Févarosi [tél6tabla
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A Févarosi [tél6tabla a Dr. Horvath - Dr. Jakab Ugyvédi Iroda (fél cime, tigyintézé: dr. Horvéath
Gyorgy tligyvéd) altal képviselt 1. rendt felperes neve (I.rendl felperes cime) I. rendii és Il.rendli
felperes neve (uo.) II. rendli felpereseknek - ... jogtanacsos altal képviselt L.rendii alperes neve
(Lrendii alperes cime) 1. rendd, a Dr. Simon Istvan Tamas Ugyvédi Iroda (fél cime, {igyintézo: dr.
Simon Istvan Tamas tigyvéd) altal képviselt II.rendl alperes neve (Il.rendi alperes cime) II. rendi, a
jogi képviselet nélkiil eljart IIl.rendl alperes neve (IIl.rendi alperes cime) III. rendii alperesek ellen
elbirtoklas irant inditott perében a Fovarosi Torvényszék 2017. november 17. napjan kelt
20.P.22.106/2015/39. szamu itélete ellen az I-II. rendi felperesek részér6l 40. sorszam alatt
elOterjesztett €s 42. sorszam alatt megindokolt fellebbezés folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatja, és megallapitja, hogy az I-II. rendii
felperesek elbirtoklas jogcimén megszerezték a ... helyrajzi szaml ingatlan személyenként 1/2
hanyadanak a tulajdonjogat; mellézi az I-II. rendii felperesek perkoltség ¢és illetékfizetési
kotelezettségét, egyuttal kotelezi az 1. rendi alperest, hogy - 15 napon beliil - fizessen meg
egyiittesen az I-II. rendl felpereseknek 1.300.000 (Egymillio-haromszazezer) forint egyiittes elso-
¢s masodfoku perkoltséget.

A le nem rétt 5.400.000 (Otmillio-négyszazezer) forint kereseti, fellebbezési és feliilvizsgalati
eljarasi illetéket az allam viseli.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az I-II. rendli felperesek 1995-ben ajandékozas jogcimén egymas kozott 2 - 2 aranyban
megszerezték a lakohelyiikiil szolgalo ... szam alatt 1év6é 2160 m? alapteriilet(i ... helyrajzi szama
ingatlant. A szomszédos 2181 m? alapteriiletii ,,kivett beépitetlen teriilet" megjel6lési ... szam alatt
1év6 ... helyrajzi szdmu (perbeli) ingatlannak akkor az I. rendli alperes volt a tulajdonosa,
tulajdonjogat az 1991. évi XXXIII. torvény (1) bekezdése alapjan 1992. junius 15-i hatallyal
jegyezték be az ingatlan-nyilvantartasba. A perbeli ingatlan a II. vilaghaboru elétt a ... csalad
tulajdondban allt, majd a tulajdonosok emigralasat kovetéen az ingatlant allamositottak. Az I-II.
rendi felperesek 1995 tavaszan a tulajdonukba keriilt ingatlannal egytitt birtokba vették a perbeli
ingatlant is, mindkét ingatlan teriilete elhanyagolt, parlagfiivel bendtt volt, és az ingatlanok nem
voltak egymastol keritéssel elvalasztva. Az I-II. rendi felperesek megbizdsabdl ... mindkét ingatlant
rendbe tette, és megjavitotta az azokat koriilhatarold keritést. Az I-I1. rendi felperesek 1996-ban, az
épitési engedélyezési eljards soran kimérették a tulajdonukba keriilt ingatlant, ekkor szereztek
tudomast arrol, hogy a perbeli ingatlan nem kertilt a tulajdonukban - allitasuk szerint - addig abban a
hiszemben voltak, hogy a szomszédos ... villdig terjedd - a perbeli ingatlant is magéban foglalo -



teljes terlilet az 6vék. Az ingatlan hasznalatdval ezt kovetden sem hagytak fel, arra gylimolcstakat
telepitettek, a teriilet rendben tartasat tovabbra is ... végezte.

A perbeli ingatlannal a masik oldalon hatdros a ... hrsz.-0 ingatlan, amelyen a régi ...-villa allt, és
amelyet 2000-ben vésarolt meg a II. rendii alperes. A II. rendi alperes a perbeli ingatlan
tulajdonosaiként az I-II. rendli felpereseket kereste fel azzal, hogy szeretne tovabbi teriileteket
vasarolni az ingatlandhoz, és az ott all6 romos melléképiiletbdl garazst alakitana ki. Az I-II. rendi
felperesek azonban csak az ingatlan ,,bérbeadasahoz" jarultak hozza. Az I-II. rendi felperesek ¢€s a
II. renddi alperes 2000. junius 1-jén irasbeli megallapodast kotottek, amelyben rogzitették, hogy a
perbeli ingatlannal az I-II. rendi felperesek rendelkeznek, illetve azt a ... csaldddal kotott
megallapodas alapjan hasznaljak; egyuttal hozzéjarulnak ahhoz, hogy a II. rendli alperes a romos
allapot gazdasagi épiilet atépitésével garazst alakitson ki maganak, és ennek keretében hasznalja a
garazs el6tti telekrészt. Az irasbeli megéllapodas nem tartalmazza, hogy a hasznalat 6t évig tartd
atengedése fejében a II. rendl alperes egyszeri 100.000 forint 6sszegli hasznalati dijat fizetett. Ettol
kezdddden a szomszédok megosztva hasznaltadk az ingatlant, a régi romos épiiletnek az I-1I. rendii
felperesek ingatlana felé esO oldalan keritést 1étesitettek.

