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A Magyar Kdztarsasag Nevében!

A Pécsi [télétabla dr. Vittayné dr. Panta Zsuzsanna (igyvéd (7838 Vajszlo,
Batthyany u. 28.) altal képviselt |.rend( felperes neve (l. rendi felperes cime) I. r. és
Il.rend(i felperes neve (ll.rendl felperes cime) Il. r. felperesnek a Dr. Ostyanszky és
Dr. Seb6k Ugyvédi Iroda (7624 Pécs, Angster Jozsef u. 21/C. lgyintézd dr.
Ostyanszky Péter ligyveéd) altal képviselt alperes neve (alperes cime) alperes ellen
tulajdonjog megallapitasa irant inditott perében a Baranya Megyei Birdsag
8.G.20.654/2008/9. szamu itélete ellen a felperes 15. sorszam alatt benyujtott
fellebbezése folytan megtartott nyilvanos targyalason meghozta a kdvetkez6

itéletet:

A masodfoku birosag az els6foku birosdg itéletét részben megvaltoztatja,
megallapitja, hogy az I. r. felperes a cs.-i .....hrsz.-u, a Il. r. felperes a b.-i ....hrsz.-u
ingatlan tulajdonjogat ,allami tulajdon visszajuttatasa" cimén 1992. februar 18-an
megszerezte, és a kereset ezt meghalad6 részét utasitia el. A viszontkereset
tekintetében az els6foku birdsag itéletét helybenhagyija.

Megkeresi a S.-i Korzeti Foldhivatalt, hogy a felperesek tulajdonjogat ,juttatas"”
jogcimén a fenti ingatlanokra jegyezze be, az alperes tulajdonjogat tordlje.
Megkeresi tovabbi a foldhivatalt, hogy ezt kdvetéen a fenti ingatlanokra az alperes
tulajdonjogat ,elbirtoklas" jogcimén jegyezze be, a felperesek tulajdonjogat pedig
torolje.

Kotelezi az I. r. felperest, hogy 15 napon belul fizessen meg az alperesnek 250.000
(kettbészazotvenezer) forint, a Il. r. felperest, hogy 15 napon belil fizessen meg az
alperesnek 100.000 (egyszazezer) forint fellebbezési perkoltséget.
A feljegyzett illetéket az allam viseli.
Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az els6foku birosdg megallapitotta, hogy a b.-i ....hrsz.-u és a cs.-i ..... hrsz.-u
vendégloként Gzemeld ingatlanok tulajdonjogat az alperes a lakossag részére



torténd kereskedelmi és szolgaltatoi tevékenység biztositasa céljabol az allamtdl
ingyenesen kapta az 1967. évi IV. térvény rendelkezései alapjan. A felperesek az
1992. februar 17-én kelt irasbeli nyilatkozataikkal bejelentették az alperesnek az
1992. évi ll. térvény 3. § (3) bekezdésén alapuld tulajdonszerzési szandékukat az
ingatlanokra vonatkozédan. E nyilatkozatokat az alperes 1992. februar 18-an atvette,
arra azonban nem reagalt, az ingatlanokban a szolgaltatd tevékenységet tovabb
folytatta. Késdbb a felperesek képviselbi az alperes képviselbi elbtt szobahoztak a
tulajdoni igényiket kérve az ingatlanok atadasat, amit az alperes képviseldi
elharitottak és vitattdk a felperes igényeinek jogossagat. A b.-i ingatlanban az
alperes 2005-ben felujitasi, épitési munkakat végzett, vizesblokkot alakitott ki. 2006-
ban a gazt bevezették, a munka megrendel6i a felperesek voltak. A gaz
bevezetésével felmerilt kdltséget az alperes a felpereseknek megtéritette.

