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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla dr. Deak Bernadette partfogd tigyvéd altal képviselt felperes
neve (felperes cime) felperesnek - dr. Szél Péter Ggyvéd altal képviselt l.rend(
alperes neve (l.rendd alperes cime) |. rendd, Il.rendi alperes neve (ll.rendd alperes
cime) Il. rend(, valamint a személyesen eljard lll.rendi alperes neve (lll. rendi
alperes cime) lll. rendl alperesek ellen elbirtoklas irant inditott perében a Pest
Megyei Birosag 2011. aprilis 18. napjan kelt 23.P.29.112/2009/30. szamu itélete
ellen a felperes részérdl 31. sorszam alatt elbterjesztett fellebbezés folytan
meghozta a kdvetkez6

itéletet:

A Févaérosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy - 15 napon belll - fizessen meg az I-ll. rendi
alpereseknek mint egylttes jogosultaknak 80.000 (Nyolcvanezer) forint plusz afa,
mig a lll. rend( alperesnek 1.061 (Egyezerhatvanegy) forint 6sszegl fellebbezési
eljarasi kodltséget.

A felperes perbeli képviseletét ellatd dr. Deak Bernadette partfogd Ugyvéd dijanak
viselésére teljes egészében az allam koteles.

A 804.000 (Nyolcszaznégyezer) forint fellebbezési eljarasi illetéket az allam viseli.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperes az 1977. majus 9-t6l oktéber 30-ig tartd hatarozott idészakra az ...i
Tanacs VB-vel kotott bérleti szerz6dés alapjan hasznalta az ... ... hrsz.-u, a bérleti
szerz6désben elhagyottnak mindsitett, ... utcai ingatlant.

A felperes és ... nevl testvére érdekében nyilatkoz6 tanuk el6adasai alapjan 1977
majusaban az ...i Tanacs VB lgazgatasi Osztalya hatdsagi bizonyitvanyt allitott ki
arrél, hogy az ... ... €s ... hrsz.-u ingatlanok tulajdonosai, az I-ll. rend( alperesek,



valamint a Ill. rend(i alperesi jogel6éd ismeretlen helyen tartézkodnak, illetve
orokosuk ismeretlen.

Telekvasarlasi kérelme alapjan az ...i Tanacs VB 1977. junius 16-i levelében arrdl
tajékoztatta a felperest, hogy a kérelmében megjeldlt ingatlan allami tulajdonba
vétele folyamatban van. Az ingatlant 3 éven keresztlil, az eladas id6pontjaig
elidegeniteni nem lehet. Felhivta a felperest, hogy az ingatlanra minden év kezdetén
kOsson bérleti szerz6dést, ennek felhivas ellenére torténd elmulasztasat a tanacs a
telekvasarlasi igényrél valé lemondasnak tekinti.

Ezt kdvetbéen az ...i Tanacs VB 1977 juniusaban benyujtott kérelme alapjan a
foldhivatal 1977. augusztus 27-én az ..., ... €s ... hrsz-u - természetben ..., ... utca ....
és ... szam alatti - ingatlanokra tényleges birtoklas jogcimén a Magyar Allam
tulajdon- és az ...i Tanacs VB kezelb6i jogat, mig a tulajdoni allapot visszaallitasanak
biztositasara az I-Il. rendl alperesek és a lll. rendl alperesi jogelod javara 1980.
julius 2-ig elidegenitési és terhelési tilalmat jegyzett be. A kifliggesztett foldhivatali
hatarozatot az ...i Tanacs Igazgatasi Csoportja azzal kildte vissza, hogy arra
észrevétel, bejelentés nem érkezett, a visszakiildott hatarozat kiadmanyra
ugyanakkor ravezette, hogy a tulajdonosok élnek. A fdldhivatal 1979-ben, majd
1981-ben kiildott megkeresése alapjan a Tanacs VB kdzolte, hogy az ingatlanok
tulajdonosai élnek, a hatésag elétt megjelentek, ezért a tulajdonjog visszaallitasa
indokolt. A fdldhivatal erre figyelemmel 1981 marciusaban eredeti allapot
helyreallitasa cimén az I-ll. rendd alperes és a Ill. rend( alperesi jogeldd
tulajdonjogat mindkét ingatlanra visszajegyezte.

