoganak bejegyzését a perbeli
ingatlanra. A P.H. Rt. (a felperes altal megbizott ingatlankezel6) 1998. julius 14-én
ismét kérte a foldhivataltdl a felperes tulajdonjoganak bejegyzését. A Févarosi
Keruletek Foldhivatala a tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmet a 2000. marcius 30-
an kelt, 157319/1/1998. szamu hatarozataval elutasitotta.

2000. marcius 8-an a ll.r. alperes a felperes polgarmesteréhez, jegyzdjéhez és a
P.H. Rt-hez levelet intézett annak érdekében, hogy biztositsak szamara az ingatlan
tekintetében a tulajdonosi jogok gyakorlasat.

A felperes pert inditott a Il.r. alperessel szemben tulajdonjoganak megallapitasa
végett. A FOvarosi Birésag a 2.P.29.446/2000/17. szamu itéletével a keresetet
elutasitotta, a Legfels6bb Birosag Pf.I/A.25.717/2002/3. szamu itéletével az els6foku
birosag itéletét helybenhagyta. A jogerés itélettel a birésag kimondta, hogy a Il.r.
alperes a perbeli ingatlan tulajdonjogat hatosagi hatarozattal (a Kozlekedési,
Hirkozlési és Epitésiigyi Minisztérium allamtitkaranak hatarozataval) szerezte meg,
amely megfelelt az 1171/1989.(XIl. 31.) MT szamu hatarozatnak, az allamtitkari
hatarozat nem ellentétes magasabb szintl jogszaballyal. Az itélet 2003. szeptember
17-én lett jogerés, melynek kézbesitésére 2007. november 26-an kerilt sor.

2003. oktober 29-én a Il.r. alperes adasvételi szerz6dést kotott az I.r. alperessel,
amely szerint az Il.r. alperes 27.000.000 Ft-ért vasarolta meg a Il.r. alperestél a
perbeli ingatlant. A Févarosi Kertletek Fdldhivatala az I.r. alperes javara bejegyezte
a tulajdonjogot a perbeli ingatlanra az ingatlan-nyilvantartasba az
1334/1/2004/03.10.30. szamu hatarozataval.



A felperes altal a 2004. januar 23-an a Févarosi Birésag 2.P.29.446/2000/17. és a
Legfels6bb Birosag Pf.I/A.25.717/2002/3. szamu itélete ellen elbterjesztett
felllvizsgalati kérelmet a Legfels6bb Birosag a Gfv.E.30.077/2004/2. szamu
hatarozataval elutasitotta.

A Févarosi Vagyonatado Bizottsag a 2004. augusztus 2-an kelt hatarozataval a
perbeli ingatlan vonatkozasaban 1992. januar 22-én kelt hatarozatat visszavonta,
majd a felperes felllvizsgalati kérelmét elutasitotta.

Az elsOfoku birdsag itéletével elutasitotta a felperes arra iranyulo keresetét, hogy a
birosag allapitsa meg azt, hogy a felperes 2000. januar 2-an, vagy pedig 2000.
marcius 12-én elbirtoklas jogcimén megszerezte a perbeli ingatlan (Budapest ...
kerdleti, ... hrsz-u ingatlan) tulajdonjogat.

Az els6foku birosag megallapitotta, hogy a Il.r. alperes a Ptk. 120. § (1) bekezdése
alapjan hatosagi hatarozattal 1990. januar 2-4n szerzett tulajdonjogot a perbeli
ingatlanon és erre az esetre nem vonatkozik a Ptk. 117. § (3) bekezdése. E
tulajdonszerzésre vonatkozoan jogerds itélet sziletett, s miutan itélt dologrél van
sz0, a felperes alappal nem hivatkozhat arra, hogy a Il.r. alperes az allamtitkari
hatarozat alapjan nem szerezhetett volna tulajdonjogot.

Az elséfoku birosag allaspontja szerint a Ptk. 121. § (1) bekezdésében foglalt
feltételek nem allnak fenn, mert az objektiv kilsé megnyilvanulasok mellett feltétel a
birtokl6 birtoklasa véglegességének szubjektiv tudata, az, hogy birtoklasat kivilallo
személy (akar a dolog tulajdonosa) jogszerlien nem szakithatja meg. Ez a feltétel
1998. julius 14-ét6l kezd6édéen nem allt fenn, mert a felperes tisztdban volt azzal,
hogy birtoklasat a |Il.r. alperes bejegyzett tulajdonjoga folytan jogszerien
megszakithatja. A felperes csupan 2004. junius 22-én terjesztett el6 keresetet
elbirtokldsra  alapitva, ami ugyancsak megkérdéjelezi az  elbirtoklas
megallapitasahoz szikséges szubjektiv tudat fennallasat.