A felperesek 2007. szeptember 14-én terjesztettek el6 keresetet az elséfoku
birdsagnal. Kérték annak megallapitdsat, hogy a fenti ingatlanok tulajdonjogat 1992.
évi ll. térvény 3. § (3) bekezdése és az 1987. évi I. tv. 19. § (2) bekezdése alapjan
megszerezték. Kérték, hogy a birésag rendelkezzen a tulajdonjog ingatlan-
nyilvantartasba térténd bejegyzése irant, és kotelezze az alpereseket az ingatlanok
birtokba adasara.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Viszontkeresetet terjesztett el6 elsédlegesen
annak megallapitasa irant, hogy elbirtokldssal megszerezte az ingatlanok
tulajdonjogat.

A felperes a viszontkereset elutasitasat kérte.

Az els6foku birésag a keresetet elutasitotta. Megallapitotta, hogy az alperes az
ingatlanok tulajdonjogat elbirtoklas utjan megszerezte, és értesitette a S.-i Korzeti
Foldhivatalt e jogvaltozasrol, annak az ingatlan-nyilvantartasba térténé bejegyzése
végett.

Az elséfoku birosag allaspontja szerint a felperesek az 1992. évi Ill. tv. 3. § (3)
bekezdése és az ahhoz kapcsolodd egyodntetl birdi gyakorlat (BH.1993.689,
BH.1995.54, KGD.1995.133, KGD.1996.307, KGD.1998.249) értelmében az
ingatlanok tulajdonjogat ingatlan-nyilvantartason kivil megszerezték azzal, hogy a
szamukra nyitva allé hataridén belll a keresettel érintett ingatlanokra kiterjedd
tulajdonszerzési igényiiket az alperesnek bejelentették. igy a Ptk. 116. § (1)
bekezdése alapjan igényt tarthattak arra is, hogy tulajdonjogukat az ingatlan-
nyilvantartas feltintesse. A felperesek nem nyujtottak be kérelmet az illetékes
foldhivatalhoz a tulajdonjoguk bejegyzése irant. Az alperes a felperesek tulajdoni
igényét vitatta, az ingatlanokat nem adta at a felpereseknek, és 1992. februar 18-at
kdvetden is tulajdonosi jogokat gyakorolt, az ingatlanokat hasznalta, hasznositotta,
fenntartasi koltségeit viselte. A Il. r. felperes ingatlan-nyilvantartason kivdli
tulajdonaba kerllt ingatlanon épitési munkakat végzett, a gazkézmlivek ellatas
koltségeit felpereseknek atutalta. llyen modon a felperesek tulajdoni igény
bejelentését kdvetden szakadatlanul sajatjaként birtokolta az ingatlanokat tébb mint



15 éven keresztll. Az elbirtoklas Ptk. 121. § (1) bekezdése szerinti feltételei
fennalltak. Az egyontetl birdi gyakorlat szerint az elbirtoklas szempontjabdl a
sajatjaként birtoklas akkor allapithatd meg, ha a birtokos abban a hiszemben
birtokol, hogy a dolog a sajatja, vagy tudja ugyan, hogy az a maseé, de véglegesnek
tekinti a maga birtoklasat. A sajatjaként birtoklas megallapitasahoz johiszemiségre
nincs szukség, elegendd annyi, hogy véglegesnek tekintse birtoklasat és azt
objektiv médon ki is fejezze. Az alperes altal megkezdett elbirtoklas nem szakadt
meg, é€s 2007. februar 18. napjan bekdvetkezett a tuljdonszerzés. A felperesek ezt
kovetéen 2007. szeptember 14.-én terjesztették eld a keresetet.

Vizsgalta az els6foku birésag azt is, hogy az elbirtoklasi id6 letelte ellenére a Pik.
123. §-a alapjan a felpereseknek van-e torvényes lehetbésége a tulajdoni igény
érvényesitésére. A felperesek arra hivatkoztak, hogy a tulajdoni igénylket
megalapozd jogszabaly hatalybalépését kdévetbéen a Féldmivel6désigyi
Minisztérium jogi iranymutatast kdvetve a foldhivatalok a térvényi rendelkezésekkel
szembehelyezkedve a hasonlé igényekkel fellépd onkormanyzatok tulajdonjog
bejegyzés iranti kérelmét elutasitottak. Ez a felperesek el6tt ismert jogi allaspont,
eleve reménytelenné tette az igény érvényesitését, és a felperesek forrashianyos o.-
i Onkormanyzatként nem rendelkeztek olyan jogi apparatussal, amelynek
segitségével a féldhivatalok eljarasanak térvénytelensége felismerhetévé lett volna
szamukra. Ez csak akkor valt ismertté, amikor felperesek részvételével m(ikodd
korjegyz6ség mulkodtetésében résztvevd, perben nem a&ll6 dnkormanyzat
tulajdonjogat a foldhivatal az ingatlan-nyilvantartdasba 2007-ben bejegyezte. A
felperesek alldspontjuk szerint eddig az idépontig menthetd okbdl nem voltak abban
a helyzetben, hogy a tulajdonosi jogukat gyakorolhassak.