Az I-II. rendt felperesek és a II. rendli alperes a 2005. augusztus 5-én késziilt irasbeli
megallapodassal 500.000 forint hasznalati dij ellenében tovabbi 6t évre meghosszabbitottdk a
hasznalati megallapodast, és megndvelték a II. rendli alperes hasznélataba adott teriilet nagysagat.
Az ekkor kialakitott hasznalati hataron a szomszédok betonldbazatos keritést épitettek, a romos
épiiletbdl - a lakoépiiletéhez igazodd stilusban - a II. rendli alperes garazst alakitott ki, a kertet
parkositotta.

Ettél kezd6d6en az I-1I. rendii felperesek a perbeli ingatlanbol mindGssze 451 m? nagysagu részt
tartottak (illetve tartanak) birtokban. Az I. rendl alperes 2006. majus 15-én felszolito levelet kiildott
mind az I-II. rendl felpereseknek, mind a II. rendli alperesnek és ..., melyben a perbeli ingatlan
birtokosaiként felszolitotta Oket, hogy az ingatlan haszndlataval hagyjanak fel. Az I-II. rendl
felperesek részére kiildott levél ,,ismeretlen" jelzéssel érkezett vissza a feladohoz, a masik levelet a
cimzettek atvették. Az I. rendi alperes a 2011. julius 12-ei levelében ismét felszolitotta az I-I1.
rendi felpereseket az ingatlan hasznalatdnak a megsziintetésére. Ez utan az I-II. rendli felperesek
arrdl tajékoztattdk az 1. rendl alperest, hogy a perbeli ingatlant elbirtokoltak. Ezt kovetéen a II.
rendi alperes jelezte az I-11. rendii felperesnek, hogy megvasarolja az ingatlan, egyidejiileg vételar
cimén 4.000.000 forintot iigyvédi letétbe helyezett.

Az I-1I. rendli felperesek ujsaghirdetés Utjan keriiltek kapcsolatba a ... csalad egyik tagjaval, az ...
€10 ..., aki 2010. julius 10-én a kovetkezo irasbeli nyilatkozatot tette: az I-II. rendl felperesek 1995.
majus 25. oOta jogosultak voltak a teljes ingatlant birtokba venni, az allamositds elétt a mi
tulajdonunkban 4116 lakohaz kertjének a hataraig.

Az I-II. rendli felperesek - 2011. augusztus 5-én - elbterjesztett keresetiikben a Polgari
Torvénykonyvrol szo16 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 121. § (1) bekezdése alapjan annak tiirésére
kértek kotelezni az 1. rendii alperest, hogy a perbeli ingatlan személyenkénti 2 hanyadara elbirtoklés
jogcimén bejegyezzEék tulajdonjogukat az ingatlan-nyilvantartasba. Eldadtak, hogy az ingatlant 1995
Ota megszakitas nélkiil sajatjukként birtokoltak, igy annak tulajdonjogat 2010-ben elbirtoklas utjan
megszerezték. Az ingatlan tulajdoni allasat a keresetlevél mellékleteként csatolt, 2011. jalius 11-én
kiadott tulajdoni lap szemlével igazoltak.

Az 1. rendl alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult.
Az elséfokt birdsag 20.P.23.840/2011/19. szamu itéletével helyt adott a keresetnek; a Fovarosi

[té16tabla 7.Pf.21.252/2013/4. szam itéletével helyben hagyta az elséfoka birosag itéletét. A Kuria
2015. februar 18-an meghozott Pfv.1.20.911/2014/4. szamu végzésével a jogerds itéletet az els6foku



itéletre kiterjedéen hatalyon kiviil helyezte, és az els6foku birdésagot 0j eljarasra és 0j hatdrozat
hozatalara utasitotta.

Az els6foku birdsag itéletének a jogerdre emelkedését kovetden a perbeli ingatlan személyenkénti %2
részére 2014. marcius 24-ei hatéllyal elbirtoklds jogcimén bejegyezték az I-II. rendl felperesek
tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba. A felperesek tulajdoni hidnyaddnak a mértéke azota
személyenként 451/4362 részre csokkent, mig az ingatlan tovabbi 3460/4362 hanyadara 2014.
aprilis 8-ai hatallyal ajandékozas jogcimén a II. rendii alperes tulajdonjogat jegyezték be az
ingatlan-nyilvantartasba. A II. rendl alperes tulajdonjogénak a bejegyzését kovetéen 50.000.000
forint és jarulékai erejéig jelzalogjogot €s annak biztositdsara elidegenitési és terhelési tilalmat
jegyeztek be az ingatlan-nyilvantartasba a III. rendi alperes javara.

Az I-II. rendl felperesek a megvaltozott ingatlan-nyilvantartasi bejegyzések miatt az uj eljarasban
modositottak kereseti kérelmiiket, és azt kiterjesztették a II-III. rendli alperesekre is. Modositott
keresetilkben annak megallapitasat kérték, hogy a perbeli ingatlan tulajdonjogat - az eredetileg
eldadottak szerint - 2010-ben elbirtoklas utjan megszerezték (20.P.22.106/2015/38. szamu
jegyzokonyv).

Az 1. rendl alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara irdnyult. Védekezése szerint az I-II. rendi
felperesek legkésObb az épitési engedélyezési eljaras soran, azaz 1996-ban tudomast szereztek arrol,
hogy az ingatlannak 6 a tulajdonosa. Ezt kdvetden nem bizhattak abban, hogy birtoklasuk zavartalan
lesz, és nem tekinthették sajatjuknak azt. Sajatkénti birtoklas nélkiil az ingatlanon nem szerezhettek
tulajdonjogot, de ettdl fiiggetleniill a 2006. évi II. rendi alpereshez intézett felszolito levél
megszakitotta az elbirtoklast.