Az ...i Tanacs Muszaki Csoportja a felperes és ... nevd testvére altal az ..., ... utca ...
€s ... szam alatti ingatlanokon engedély nélkll végzett épitési munkalatokra - egy
alap és egy, mar tetd alatt Iévé épitményre 1977-ben hozott hatarozataval
fennmaradasi engedély iranti kérelem benyujtasat irta el6. A hatarozat ellen a Il. és
a lll. rendl alperesek, valamint ... altal benyujtott fellebbezések alapjan a
masodfokon eljar6 szakigazgatasi szerv az els6foku épitésligyi hatarozatot
megsemmisitette, felhivta a felperest és testvérét, hogy az ingatlanokon tovabbi
épitési munkat ne folytassanak. Hatarozata indokolasaban utalt arra: a tulajdonosok
hozzajarulo nyilatkozata hianyaban a tovabbépitési engedély nem volt megadhato.

Az ..., .. ... szam alatti ingatlanra 1995. december 12-i keltezéssel eladoként az |-
[ll. rend( alperest, vevéként ...t feltiintet6 adasvételi szerzédést tartalmazo okirat
készllt. A foldhivatalhoz 2000. majus 22-én benyujtott szerz6dés alapjan az
ingatlanra ... tulajdonjogat a fdéldhivatal bejegyezte, mig a polgarmesteri hivatal a
vevO kérelmére a hétvégi hazként nyilvantartott épitmény rendeltetését gazdasagi
épuletre valtoztatta.

A foldhivatal bejegyzd hatarozata ellen az I-1ll. rend( alperesek fellebbezéssel, ...
ellen pedig feljelentéssel éltek az ...i Rendérkapitanysagon. Az épitmény
rendeltetésének megvaltoztatasara iranyuld hatarozat ellen a lll. rendd alperes altal
benyujtott fellebbezés alapjan a masodfoku eljarasban az elséfoku hatarozat



visszavonasara és a rendeltetés valtozasra iranyul6 kérelem elutasitasara kerilt
sor. A féldhivatali eljarasban az els6foku féldhivatali hatarozat megsemmisitése és
uj eljaras lefolytatdsat kdvetéen a foldhivatal ... tulajdonjogat tordlte, az I-ll. rend(
alperesek tulajdonjogat visszajegyezte.

A felperes két izben, 1988-ban és 2000-ben irott leveleivel kereste meg a Il. rendd
alperest a ... ... szam alatti ingatlan megvasarlasanak szandékaval, utdbbi
alkalommal megegyezés hianya esetére elbirtoklasi per meginditasat helyezte
kilatasba.

A Il. rendl alperes 1988-ban kelt valaszlevelében az ingatlan realis aron térténd
megvetelét vagy az engedély nélkual épitett létesitmény lebontasat, mindkét
lehetéséghez kapcsolddoan 12 évi bérleti dij kifizetését kérte, mig 2000 decemberi
valaszaban leszdgezte, hogy az ingatlanok tulajdonosai az alperesek, a felperes
pedig rosszhiszemden, jogcim és a tulajdonosok beleegyezése nélkil hasznélja az
ingatlant.

A felperes az ingatlanokat bekeritette, azokat birtokolta.

A lll. rendl alperes mindkét perbeli ingatlan 1/3 aranyu tulajdoni hanyadat
Orokléssel szerezte, tulajdonjogat 1983-ban jegyezte be a fdldhivatal. Mindkét
ingatlan kdzterheit 1992-t6l az I-ll. rendl alperesek viselik.

A felperes modositott keresetében mindkét ingatlan vonatkozasaban annak tlrésére
kérte kotelezni az I-lll. rendi alpereseket, hogy elbirtoklassal szerzett tulajdonjogat
az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyezzék.

Az I-lll. rendld alperesek a ... ... szam alatti ingatlan tekintetében a felperes
birtokldsanak tényét, a .... szam alatti ingatlanra vonatkozo sajatkénti birtoklast, a .
rend( alperes pedig a birtoklas szakadatlansagat is vitatta. Hangsulyozta: a
tulajdonosok tobb esetben kiildtek felszdlitd levelet a felpereshez.

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta és kdtelezte a felperest, hogy
15 napon belll az I-ll. rendd alperesek mint egyetemleges jogosultak javara
500.000 forint perkéltséget fizessen. Ugy rendelkezett, hogy a 804.000 forint eljarasi
illetéket, valamint a felperes perbeli képviseletét ellatdé partfogdé ugyvéd dijat az
allam viseli.