Az els6foku birosag megallapitotta azt is, hogy amennyiben az elbirtoklas Ptk. 121.
§ (1) bekezdésében foglalt feltételei fenn is allnanak, a Ptk. 121. § (5)
bekezdésében foglalt szabaly értelmében a felperes elbirtoklas jogcimén nem
szerezhetne tulajdonjogot, hiszen tulajdonjogat elbirtoklds jogcimén az ingatlan-
nyilvantartasba nem jegyeztette be, igy tulajdonszerzésére nem hivatkozhat azzal
szemben, aki az ingatlanon az ingatlan-nyilvantartasban bizva ellenérték fejében
jogot szerzett. Az alperesek kozott 2003. oktober 29-én jott Iétre az adasvételi
szerz6dés, tehat azt kdvetden, hogy a birdsag jogerds itélettel elutasitotta a felperes
tulajdonjog megszerzésével kapcsolatos keresetét. Az alperesek az adasvételi
szerz6dés megkotésekor johiszemiek voltak, az l.r. alperes pedig ellenérték
fejében szerzett tulajdonjogot. Nem eshet az alperesek terhére, hogy a felperes a
kozhiteles ingatlan-nyilvantartas adatai €s a joger6s birosagi itélet ellenére vitatta a
Il.r. alperes ingatlanon fennall6 tulajdonjogat.



Az elséfoku birdsag allaspontja szerint a perbeli ingatlan a felperes tiltolistajan sem
szerepelhetett, mert az ingatlan nem allt soha a felperes tulajdonaban, illetve a
felperesnek kezelbi joga sem volt az ingatlanon. A bir6sag ugyancsak elutasitotta a
felperesnek a tulajdonjog bejegyzésének tlirésére iranyuld keresetét is a Ptk. 117. §
(1) bekezdésére utalassal. Ugyancsak elutasitotta az els6foku birésag a felperes
arra iranyulé keresetét is, hogy a birdsag allapitsa meg, hogy az alperesek altal
kotott adasvételi szerzédés érvénytelen. E koérben az elséfoku birdsag azt allapitotta
meg, hogy miutan a felperes tulajdonjogra alapitott keresete nem alapos, igy a
szerzbdés érvénytelenségének megallapitasara vonatkozéan nincs kereshetoségi
joga, igy nem alapos sem a szerzG6dés semmisségere, sem a szolgaltatas és
ellenszolgaltatas feltind értékaranytalansagra alapitott kereset sem.

Az els6foku birésag a perkoltség viselésérél a Pp. 78. § (1) bekezdése, illetve a
32/2003.(VIIl. 22.) IM rendelet 2. § (1) bekezdés a) pontja és (2) bekezdése alapjan
hatarozott, kotelezte a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg az alpereseknek
1.500.000 Ft + afa perkoltséget. Megallapitotta, hogy a felperes illetékmentessége
folytan le nem roétt 900.000 Ft illetéket az allam viseli. Rendelkezett a perinditas
tényének az ingatlan-nyilvantartasbdl valo torlése irant is.

A felperes fellebbezésében az elséfoku birosag itéletének megvaltoztatasat és a
felperes keresetének vald helyt adast kérte. A felperes allaspontja szerint 2000.
januar 2-an elbirtoklas jogcimén megszerezte a perbeli ingatlan tulajdonjogat. A Il.r.
alperes tulajdonjoganak bejegyzése nyilvantartasi hiba koévetkezménye volt. Az
1998. julius 14-ei kérelem nem cafolja a felperes sajatjakénti birtoklasat. A felperes
birtoklasat véglegesnek tekintette az 1992. januar 22-ei févarosi vagyonatado
bizottsagi hatarozat és a Ptk. 120. §-a alapjan. Az ingatlan forgalomképtelen volt a
Il.r. alperes tulajdonjog szerzése idején. A 2000. marcius 8-ai Il.r. alperes
képviseletében irott levél tartalma szerint nem felszdlitas, az Ggyvéd pedig nem
igazolta képviseleti jogat. Az I.r. alperes nem tekinthetd johiszemi jogszerzdnek,
emellett az adasvételi szerz6désben kikotott vételar a forgalmi értékhez képest tul
alacsony. A felperes hivatkozott arra is, hogy az allamtitkari hatarozat sérti a
32/1969.(IX. 30.) Korm. rendeletet, igy pedig a Il.r. alperes nem ruhazhatta volna at
az l.r. alperesre az ingatlan tulajdonjogat.