A II. rend alperes a kereset teljesitését nem ellenezte.
A III. rendi alperes érdemi ellenkérelmet nem terjesztett eld, nyilatkozatot nem tett.

Az els6foku birosag itéletével elutasitotta a keresetet, és kotelezte az I-11. rendii felpereseket, hogy
egyetemlegesen fizessenek meg az 1. rendi alperesnek 15 napon beliil 1.200.000 forint perkoltséget,
tovabba kiilon felhivasra 900.000 forint kereseti illetéket, 2.000.000 forint fellebbezési eljarasi
illetéket, valamint 2.500.000 forint feliilvizsgalati eljarasi illetéket az allam javara.

Dontésének jogi indokoldsa szerint a Kuria uj eljarasra adott irdnymutatdsat szem eldtt tartva
elsdsorban azt vizsgalta, hogy az elbirtoklas szubjektiv feltételei fennalltak-e. Allaspontja szerint ...
nyilatkozatai nem erdsitették az elbirtoklas szubjektiv elemét, azok alapjan az I-II. rendii felperesek
nem hihették, hogy a perbeli telek a sajatjuk és azt sem, hogy azt a sajatjukként birtokolhatjak. Arra
az I-1I. rendii felperesek nem szolgéltattak bizonyitékot, hogy milyen alapon gondolhattak, miszerint
a sajat ingatlanuk térmértékét is meghaladd szomszédos 2181 m? alapteriilet(i ingatlan tulajdonjogat
is megszerezték (ajandékozas cimén) 1995-ben. Nem lehettek abban a tudatban sem, hogy az eredeti
tulajdonosok nem fogjak dket haboritani a birtoklasban, hiszen ... 1996-ban pert inditott elleniik az
ajandékozasi szerzddés alapjan birtokolt ingatlan birtokba adésa irant. Emellett az ajandékozasi
szerzOdés targya egyértelmiien a ... utcai beépitetlen telek ingatlan volt, amelynek a térmértéke joval
kisebb, mint a ténylegesen birtokba vett teriilet. Az 1. rendii felperes személyes eldaddsa sordn
megerdsitette, hogy a birtokbavételt kovetden kimérette az ingatlant, és ekkor vildgosan kideriilt,
hogy a birtokba vett foldrészlet valdjaban két ingatlanbdl all. Ekkor az is egyértelmiivé kellett, hogy
valjon az I-II. rendii felperesek el6tt, hogy a szerzddéssel megszerzett 2160 m? nagysagu
foldrészletet meghalado teriilet birtokldsara nem jogosultak. Mivel az ajandékozé részérdl tényleges
birtokbaadds nem tortént, ezért nem gondolhattdk, hogy Osszesen 4341 m? nagysagu terliletet



hasznalhatnak sajatjukként. Az I-II. rendii felpereseknek a sajatkénti birtoklas bizonyitasahoz a sajat
vélekedésiikon feliil valamilyen kiviilallo koriilménnyel is ald kellett volna tdmasztaniuk, hogy
alappal hihették: birtoklasukat mas személy jogszeriien nem szakithatja meg. Erre ugyancsak nem
szolgaltat bizonyitékot ... 1997. évi nyilatkozata a ... Alapitvany létrehozdsara és mukodtetésére
vonatkozdan, mivel 1997-t6l 2011. augusztus 5-ig csupan 14 év telt el, ami nem elég a
tulajdonszerzéshez.

A Kiria iranymutatdsa alapjan azt is vizsgalta, hogy a II. rendii alperes atmenetileg, avagy
véglegesen szerezte meg a perbeli ingatlan feletti hatalmat. A hasznalati megéllapodasokbol, illetve
az elkiiloniilten hasznalt ingatlanrészek elkeritésébdl arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a II. rendil
felperes az elkeritett részeknek végleges birokosava valt, hiszen 2000-t6] kezd6dden szakadatlanul 6
birtokolta ezt az ingatlanrészt ugy, hogy egyre nagyobb teriiletet vett birtokba, melyen jelentds
értekli beruhazast végzett. Az utdbb kotott ajandékozasi szerzddéssel a felek 1ényegében elismerték,
hogy az ingatlan jelentds része mar évekkel korabban véglegesen a II. rendli alperes hatalmaba
keriilt. Ezzel szemben sulytalan az a felperesi hivatkozas, hogy valojaban adas-vételi szerzodést
kotottek, hiszen szinlelt szerz6dés megkotésére mint sajat felrohatdé magatartasara a régi Ptk. 4. § (4)
bekezdése szerint senki nem hivatkozhat. A régi Ptk.-nak ugyanebbe az alapelvi jelentdségii
rendelkezésébe iitkozik, hogy a II. rendi alperes elott tulajdonosként 1€ptek fel és bérleti dijat kértek
téle. A hasznalati megallapodasok megkdtésekor ugyanis pontosan tudtak, hogy az 1. rendil alperes
az ingatlan tulajdonosa, ennélfogva nem bizhattak abba, hogy birtoklasukat az elbirtoklasi idén
beliil kiviilallé személy nem szakithatja meg. Az a koriilmény pedig, hogy a II. rendii alperes jelezte
az . rendi alperes fel¢ a vételi szandékat, kétségessé teszi, hogy az I-1I. rendu felpereseket tekintette
az ingatlan tulajdonosanak.