Az elséfoku birdsag itélete indokolasaban az elbirtoklas szubjektiv oldalat vizsgalva
kifejtette: amennyiben az elbirtoklas szubjektiv oldala hidnyzik, a tovabbi bizonyitas
szikseégtelen. Utalt arra, a ... .... szam alatti ingatlan tekintetében a felperes
birtoklasa is vitas volt. Megallapitotta: a felperes eredetileg meg kivanta vasarolni az
ingatlanokat, az ...i Tanacs ehhez kapcsolddo, ugynevezett tényleges birtoklas utjan
valé tulajdonszerzési eljarasara tekintettel 3 évig nem lehetett abban tudatban, hogy
elbirtokol. A tulajdonosok altal a fennmaradasi engedéllyel kapcsolatos eljarasban
benyujtott fellebbezésbdl és a masodfoku épitésigyi hatésag hatarozatabdl a



felperes egyértelmien tudomast szerzett arrdl, hogy a tulajdonosok élnek és
tulajdonosi jogaikat gyakoroltak, amikor a tovabb épitkezés ellen tiltakoztak és az
épitmények lebontasat kérték. Ebbél kovetkezden 1978 januarjatol a felperesnek
nem lehetett olyan szubjektiv tudata, hogy a tulajdonosok a birtoklasat jogszerien
nem szakithatjadk meg, kilénds tekintettel arra, hogy a masodfoku épitésigyi
hatésag hatarozatanak indokolasa kifejezetten utalt a tulajdonosok hozzajaruld
nyilatkozatanak hianyara, mint a tovabbépitési engedély kiadasanak akadalyara.
Allaspontja szerint a felperes altal 1988-ban és 2000-ben a Il. rendii alperesnek
kildott, a telek megvasarlasaval kapcsolatos levelek ugyancsak kizarjak a
szubjektiv elbirtoklasi elem meglétét. Kiemelte: a peres eljarasban a felperes vitatta
ugyan, hogy a levelek t6le szarmaznak, a felperes elékészitd iratai alapjan melyek
mellékletét képezték a ragszamot is tartalmazo postai feladovevények , masrészt az
alperesek altal benyujtott okirati bizonyitékok 6sszevetésével megallapithaté volt,
hogy a felperes legalabbis tudott a levelek Il. rendld alperes részére térténd
megkuldésérdl. Utalt arra: a szubjektiv elem hianyat bizonyitjia az is, hogy a
kdzterheket az alperesek viselték.

Ramutatott: a ... .... szam alatti ingatlanra vonatkozé adasvételi szerz6dés és az
azzal kapcsolatos eljarasokra vonatkoz6 bizonyitas a tanuk mulasztasa, illetve
cimik felderithetetlensége miatt nem volt lefolytathaté. A felperes altal
inditvanyozott tanubizonyitas szlikségtelennek bizonyult, tekintve, hogy a
rendelkezésre allé adatok alapjan a felperesnél az elbirtoklas szubjektiv eleme nem
volt megallapithatd. Ugyancsak szikségtelen volt a Ill. rendld alperes altal
inditvanyozott tanukihallgatas az ...i Tanacs Ugyintézésének jogszerliségere
vonatkozdan, a bir6sag egyébként sem jogosult e kérben doénteni.

Az els6foku birdsag itélete ellen, elsdédlegesen annak megvaltoztatasat, és a
keresetnek torténd helyt addé dontés hozatalat, masodlagosan az itélet hatalyon
kivil helyezése, és az els6foku birosag uj eljarasra utasitasat kérve a felperes élt
fellebbezéssel. Kifejtette: szamara nem volt ismert, hogy az alperesek az ingatlanok
tulajdonosai, birtoklasat és tulajdonszerzési torekvését a Magyar Allam kifejezetten
tamogatta. A rendelkezésre all6 adatok alapjan 1977-ben realis lehetéség volt
szamara az ingatlanok megvasarlasa, annak meghiusulasa utan, s mivel a tanacs
bérleti szerz6dést sem kotott vele, sajat birtoklasat veglegesnek tekintette. A
felperesnek nem volt tudomasa a tanacs és a foldhivatal kdzoétti levelezésrél sem,
bérloként és reménybeli tulajdonosként épitkezett az ingatlanon. Hangsulyozta: az
épitési engedélykérelem benyujtasara kételezé hatarozatot megsemmisité hatésagi
hatdrozat sem rendelte el az épitmények bontasat, és az ingatlan-nyilvantartasi
allapot helyreallitdsara is csak 1981-ben kerilt sor; errél a kdrilményrdl a féldhivatal
a felperest nem is értesitette. A felperes birtoklasat a tovabbiakban sem
haboritottdk, igy az ingatlant sajatjaként birtokolta, birtoklasat véglegesnek
tekintette, az ingatlanon beruhazasokat végzett. Utalt arra: az alperesek sosem
éltek a torvény altal biztositott lehet6ségeikkel és jogaikkal, az ingatlan kilritése
irant sem inditottak eljarast. Az els6foku birdsag itéletében hivatkozott, az alperesek
altal csatolt levelezés nem bizonyitja, hogy az alperesek altal irt levelek tartalmat a
felperes ismerte és azt sem, hogy a valaszlevelet a felperes irta vagy egyaltalan