Az alperesek az els6foku birdsag itéletének helybenhagyasat kérték.
A fellebbezés nem alapos.

Az els6foku birdsag a bizonyitékok helyes ertékelésevel allapitotta meg a tényallast
€s az abbdl levont érdemi dontése is helyes. Igy a masodfoku birosag az elséfoku
birosag itéletét helybenhagyta a Pp. 253. § (2) bekezdése értelmében.

A masodfoku birosdg nem osztja az els6foku birosag azon allaspontjat, hogy a
felperes sajatjaként vald birtoklasanak a ténye ne lenne megallapithaté. Nem volt
vitas, hogy ténylegesen a felperes volt az ingatlan birtokaban, bérbeadas utjan
maga hasznositotta az ingatlanon 1év6 lakasokat. A Il.r. alperes sohasem volt az



ingatlan birtokaban. A sajatjakénti birtoklast nem zarja ki az 1998. julius 14-ei
kérelem. A sajatjakénti birtoklasnak nem akadalya az, hogy a birtokosnak
szamitania kellene arra, hogy az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonos
megszakithatja a sajatjakénti birtoklast.

1990. januar 2-aig a perbeli ingatlan allami tulajdonban volt. Ebben az idében a Ptk.
tiltotta az allami tulajdonban 1évé dolgok elbirtoklasat. A felperes tulajdonoskénti,
sajatjakénti birtoklasra csak a Févarosi Vagyonatadd Bizottsag 1992. januar 22-ei
hatarozata alapjan hivatkozhatna, ettél az idéponttdl kezdédéen. Amennyiben a
felperes kezel6i joga megallapithatd is lenne, ugy a Fdvarosi Vagyonatado
Bizottsaganak hatarozata keltéig kezel6ként, s nem tulajdonosként birtokolhatta
volna az ingatlant. Az elbirtoklas kezdd idOpontja tehat 1992. januar 22-e lehetne, a
10 éves elbirtoklasi id6 tehat 2002. januar 22-én telt volna le. Id6kézben azonban a
Ptk. 121. § (1) bekezdésének modositasa folytan ingatlanok esetén az elbirtoklas
ideje 15 év lett, mely szabalyt a folyamatban Iévd elbirtokldsok esetében is
alkalmazni kell. igy az elbirtoklasi idé 1992. januar 22-ét8l kezdédéen 2007. januar
22-én telt volna le. A felperes 2005. junius 22-én terjesztette el az elbirtoklasra
alapitott keresetét, a |Il.r. alperes altal ugyanezen a napon elbterjesztett
ellenkérelem pedig megszakitotta az elbirtoklast.

A Ptk. 112. § (1) bekezdése szerinti rendelkezési jogat gyakorolta a Il.r. alperes
akkor, amikor 1990. marcius 12-én tulajdonjoganak bejegyzését kérte az ingatlan-
nyilvantartasba. Ugyancsak megszakitotta az elbirtoklast a Il.r. alperes 1990. aprilis
2-ai Fovarosi Kerlletek Foldhivatalahoz intézett beadvanya, tovabba a Il.r. alperes
képviseletében az ligyvéd altal a felpereshez intézett 2000. marcius 8-ai levél is. Az
a koérulmény, hogy a Il.r. alperes tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését
igényelte az ingatlanra, tovabba levelet irt az ingatlan birtokanak visszaszerzése
érdekében, a tulajdonjogbdl fakadd rendelkezési jog gyakorlasanak minésdal.