Ezen talmenden a régi Ptk. 124. § (1) bekezdés a) pontja értelmében a II. rendii alpereshez intézett
2006. évi felszolitdo levél megszakitotta az elbirtoklast, legalabbis annak az ingatlanrésznek a
vonatkozasaban, amit a II. rendii alperes tartott birtokban. Miutan azonban az elbirtoklas szubjektiv
feltétele az I-II. rendi felpereseknél maradt telekrész tekintetében is hidnyzott, az elbirtokldson
alapul¢ tulajdonszerzés nem kovetkezhetett be (régi Ptk. 121. § (1) bekezdés).

Ezen talmenden megjegyezte: a megallapitasi keresetnek a polgari perrendtartasrol szolo 1952. évi
III. torvény (régi Pp.) 123. §-aban megjelolt eljarasi feltételei nem kovetkeztek be, hiszen az I-I1.
rendl felperesek tulajdonjoganak a bejegyzése megtortént, majd a tulajdonukba keriil6 ingatlannal
részben rendelkeztek. Sziikségtelennek tartotta a letéti szerzodésnél kdzremtikodo iligyvéd tantkénti
meghallgatasat, mivel az I-I1. rendl felperesek és a II. rendll alperes kozotti tulajdonjogot atruhdzo
szerzOdésnek a folyamata nem targya a jelen pernek.

Az els6foku birosag itélete ellen az I-11. rendii felperesek jelentettek be fellebbezést, melyben annak
megvaltoztatasat és modositott keresetiik teljesitését kérték. Allaspontjuk szerint az elséfok birdsag
altal megallapitott tényallas részben kiegészitésre, részben pontositasra szorul. Hangsulyoztak, hogy
az 1995. évi birtokbavétel idopontjaban a két ingatlan egységesen keriilt a birtokukba, azok a kiilsé
szemléld szamara is szoros egységet képeztek, igy alappal gondoltak, hogy a két ingatlan jogilag is
egységes, egyetlen helyrajzi szamon nyilvantartott foldrészlet. A birtokbavétel idészakéban ugyanaz
a ny¢l szolgalt a bal oldali villa megkozelitésére is, mint amir6l a birtokba vett telket
megkozelitették. Emellett szomszédjuk, ... azt a tajékoztatast adta résziikre, hogy amikor parlagfii-
mentesitést kért az Gnkormanyzattol, oket jeldlték meg az ingatlan tulajdonosaként. A tekintetben is
sziikség van a tényallas kiegészitésére, hogy almafikat {iltettek a perbeli ingatlanra, ami
valoszinlsiti, hogy hosszatavon szamitottak annak a hasznalatara. Azt pedig helyteleniil allapitotta
meg az elséfoku birdsag, hogy a II. rendl alperes egyediil 1étesitette a két ingatlanrészt elvalaszto
keritést, valojaban ez ko6zos munka volt, melyben az altaluk biztositott anyag is felhasznaldsra
kertilt. Ezeket a tényallasi elemeket az I-I1I. rendl alperesek nem vitattdk, igy a bizonyitasukra nem
volt szlikség. Ramutattak: ... mar akkor elallt a keresetétdl, amikor sikeriilt felvenni vele a



kapcsolatot. Fenntartottak, hogy sajatjukként birtokoltdk a perbeli ingatlant, noha valoban tudtak
arrol, hogy az az . rendii alperes tulajdonaként van nyilvantartva. Mivel azonban az 1. rendii alperes
nem tett semmilyen Iépést az ingatlan birtokbavétele irant, és nem gyakorolta a tulajdonosi jogait
sem, ezért Ugy hatdroztak, hogy megkisérlik annak elbirtoklasat, és ehhez jogi tanacsokat kértek ...
iigyvédtol, akinek a levelét becsatoltak. A birtoklas véglegességének a tudatat tdmasztja ald, hogy
jelentds kiadasaik meriiltek fel az ingatlan évenkénti karbantartasaval. Elbirtoklasi szandékukat a II.
rendii alperes elott sem titkoltak, hiszen 2006-ban feltartdk eldttiik az addig titkolt valos jogi
helyzetet. Hangsulyoztdk: a Kuria nem adott utasitist az elbirtoklas objektiv feltételeinek a
vizsgalatara, az objektiv és szubjektiv feltételek megvaldsulasa viszont csak egylittesen
értelmezhetd. Mivel az nem volt kétséges, hogy a sajatkénti birtoklds objektiv feltételei
megvaldsultak, ezért ez a koriilmény megerdsiti a sajatkénti birtoklas szubjektiv feltételezésének a
megalapozottsagat is. Ezt nem teszi kétségessé, hogy szandékuk szerint az ingatlan vételarabdl a ...
Alapitvanyt tamogattak volna, mintegy karpotolva ezzel a ... csaladot, akik elott érthetetlen és
jogszeritlen volt, hogy az ingatlanuk allami, majd Onkormanyzati tulajdonba keriilt. Hivatkoztak
arra is, hogy a toretlen birdi gyakorlat szerint az elbirtoklashoz nem sziikséges az elbirtoklok
johiszemiisége. A régi Ptk. 124. §-a taxativ felsorolast ad arrdl, hogy milyen koriilmények zarjak ki
az elbirtoklas Utjan torténd tulajdonszerzést. Résziikrol a birtokbavétel modja nem iitkdzik ebbe a
torvényi rendelkezésbe, igy nincsen akadalya a tulajdonszerzésiiknek, hiszen biztak birtoklasuk
véglegességében. Ezzel szemben az els6fokt birdsag téves jogi allaspontot foglalt el annak
kifejtésével, hogy csak a ,jogcimes" birtoklas vezethet tulajdonszerzéshez, az elbirtoklok ugyanis
akkor is tulajdonjogot szereznek, ha nem rendelkeznek birtoklasra jogositod jogcimmel.