tudomasa volt a levelezésrdél. Nem bizonyitott, hogy a felperes altal csatolt levelezés
hogyan és mikor kerilt a felperes birtokdba, és azt a felperes mely tény
bizonyitdsara csatolta. Nem bizonyosodott be az sem, hogy a ... .... szam alatti
ingatlanra vonatkozé hamis adasvételi szerzddeésrél, a felperes tudomassal birt
volna.

Az I-lll. rend( alperesek ellenkérelme az els6foku birdsag itéletének
helybenhagyasara iranyult.

Az I-ll. rend( alperesek kifejtették: a felperes fellebbezése nem tartalmaz olyan
hivatkozast, amelyet az elséfoku bir6sag ne biralt volna el. A felperes esetleges
beruhazasai nem képezik a jelen eljaras targyat.

A lll. rend( alperes hangsulyozta: a felperes nem a perbeli, hanem a ... ... szamu,
az ingatlan-nyilvantartasba az ... ... hrsz.-u ingatlanra kotott bérleti szerz6dést,
amely megalapozott feltételezése szerint a felperes csaladdi haza; a bérlet az
elbirtoklast kizarja. Ervelése szerint a felperes és testvére az ingatlanok
elfoglalasaval birtokhaboritast valdsitott meg, a tulajdonosok az ingatlanfoglalas és
az épitkezések ellen kezdettdl tiltakoztak, adataik az 1942-ben létrejott adasvételi
szerzb6dés oOta az ingatlan-nyilvantartasban megtalalhatok voltak. Mindezekbdl
levonhatd az a koOvetkeztetés, hogy a felperes rosszhiszem(ien, jogcim nélkul
hasznalja az alperesek tulajdonat. A kis értékl és szakszer(tlenll kivitelezett
beruhazasok is arra utalnak, hogy a felperes maga sem tekintette véglegesnek a
birtoklasat. Allaspontja szerint az épitésiigyi hatdsagnak az épitményeket le kellett
volna bontatnia, a hatésag mulasztasara a felperes elényt nem alapithat. A felperes
valétlanul allitja, hogy az 1977 6ta lakik mindkét ingatlanon, ugyanis kizardlag a ...

. Szam alatti ingatlanban lakik, a ... szam alatti ingatlanon testvére, a felperes
eléadasa szerint 1997-ben elhalalozott ... lakott. Hangsulyozta: a felperes esetében
az elbirtoklasnak sem az objektiv, sem szubjektiv megnyilvanuldsai nem
tapasztalhatok, mind a kommunalis mind az épitményaddt az alperesek viselik. A
felperes kezdettél tudja, vagy tudnia kellett, hogy birtoklasa nem végleges, mert a
harom tulajdonos barmikor kdvetelheti ahogyan azt tobb alkalommal meg is tették
a birtoklas megszilintetését, és az eredeti allapot helyredllitasat, kilétik az ingatlan-
nyilvantartasbol megismerhet6 volt. Valotlanul allitotta a felperes azt is, hogy a
tulajdonosok megengedték az ingatlan birtoklasat, illetve ugy nyilatkoztak, hogy a
felépitményt nem kell lebontania. A tulajdonosok kezdettdl tiltakoztak a felperes és
testvére ingatlanfoglalasa, valamint az épitkezések ellen. Azt is elképzelhetetlennek
tartotta, hogy a ... .... szam alatti ingatlanra vonatkozé adasvételi tgylet kapcsan a
felperesnek ne lett volna tudomasa arrdl, hogy az ingatlant valakik eladasra
felkinaltak, az ingatlanon nyilvanvaléan megjelentek a vevdjeldltek.

Ellenkérelme kiegészitésében hangsulyozta: a felperes 1963. 6ta a ... hrsz-u, a ... ...
szam alatti ingatlan tulajdonosa volt, az ingatlan 2006-ban, rokonai részére torténd
atirasat, majd 2008-ban volt elidegenitését feltehetéen a perbeli kdltségmentesség
engedélyezése motivalta.