Az els6foku birésag a felperesek alldspontjat nem talalta megalapozottnak,
figyelemmel arra, hogy a felperesek tulajdonszerzését megalapozo6 jogszabalyokra
vonatkozd birdi gyakorlat kialakitdsa soran hozott kdzzétett dontések 1993-tdl
kezdb6dben barki szamara megismerhetdk voltak. A felpereseknek nem kellett volna
kiterjedt jogi szakapparatust muikodtetni ahhoz, hogy igénylk érvényesitésének
lehetbségeirdl tajékozddjanak.

Az itélet ellen a felperesek jelentettek be fellebbezést. Kérték, hogy a masodfoku
birosag az elséfoku birdsag itéletét valtoztassa meg, a keresetnek adjon helyt, és a
viszontkeresetet utasitsa el. A fellebbezés indokolasaban arra hivatkoztak, hogy
allaspontjuk szerint a jelen perben az alperes tulajdonjoganak elbirtoklas jogcimén
val6 megallapitasa mar eleve fogalmilag kizart, mert az alperes alattomos uton
jutott, illetve maradt az ingatlanok birtokdban. A Ptk. 121. § (2) bekezdése
kifejezetten kizarja ebben az esetben az elbirtoklas jogcimén valé tulajdonszerzést.
Az alperes nem tekinthette véglegesnek a birtoklasat, mivel kifejezetten tisztaban
volt azzal, hogy a felperesek az ingatlanok birtokba adasat barmikor jogszeriien
kérhetik. A felperesek azért is kizartnak tartottak az elbirtoklas megallapithatosagat,
mert az alperes az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonos. A felperesek
allaspontja szerint ingatlant elbirtokolni csak az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
tulajdonossal szemben lehet, a bejegyzett tulajdonos az ingatlant nem birtokolhatja



el. Kiléndsen sérelmesnek tartottak a felperesek, hogy az elséfoku birésag nem
tartotta megalapozottnak a Ptk. 123. §-ara t6értént hivatkozasukat. Fenntartottak azt
a véleménylket, hogy igényuket mentheté6 okbdl nem tudtak érvényesiteni, a N.-i
Onkormanyzat 1995-ben beadott tulajdonjog bejegyzés iranti kérelme ligyében a
foldhivatal 12 évig nem hozott hatdrozatot, és a felperesek csak akkor szereztek
tudomast a korabbi joggyakorlat megvaltozasardl, amikor 2007. marcius 21-én
végre meghozta a foldhivatal a kérelemnek helyt ad6é doéntést. Ezt kdvetéen révid
idon belll, 2007. szeptemberében be is adtak a keresetlevelet a birésaghoz. A
felperesek ugy vélték, hogy az els6foku birésag kettés mércét alkalmazva ugy
allitotta be, hogy a felpereseknek, mint forrashianyos o.-i 6nkormanyzatoknak
ismernitk kellett volna a birdésagi joggyakorlatot, ugyanakkor az alperesnek nem
kellett errdl tudnia.

Az alperes az els6foku birdsag itéletének helybenhagyasat kérte.
A fellebbezés részben megalapozott.