Allaspontjuk szerint a hasznalati megallapodasokkal nem véglegesen, hanem csupan id6legesen valt
a II. rendl alperes az utdbb elkeritett ingatlanrész birtokosava [régi Ptk. 187. § (2) bekezdés].
Megallapodasuk alapjan a II. rendii alperes a neviikben hasznalta az ingatlant abban a kétszer 6téves
id6tartamban, amelyre a hasznalat jogat atengedték a részére. A II. rendli alperes 2006-ig maga is
ugy tudta, hogy 6k az ingatlan tulajdonosai, és csak id6legesen veheti bérbe az ingatlant. Az
elséfoku birdsag tévedett, amikor a bérleti dijat €s a vételarat egybemosta, és mulasztott amikor a
tényallas tisztdzasa érdekében elutasitotta ... igyvéd tanukénti meghallgatasat. Az elséfokl birdsag a
II. rendt alperessel a perbeli ingatlan atruhdzasara kotott jogligyletet nem mindsithette volna
ingyenesnek annak ellenére, hogy valamennyi érdekelt ennek az ellenkezdjét allitotta, és az L. rendii
alperes nem vitatta a visszterhességet.

Az 1. rendt alperes ellenkérelme az els6foku birosag itéletének a helyes indokain alapuld
helybenhagyasara iranyult.

Kifejtette: az elséfoku birésag a Kuria hatalyon kiviil helyez6 végzésben adott iranymutatasat szem
elott tartva helyesen jutott arra a kovetkeztetésre, hogy az elbirtoklas szubjektiv feltételei nem
valosultak meg. Az épitési engedélyezési eljaras soran az I-I1. rendl felperesek eldtt nyilvanvalova
valt, hogy az ingatlan nem 4all a tulajdonukban, és tudomast szereztek a tulajdonos személyérdl.
Ennek ellenére nem adtak arra magyardzatot arra, hogy milyen koriilményekbdl, milyen okbol
gondoltdk, hogy birtoklasuk végleges. Vitatta, hogy a tényleges birtokossal szemben kevésbé
érdemelne jogvédelmet, hiszen két alkalommal intézett felszolito levelet az I-II. rendi
felperesekhez, amelyben kérte az ingatlan birtokba adisat. Ugydéntd jelentéséget tulajdonitott
annak, hogy a II. rendi alperes a 2006. évi felszolito levelet atvette, és errdl tajékoztatta az I-I1.
rendi felpereseket. Hangsulyozta: ettdl kezd6dden a felpereseknek szamolniuk kellett azzal, hogy
az ingatlan tulajdonosa megszakithatja a birtoklasukat, ami kizarja az elbirtoklas szubjektiv
elemének a fennallasat. Ez a felszolito levél akkor is alkalmas lett volna az elbirtoklés
megszakitdsara, ha a II. rendii alperes nem véglegesen vette volna birtokba az altala hasznalt
ingatlanrészt. A régi Ptk. ugyanis nem tartalmaz olyan szabalyt, hogy vizsgalnia kéne, miszerint a
birtokos sajat jogan vagy mastol szarmaztatva birtokolja-e az ingatlant.



A 1II. rendii alperes - csatlakozo fellebbezésként megjelolt, de tartalma szerint figyelembe vett -
fellebbezési ellenkérelmében azt kérte, hogy a birdsdg adjon helyt az I-II. rendii felperesek
fellebbezésének. Csatlakozott az I-II. rendii felperesek okfejtéséhez, és hangsulyozta, hogy az I.
rendli alperes soha nem vette birtokba az ingatlant, a tulajdonosi jogait el6szor a tulajdonszerzését
kovetd 15. évben, azaz 2006-ban kivanta gyakorolni. A tulajdonosi kotelezettségeit ekkor sem
teljesitette, csupan felszolitd levelet intézett az ingatlan birtokosaihoz, de a birtokbalépést sem
ekkor, sem ezt kdvetden nem kisérelte meg. Ramutatott: a 2006. évi felszolitd levél kézhezvételét
kovetdéen nem bontotta fel az I-II. rendii felperesekkel megkotott masodik hasznalati szerzodést,
mivel tovabbra is Oket tartotta az ingatlan ,,igazi" tulajdonosainak. Az elbirtoklas 2010. évi elteltét
kovetd eseményeknek pedig a jogvita megitélése szempontjabol nincsen jelentdsége.

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

Az I-1II. rendi felperesek fellebbezése megalapozott.

Az elséfoku birdsag a relevans tényallast hidnytalanul felderitette, arra alapitott érdemi dontésével
azonban a Fovarosi Itélotabla nem értett egyet, ezért azt - a kovetkezokben kifejtésre keriild indokok
alapjan - teljes egészében megvaltoztatta.

A Fovarosi [télétablanak elSszor abban a kérdésben kellett allast foglalnia, hogy az eljarési
szabalyok lehetové teszik-e a modositott kereset érvényesitését, amely az elbirtoklas megallapitasara
iranyul. Az elséfoku birosagnak az volt az allaspontja, hogy jelen perben nincs helye megallapitasi
kereset eldterjesztésének, mivel ,,a felperesek tulajdonjoga bejegyzést nyert, majd azzal részben
rendelkeztek". A Févarosi [tél6tabla ezekre a per soran megvaltozott tulajdonviszonyokra alapozta
az elséfoku birdsagtol eltérd allaspontjat.