A felperes nem hivatkozhat arra, hogy a Il.r. alperest képvisel6 tgyvéd képviseleti
jogosultsagat nem igazolta, ugyanis annak pétlasat - amennyiben a meghatalmazas
valéban nem lett megkuldve a felperesnek - igényelhette volna. A Il.r. alperes nem
sérelmezte, hogy az Ggyvéd meghatalmazas, megbizas nélkill jart volna el, illetve a
Il.r. alperesnek e korben tett nyilatkozatai a képvisel6 eljarasa jovahagyasanak
minésllnek {Ptk. 221. § (1) bekezdés}. A levél tartalmabol egyértelmiien kitlnik,
hogy a Il.r. alperes tulajdonjoga gyakorlasanak biztositasat igényelte a felperestél
és a felperes megbizottjatol. Mindebbél az kdvetkezik, hogy a térvény szerinti 10,
illetve 15 éves elbirtoklasi id6 nem telt el szakadatlan sajatjakénti birtoklassal, igy a
felperes a Ptk. 121. § (1) bekezdése szerinti elbirtoklasra nem hivatkozhat.

Helyes az els6foku birdsag dontése a tekintetben, hogy az allamtitkari hatarozat
jogszeriliségét a felperes mar nem vitathatja, mert e tekintetben jogerds itélet
szlletett {Pp. 229. § (1) bekezdés}.

Ugyancsak helyes az els6foku birosag itélete a tekintetben is, hogy a perbeli
ingatlan a felperes tiltdlistdjan nem szerepelhetett jogszerlen, figyelemmel arra,



hogy a 32/1969.(1X. 30.) Korm. rendelet 2. § (7) bekezdésének c) pontja alapjan
csak tanacsi kezelésl hazingatlanok kertlhettek tiltolistara. A perbeli ingatlanra a
Il.r. alperes kezel6i joga volt bejegyezve az ingatlan-nyilvantartdsba, a felperesé
azonban nem, igy az ingatlan nem minésulhetett tanacsi kezelésl ingatlannak. Az
alperesek kozt Ilétrejott adasvételi szerz6dés megkdtésekor az ingatlan-
nyilvantartasba a Il.r. alperes tulajdonjoga volt bejegyezve, ebben az idépontban
tehat a Il.r. alperes ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonjoga miatt nem
allhatott Gnkormanyzati rendelkezés alatt - nkormanyzati kezelésben - az ingatlan.

A ll.r. alperes hatésagi hatarozat alapjan apportként valt az ingatlan tulajdonosava.
A 32/1969. (IX. 30.) Korm. rendelet elidegenitésre vonatkozé fogalom
meghatarozasanak sem felel meg az apport cimén vald tulajdonszerzés madia,
hiszen e jogszabaly alkalmazasi kdrében elidegenitésnek az eladas és a csere
mindsul {rendelet 1. § (3) bekezdés}. Ebbdl kdvetkezik, hogy a rendelet 2. § (7)
bekezdésében foglalt elidegenitési tilalom a perbeli esetre ez okbdl sem lehet
iranyado.

A masodfoku birésag teljes egészében egyetért az elséfoku birosagnak a Ptk. 121.
§ (5) bekezdésében foglalt szabaly alkalmazhatésagaval kapcsolatos allaspontjaval
is és annak jogi indokolasaval is. Ugyancsak helyes az elséfoku birésagnak a Ptk.
117. § (1) bekezdésére alapitott dontése.

Miutan a felperesnek a tulajdonjog megszerzésére vonatkozé kereseti kérelme
megalapozatlan, igy nem flizédik jogi érdeke az alperesek altal kotdtt szerz6dés
érvénytelenségének (semmisség, illetve megtamadhatdésag) megallapitasara sem,
tehat helytalld az elséfoku birosag dontése a tekintetben is, hogy a felperesnek e
korben nincs kereshetéségi joga {Ptk. 237. § (1) bekezdés, BH.2004/503. jogeset).

A masodfoku birosag a fellebbezési eljaras koltségeinek viselésérél a Pp. 78. § (1)
bekezdése, a 32/2003.(VIIl. 22.) IM rendelet 2. § (1) bekezdés a) pontja, (2)
bekezdése, (5) és (6) bekezdése alapjan hatarozott. A masodfoku birésag az
ugyveédi munkadij megallapitasanal figyelemmel volt a fellebbezési értékre, a csatolt
megbizasi szerzédésre, a jogi képviseld altal kifejtett tevékenység mértékére, az
ugyveédi munkadij afa tartalmara is.

A felperes illetékmentessége folytan le nem roétt fellebbezési illetéket az allam viseli

az 1990. évi XCIIl. térvény 5. § (1) bekezdés b) pontja és a 6/1986.(VI. 26.) IM
rendelet 14. §-a alapjan.

, 2008. majus 16.
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