Az els6foku birésag a tényallast helyesen allapitotta meg, és abbdl helyesen vonta
le azt a kovetkeztetést, hogy a felperesek 1992. februar 18-an az ingatlanok
tulajdonjogat megszerezték, és helyesen jutott arra a kovetkeztetésre, hogy az
alperes 15 év elteltével az ingatlanok tulajdonjogat elbirtoklas utjan szerezte meg. A
fellebbezéssel 6sszefliggésben a masodfoku birdsag a kdvetkezbket emeli ki:

A perben irdnyadd tényallas szerint a felperesek a perbeli ingatlanok tulajdonjogat a
torvény erejénél fogva ingatlan-nyilvantartason kivil, az igény bejelentés
megtételével allami tulajdon visszajuttatdasa cimén szerezték meg. Az 1992. évi Il
tv. 3. § (3) bekezdésének hatalyba I|épése utdn azonban az Igazsagugyi
Minisztérium, a Foéldmuveléstgyi Minisztérium, a Pénzlugyminisztérium, az
Orszagos Karpétlasi Hivatal és az Altalanos Fogyasztasi Szévetkezetek Orszagos
Szdvetsege olyan allaspontot alakitott ki, amely szerint az ingatlanok tovabbra is az
AFESZ-ek tulajdonaban, hasznalatdban maradnak, amennyiben az AFESZ-ek
ezeket az ingatlanokat tovabbra is kereskedelmi és szolgaltatd, valamint ipari
tevékenység céljara miukodtetik. Az dnkormanyzatok csak abban az esetben
szerezhetik meg az ingatlanok tulajdonjogat, ha az ipari, kereskedelmi, szolgaltatd
tevékenységet megszintetik (1989. évi XXI. tv. 3. §). A S.-i Foldhivatal a M.-i, a M.-i
és a K.-i Onkormanyzatok tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmét erre az indokra
hivatkozva utasitotta el azzal, hogy az o&nkormanyzat szandékbejelentése
jogfenntarto jellegd, és nem valt ki kdzvetlen tulajdonosvaltozast. Ez az allasfoglalas
a toérvény rendelkezését tévesen, megszoritdéan értelmezte, és mar 1993-ban, majd
azt kdvetben is, megjelentek olyan birdésagi eseti dontések, amelyek kimondtak,
hogy a helyi dnkormanyzat az ingatlan tulajdonjogat az 1992. évi Il. tv. 3. § (3)
bekezdése alapjan minden tovabbi feltétel nélkil szerzi meg, igy akkor is
tulajdonjogot szerez, ha a szdvetkezet a lakossag részére végzett ipari,
kereskedelmi és szolgaltato tevékenységét nem sziintette meg (BH.1993.689).



Az alperes tobbek kdzoétt e jogi helyzetre hivatkozva allitotta azt, hogy a perbeli
idészakban az ingatlant sajatjaként birtokolta. Birtoklasat véglegesnek tekintette,
mig a felperesek ezzel 6sszefliggésben arra hivatkoztak, hogy a k6zds allasfoglalas
illetve a foldhivatalok gyakorlata miatt nem voltak abban a helyzetben, hogy
tulajdonjogukat bejegyeztessék. Az elséfoku birésag helyesen vonta le azt a jogi
kOvetkeztetést, hogy az alperes véglegesnek tekintette a birtoklasat. Helyesen utalt
arra, hogy a sajatjakénti birtoklashoz johiszemiiségre nincs szlikség. A felperesek a
fellebbezésben alaptalanul hivatkoztak a Ptk. 121. § (2) bekezdésre, arra, hogy az
alperes elbirtoklassal nem szerezhetett tulajdonjogot, hiszen az alperes nem
bldncselekménnyel, vagy egyébként er6szakos vagy alattomos uton jutott a dolog
birtokdhoz, hanem azt mar az elbirtoklasi id6 megkezdése elbtt az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett tulajdonosként birtokolta.