A régi Pp. 123. §-a értelmében szamadasi kotelezettség megallapitasara iranyulod kereseten kiviil
egyeb megallapitasra irdnyuld kereseti kérelemnek csak akkor van helye, ha a kért megallapitas a
felperes jogainak az alperessel szemben valdo megdvasa végett sziikséges, €s a felperes a jogviszony
természeténél fogva vagy a kotelezettség lejaratanak hidnyaban vagy valamely mas okbol teljesitést
nem kovetelhet. A felhivott eljarasi szabaly szerint megallapitasi kereset elOterjesztésének két
konjunktiv feltétele van: a jogmegovasi sziikséglet és a jogkovetkezmények teljesitésére iranyulod
kérelem kizartsaga.

A keresetlevél elOterjesztésekor a perbeli ingatlannak az I. rend alperes volt az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett tulajdonosa, igy az akkor eldterjesztett kereseti kérelem az I. rendil
alperes tlrésre vald kotelezésére iranyult; annak tirésére kérték kotelezni, hogy tulajdonjoga
helyébe elbirtoklas jogcimén az I-II. rendt felperesek tulajdonjogét jegyezzék be az ingatlan-
nyilvantartasba. Ez a kereseti kérelem az elbirtoklasnak mint ingatlan-nyilvantartason kiviili
tulajdonszerzésnek a régi Ptk. 116. § (1) bekezdésében meghatarozott jogkdvetkezményének a
levondsara iranyult, igy tartalmanal fogva teljesitési (marasztaldsi) keresetnek mindsiil.

Az I-1I. rendl felperesek elbirtoklas jogcimén alapuld tulajdonjogat még a Kuria hatalyon kiviil
helyez6 végzésének a meghozatalat megeldzden bejegyezték az ingatlan-nyilvantartasba, de utobb a
bejegyzés alapjaul szolgdld birdsdgi hatarozat hatalyat vesztette, viszont a bejegyzést megel6zd
tulajdoni allapot helyreallitasara nem keriilt sor. A Kuria hatdlyon kiviil helyezd végzése
kovetkeztében az I-II. rendli felperesek -elbirtoklasi igénye érdemben elbiralatlan maradt,
ugyanakkor az elbirtoklas jogkovetkezményeinek a levonasdhoz nincs sziikség az ingatlan-



nyilvantartdsi bejegyzések megvaltoztatasara. Az elbirtokldson alapuld felperesi tulajdonjog
bejegyzést ugyanis mar tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds, mint ahogy a bejegyzést kovetd
rendelkezéseken alapulo valtozasokat is. A megvaltozott helyzetben az I-1I. rendii felpereseknek az
az ¢érdeke, hogy a jelenlegi ingatlan-nyilvantartasi allapot valtozatlanul fennmaradjon, ez a jogi
érdekiik indokolta a kereset modositasat, melyben - az ingatlan-nyilvantartdsba mar bejegyzett
jogaik fenntartdsa és egyben azok megovasa végett - elbirtoklason alapulé tulajdonszerzésiiknek
csupan a megallapitasat kérték. Ezekre a valtozasokra figyelemmel nem volt akadalya annak, hogy
az I-II. rendli felperesek a hatdlyon kiviil helyezést kdvetéen folytatdodd 0j eljarasban teljesitési
kereset helyett megallapitasi keresetet érvényesitsenek, ami a régi Pp. 146. § (5) bekezdés d) pontja
szerint nem mindsiil keresetvaltoztatasnak.

A régi Ptk. 121. § (1) bekezdése szerint elbirtoklas itjan megszerzi az ingatlan tulajdonjogat, aki azt
tizenot éven at szakadatlanul birtokolja. A felhivott torvényi rendelkezésbdl kitinéen az elbirtoklas
valamennyi konjunktiv feltételének teljesiilnie kell a tulajdonszerzéshez, barmelyik feltétel hianya
onmagaban is a kereset elutasitdsat vonja maga utan.

A Kiria hatalyon kiviil helyezé végzésével elrendelt 0j eljarasban mar nem volt vitas, hogy az I-I1.
rendi felperesek 1995 tavaszan birtokba vették a perbeli ingatlant, és a kiviilallok elétt az ingatlan
tulajdonosaiként Iéptek fel, mellyel - a Kuria irdnymutatdsa szerint - a sajatkénti birtoklas objektiv
eleme megvalosult. Ebbdl kiindulva az 0j eljarasban a kovetkezd kérdéseket kellett vizsgalni: a
sajatkénti birtoklasnak a szubjektiv eleme is megvalosult-e; az I-II. rendi felperesek birtoklasa
szakadatlan volt-e, avagy a hasznalatba adott ingatlanrész véglegesen atkeriilt-e a II. rendi alperes
birtokaba; a II. rendi alperes 2006. évi felszolitod levele megszakitotta-e az elbirtoklast?

A Févarosi [télétabla a birtoklas sajatkénti jellegének a vizsgalata soran abbol indult ki, hogy annak
objektiv 0sszetevoi nem valaszthatéak el a szubjektiv Osszetevoktdl. Az ingatlan birtokosanak a
kiviilallok el6tti viselkedése azt a szubjektiv nézdpontot tiikkrézi, ahogy birtokosi jogallasarol, illetve
birtoklasanak a véglegességérdl vélekedik. A sajatkénti birtoklas objektiv elemének a
megvaldsulasa ezért sziikségszerlien arra utal: a birtokos azért viselkedik tulajdonosként a kiviilallok
el6tt, mert bizik birtoklasa véglegességében. A Févarosi {télétabla allaspontja szerint az I-II. rendii
felperesek részérdl ennek a szubjektiv vélekedésnek a megalapozottsagat alatimasztottdk a
birtokbavétel koriilményei, az ingatlan allapota, a birtoklas modja, valamint a tulajdonos és a
korabbi tulajdonosok ingatlannal kapcsolatos magatartasa.