A felperes fellebbezése alaptalan.

Az elsOfoku birésag a tenyallast a sziikseges mertékben felderitette, a FOvarosi
[tél6tabla az arra alapitott, a helytalldan felhivott jogszabalyok helyes
alkalmazasaval meghozott érdemi déntésével is egyetértett.

Kifejezetten a felperes fellebbezésében foglaltakra tekintettel emeli ki a Févarosi
[télétabla a kdvetkezOket:

A Ptk. 121. § (1) bekezdése szerint elbirtoklas utjan megszerzi a dolog
tulajdonjogat, aki a dolgot sajatjaként ingatlan esetében tizentét, mas dolog
esetében pedig tiz éven at szakadatlanul birtokolja.

Az elbirtoklas térvényi tényallasa a tulajdonszerzésre vezetd hasznalattal szemben
kovetelményként allitja, hogy az elbirtokld a dolgot ,sajatjaként" barmiféle, a
hasznalatra jogositd jogcim nélkil hasznalja. A sajatkéni hasznalat objektiv, a
kllvilag szdmara észlelhetd megnyilvanuldsok a dologgal kapcsolatos terhek
viselése, kilonb6zd raforditasok, beruhazasok Kkivitelezése - és szubjektiv, az
elbirtoklé tudattartalmaval kapcsolatos tények alapjan allapithatd meg. Az adott
esetben a felperes az ingatlan, ingatlanok hasznalata soran beruhazott,
felépitményt hozott Iétre, ennek alapjan objektive ugy viselkedett, mint aki a
sajatjaként birtokol. A szubjektiv oldalt vizsgalva ugyanakkor az allapithaté meg, a
felperes nem lehetett bizonyos abban, hogy birtoklasat rajta kivilallo személy - az
alperes tulajdonosok jogszerlien nem szakithatjak meg. Birtoklasa sajat el6adasa
szerint is jogcimes volt, kezdetben a késdbbi vasarlas szandékaval bérléként
hasznalta az ingatlant, a tovabbiakban vételi ajanlataival kereste meg a Il. rend(
alperest. Ezek a kdértulmények azt tamasztjak ala, hogy a felperes tudatadban volt: az
ingatlan, ingatlanokat nem sajatjaként birtokolja. A Févarosi itélétabla utal arra: a
rendelkezésre all6 adatok alapjan az els6foku birdsag helytalléan értékelte az
ingatlanok megvételével kapcsolatos levelezést, a felperes és az alperesek altal
csatolt iratok dsszevetésével megallapithatd volt, hogy a vételi ajanlatok legalabbis
a felperes tudtaval készliltek.

Mindezek alapjan az els6foku birosag helytalléan kdvetkeztetett arra: a felperes az
ingatlanokat nem birtokolta sajatjaként, esetében a térvényi tényallas eleme nem
valdsult meg, igy elbirtoklas megallapitasanak a tobbi tényallasi elem teljesulése
esetén sem lehet helye. Nem tévedett ezért az elséfoku birésag, amikor a felperes
és a lll. rend( alperes altal felajanlott tovabbi bizonyitast mell6zte.

A Févarosi [télétabla az el6zéekben kifejtettekre tekintettel az elséfoku birdsag
itéletét - utalva helyes indokaira - a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a fellebbezési eljarasban a
Pp. 239. §-an keresztul érvényesulé Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan koteles
megfizetni az I-Il. rendl alperesek jogi képviseletével felmertlt, a 32/2003. (VIII. 22.)



IM rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdéseiben foglaltak szerint, a végzett munkaval
aranyosan, a 4/A. § értelmében az afara is figyelemmel meghatarozott tgyveédi
munkadijbol allo fellebbezési eljarasi koéltséget, mig a Ill. rend( alperesnek a
jéhiszem(i pervitellel igazoltan felmeriilt koltségeit. A Févarosi itélétabla a felperes
képviseletét elldté partfogé lgyvéd koltségeinek viselésérél a Pp. 87. § (2)
bekezdése alapjan, mig az Itv. 46. § (1) bekezdése szerinti fellebbezési eljarasi
illeték viselésérél a felperes koltségmentességére figyelemmel a 6/1986. (VI. 26.)
IM rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. §-a alapjan rendelkezett.

Budapest, 2011. november 4.
Dr. Saghy Maria s. k.

a tanacs elnoke
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