Nem jelenti ,kettés mérce" alkalmazasat az az allaspont, hogy a kdzzétett birdsagi
dontések az alperes sajatjakénti birtoklasat nem zarjak ki, de az elbirtoklas
nyugvasat kizarjak. Egyrészt nem bizonyitott az, hogy az alperes ezeket a kdzzétett
dontéseket az elbirtoklasi id6 alatt megismerte, és hogy emiatt szubjektiv tudata
megvaltozott volna, és ezeket a dontéseket nem is kellett ismernie. A sajatjakénti
birtoklasnak nem feltétele az, hogy a birtokos abban a hiszemben birtokoljon, hogy
0 a dolog tulajdonosa, és errdl meg is gy6z6djon. Masrészt helyesen foglalt allast az
els6foku birosag az elbirtoklds nyugvasat illetben is. Az els6foku birdsag altal
kifejtett helyes indokokbdl kdvetkez6en nem menthetd ok az, hogy a felperesek
csak 2007. marciusaban szereztek tudomast a korabbi joggyakorlat
megvaltozasardl, mert a felperesektdl elvarhaté volt, hogy a tulajdoni igények
érvényesitését megalapoz6é koértilményekrél az elbirtoklasi id6 letelte el6tt
tajékozaddjon.

Alaptalanul hivatkoztak a felperesek arra is, hogy velik szemben, mint ingatlan-
nyilvantartason kivali tulajdonossal szemben az elbirtoklasi igény nem
érvényesithet6. Az 1997. évi CXLI. tv. 3. § (4) bekezdése szerint ugyanis a
torvényben meghatarozott egyes jogilag jelentds tények, illetdleg hatéosagi hatarozat
vagy jogszabaly erejénél fogva keletkez6 jogok bejegyzésének elmaradasa - ha e
torvény eltéréen nem rendelkezik - a hozzajuk fiz6d6 joghatast nem érinti. Eltérd
ingatlan-nyilvantartasrol szolo térvényi rendelkezés nincs, ebbél pedig az
kovetkezik, hogy a felperesek a torvény erejénél fogva az ingatlanok tulajdonjogat
megszerezték, tulajdonossa valtak, igy t6lik az ingatlan tulajdonjogat a sajat
tulajdonjogat elvesztd alperes elbirtoklas utjan megszerezhette.

Az elséfoku birésag az itélet indokolasaban azt allapitotta meg, hogy a felperesek
az ingatlanok tulajdonjogat megszerezték, az erre iranyuld keresetet meégis
elutasitotta. Az Inytv. 2. § (1) bekezdése szerint az ingatlan-nyilvantartas
telepllésenkeént tartalmazza az orszag valamennyi ingatlananak e torvény szerint
meghatarozott adatait, az ingatlanhoz kapcsoldédd jogokat és jogi szempontbdl
jelentés tényeket. Az 5. § (1) bekezdése szerint az ingatlan-nyilvantartds - ha
torvény kivételt nem tesz - a bejegyzett jogok és a feljegyzett tények fennallasat
hitelesen tanusitja. A 49. § (1) bekezdése szerinti az ingatlan-nyilvantartasba jog és



tény csak azzal szemben jegyezhet6 be, aki ott jogosultként mar szerepel, vagy akit
egyidejlileg jogosultként bejegyeznek.

Az idézett tdrvényi rendelkezésekbdl kovetkezik, hogy a felperesek
tulajdonszerzését, és annak jogcimét az ingatlan-nyilvantartasba be kell jegyezni,
és az alperes felperesekkel szembeni tulajdonszerzése elbirtoklas jogcimén csak
ezt kdvetben jegyezhetd be. Erre tekintettel a masodfoku birdsag az elséfoku
birosag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan részben megvaltoztatta, és a Pp.
78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a felpereseket a 32/2003.(VI11.22.) IM rendelet
3. § (2) bekezdés a) pontja és (5) bekezdése alapjan megallapitott Gigyvédi munkadij
megfizetésére. A feljegyzett fellebbezési illetéket a felperesek személyes
illetékmentességére tekintettel az illetékekrél szoldo 1990. évi XCIIl. tv. 4. § (1)
bekezdés alapjan az allam viseli.

P é cs, 2009. aprilis 29.

Dr. Veszeley Jozsefné s.k. a tanacs elndke, Dr. Zoka Ferenc s.k. eléado bird, Dr.
Kovacs lldiko s.k. bird