A birtokbavétel idopontjaban a felpereseknek ajandékozott ingatlan €s a perbeli ingatlan egységes
képet mutatott, mindketté gondozatlan, elhanyagolt volt. A helyszinen semmi nem utalt arra, hogy a
bevezetoutrol (az ugynevezett nyélrél) megkozelithetd, novényezettel slriin bendtt teriilet két
ingatlanként, két helyrajzi szdmon lenne nyilvantartva. E teriileten beliil nem volt elvalasztokerités,
¢s olyan tereptargy sem, amely két kiilonallé ingatlanra utalt volna. A helyszini tapasztalatok
alapjan az I-II. rendd felperesek annak tudatidban vették birtokba az egységes képet mutato teljes
ingatlant, hogy az ajandékozasi szerz6déssel annak teljes egészében a tulajdonosava valtak. Igy
birtoklasuk kezdeti szakaszdban a birtoklasra feljogositdé jogcimre figyelemmel tekintették
véglegesnek az ingatlan hasznalatat, és ennek megfelelden az ingatlan hosszi tavi rendben
tartasarol és miivelésérol is gondoskodtak.

Az I-II. rendd felpereseknek a jogcimes birtoklast atfogd tudata a résziikre ajandékozott ingatlan
kiméréséig tartott, 1996-ban tudomast szereztek arrol, hogy az ajdndékozas nem terjedt ki a perbeli
ingatlanra, és azt is megtudtak, hogy annak az I. rendl alperes a nyilvantartott tulajdonosa. A
birtoklassal azonban nem hagytak fel, mivel észlelték, hogy a tulajdonos egyaltalan nem ¢l



tulajdonosi jogaival, és nem teljesiti a tulajdonjogabol fakadd kotelezettségeket sem. Az 1. rendi
felperes ennek alatdmasztdsara eldadta: ... szomszédjuk t6lik kérte az ingatlan parlagfii-
mentesitését, mert az Onkorményzatnal arrdl tajékoztattak, hogy Ok az ingatlan tulajdonosai
(20.P.23.840/2011/11., 20.P.22.106/2015/25., 38. sorszaml jegyzokonyvek). Kétségbe nem vont
tény, hogy az ingatlan hasznalatdhoz kapcsoloddan az 1. rendli alperes semmilyen intézkedést nem
tett, nem tanusitott olyan tevOleges magatartast, amely az ingatlan gondozéasat, avagy miivelését
célozta, a ndvényzetet nem tartotta rendben, gyomirtast soha nem végzett.

Az 1. rendli alperes maga sem Aallitotta, hogy ténylegesen tett volna barmit is az ingatlanok
hasznalata, illetve tulajdonosi kotelezettségei teljesitése érdekében. Az altala megjeldlt felszolitd
levelek is azt tiikrozik, hogy tulajdonjoginak a bejegyzése ellenére semmilyen mdédon nem
hasznalta az ingatlant, hiszen a 2006. majus 15-i levele szerint ennek a levélnek az elkiildését
megeldzOen hatarozott az ingatlan hasznositasardl. A hasznositds elhatdrozasa utan sem kisérelte
meg az ingatlan birtokba vételét, nem a birtokba adasra szolitotta fel a tényleges birtokosokat,
hanem arra, hogy az ingatlan haszndlatat szlintessék meg. A 2006. évi felszolitast kdvetden - a
levélben irtak ellenére - nem ellendrizte a hasznalat megsziintetését, nem tiizott ki idépontot az
ingatlan birtokba vételére, annak foganatositasa érdekében semmit nem tett. Ilyen elézmények utan
- a tulajdonos teljes kozombdsségét tapasztalva - az I-11. rendii felperesek megalapozottan bizhattak
birtoklasuk véglegességében.

A Févarosi [té16tabla allaspontja szerint a ... altal 1996-ban inditott pernek a birtoklas jellegének a
megitélése szempontjabdl nincsen jelentdsége. A per meginditasarol torténd tudomadsszerzés
idépontjaban ugyanis az I-II. rendi felperesek eldtt mar mar ismert volt, hogy az ingatlan
nyilvantartott tulajdonosa az 1. rendl alperes, igy nem kellett tartaniuk attol, hogy a tulajdonjoggal
¢s birtoklashoz val6 jogosultsaggal nem rendelkezd ... jogszeriien megszakithatja a birtoklasukat.

A ... altal inditott perrdl - a periratok csatolasa nélkiil - csupan az I. rendi felperes tajékoztatasa all
rendelkezésre, melybdl annyi allapithatd meg, hogy ... is egy ingatlannak tekintette az I-1I. rendii
felperesek altal birtokba vett teljes teriiletet; a tulajdonszerzésiiket azért vonta kétségbe, mert nem
tudott arrdl az 1950-es években késziilt szerzddésrdl, amellyel az ajandékozod tulajdonjogot szerzett,
ezért vitatta az ajandékozas bekovetkeztét (20.P.22.106/2015/26. szamu jegyzokonyv). A perben
érvényesitett jog pontos ismerete nélkiil nem lehet olyan kovetkeztetést levonni, hogy a perindités
onmagaban megingatta a felperesek birtoklas véglegességéhez fiiz0d6 szubjektiv vélekedését,
kiilonos tekintettel arra, hogy a per érdemi dontés nélkiil megsziint.

A rendelkezésre 4llo okirati bizonyitékok alapjan a FOvérosi {télétabla - az elséfoku birdsagtél
eltéréen - Ggy foglalt allast, hogy a hasznalatba vett teriiletek nem véglegesen keriiltek a II. rendii
alperes hatalmaba. Az I-II. rendi felperesek és a II. rendi alperes tényeldadasa egyezd volt a
tekintetben, hogy a hasznalat iddleges atengedésérdl allapodtak meg, a II. rendii alperes
kovetkezetesen tigy fogalmazott: az 1. rendii felperes csak a bérbeadasahoz jarult hozza. Ennek az
egybehangzo tényeldadasnak és a 2005. augusztus 1-jei irasbeli megallapodasnak a tiikkrében a 2000.
évi irasbeli megallapodast nem lehet hatdrozatlan ideig tartoként értelmezni. A késobb késziilt
irasbeli megallapodas szerint ugyanis a felek a korabbi megallapoddsukat tovabbi 6t évvel
,meghosszabbitottak". A felek irdsbeli nyilatkozatanak a megfogalmazasa egyértelmiivé teszi, hogy
szandékuk a természetben kijelolt ingatlanrész - nem végleges, hanem - iddéleges atengedésére
iranyult. Mivel a felek a hasznélat atengedésére vonatkozd megallapodasukat irasba foglaltak,
jogviszonyuk megitélésére irdsba foglalt szerzddésiik az irdnyadd, amely szerint az idélegesen
hasznalatba adott teriiletrész nem keriilt véglegesen a II. rendi alperes hatalmaba.

A Kuria uj eljarasra adott anyagi jogi irdnymutatdsa szerint a 2006. évi levél abban az esetben
szakitotta meg az elbirtoklast, ha a II. rendii alperes a régi Ptk. 187. § (1) bekezdésében



meghatarozott birtokosnak mindsiilt. A hasznalat atengedése targyaban kotott szerzodés alapjan
azonban a II. rendl alperes - az el6zdekben mar kifejtettek szerint - a hasznalatdba adott
ingatlanrész ido6leges birtokosdnak mindsiilt [régi Ptk. 187. § (2) bekezdés], mig az I-II. rendi
felperesek tovabbra is az ingatlan egészének a régi Ptk. 187. § (1) bekezdésében meghatarozott
birtokosai maradtak. Ennélfogva a II. rendii alperesnek megkiildott 2006. évi irasbeli felszolitas - a
Kiria anyagi jogi irdnymutatasanak megfelelden - nem volt alkalmas az elbirtoklas megszakitasara.

A Févarosi tél6tabla allaspontja szerint a 2006. évi felszolitd levél tartalmanal fogva sem volt
alkalmas az elbirtoklds megszakitasara. A régi Ptk. 124. § (1) bekezdés a) pontja egyértelmi
eligazitdst ad az elbirtoklds megszakitasara alkalmas irdsbeli felszolitas tartalmara nézve. A
megjelolt jogszabalyi rendelkezés szerint a tulajdonosnak a dolog kiadéasara kell felszolitania a
birtokost. Az 1. rendl alperes 2006. évi felszolitd levele az ingatlan kiadéaséra - 4tadasara, birtokba
adasara - irdnyulo felszolitast nem tartalmaz, a felszolitds csupan arra iranyul, hogy a birtokos
szlintesse meg az ingatlan hasznalatat. A hasznalat megsziintetése nem jelenti egyben a dolog
kiadasat is; az ingatlan tulajdonos részére torténd birtokba adédsara iranyulé felszolitas nélkiil a levél
nem volt alkalmas az elbirtoklas megszakitasara.

A Kkifejtettek szerint a FOvarosi [télotdbla a rendelkezésre 4allo bizonyitékok alapjan arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy az I-II. rendi felperesek 1995-t61 kezdddden tizendt éven at
megszakitas nélkiil sajatjukként hasznaltak a perbeli ingatlan egészét, igy annak tulajdonjogat 2010-
ben megszerezték. A jogszerzés bekovetkezése utani cselekményeknek ¢€s nyilatkozatoknak a
kereset elbiralasa szempontjabol nem volt jelentdsége, ezért azok figyelembevételét a Fovarosi
fté16tabla mellézte. Mindezekre figyelemmel a Févarosi [télétabla a régi Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan az els6foku birosag itéletét egészében megvaltoztatta, és - a rendelkezd részben foglaltak
szerint a keresetnek helyt adva - megallapitotta az I-II. rendi felperesek elbirtoklas jogcimén
alapul6 tulajdonszerzését.

A régi Pp. 78. § (1) bekezdése értemében az 1. rendi alperes koteles megtériteni a pernyertes I-11.
rendll felperesek részére a jogi képviseletiik ellatasaval felmeriilt perkoltségeiket. Ennek 0sszegét a
Févarosi 1tél6tabla a 32/2003 (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés b) pontja és az (5), (6)
bekezdései alapjan, az els6- ¢és masodfoka eljaras(ok) soran ténylegesen kifejtett {ligyvédi
tevékenységre figyelemmel, mérlegeléssel allapitotta meg, amelyhez a 4/A. § (1) bekezdése szerint
hozzaadodik az Afa.

Az 1. rendi alperes személye illetékmentessége folytan a le nem rott kereseti, fellebbezési €s
feliilvizsgalati eljarasi illetéket az Itv. 5. § (1) bekezdés b) pontja és az 56. § (1) bekezdése, valamint
a 6/1986 (VI1.26.) IM rendelet 14. §-a szerint az allam viseli.
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