Févarosi [tél6tabla

7.P£.20.735/2022/12/11.

A Fovarosi [télétabla a Dr. Barbalics Ugyvédi Iroda (iigyvédi iroda cime, iigyintézé: dr.
Barbalics Istvan tigyvéd) altal képviselt felperes (felperes cime) felperesnek — a Dedk ¢€s
Tarsa Ugyvédi Iroda (iigyvédi iroda cimel, iigyintézé: dr. Jankovich Béla iigyvéd) altal
képviselt Lr. alperes (Lr. alperes cime) I. rendd, a Kovacs Kazmér Ugyvédi Iroda (iigyvéd
cime., ligyintézd: dr. Kovacs Kazmér ligyvéd) altal képviselt IL.r. alperes II. rendii, név
kamarai jogtanacsos altal képviselt IILr. alperes (I1L.r. alperes cime) I1I. rendii alperesek ellen
tulajdonjog megallapitasa irant inditott perében a Févarosi Torvényszék 2022. szeptember 21.
napjan kelt 35.P.20.047/2021/46. szamu itélete ellen a felperes részérdl 47. sorszdm alatt
eldterjesztett fellebbezés folytan — targyalason kiviil — meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Févarosi [tél6tabla az elséfokt birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I-II. rendii alpereseknek
személyenként 750.000 (Hétszazotvenezer) plusz afa 6sszegli masodfoku perkoltséget.

A feljegyzett 2.500.000 (Kétmillio-6tszazezer) forint eljarasi illeték az allam terhén marad.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas

[1] Az itélkezés alapjaul szolgalé tényallds szerint a telepiilés,
utcanév/hdzszamszam alatt 1év0, ,kivett lizemi teriilet” megnevezésii, 9568 m? alapteriileti,
helyrajzi szaml helyrajzi szamu (perbeli) ingatlan kisajatitds jogcimén 1964 marciusaban
keriilt a II. rendli alperes tulajdonaba. Az ingatlan kezeldje 1972. szeptember 2. napjan a
vallalat, majd 1999. januar 14. napjan annak egyik szervezeti egysége, a telepiilési gyar
Leéanyvallalata lett. A cégl Kft. 1999-ben apport cimén lett az ingatlan résztulajdonosa, ezt
kdovetden 2010-ben erre a hanyadra az cég2 Kft. tulajdonjogat jegyezték be, végiil a Fovarosi
Birésag 9.K.33.384/2009/16. szamu jogerds itélete alapjan, eredeti allapot helyreallitasa
cimén az ingatlan visszakeriilt a II. rendi alperes tulajdonaba.
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[2] A cégl Kft. pert inditott a II. rendli alperes ellen a Pesti Kézponti Kertileti
Birésdgon (a tovabbiakban: PKKB) az ingatlan 6rzésével kapcsolatos koltségek jogalap
nélkiili gazdagodas cimén valdé megfizetése érdekében. Keresetét a  birdsag
35.G.300.524/2002/89. szamu itéletével elutasitotta. A II. rendi alperes 2004-ben az ingatlan
kitiritése irant inditott pert, amely jogutddlasok miatt jelenleg is folyamatban van a Budapesti
XX., XXI. és XXIII. Kertileti Birosag elott 3.G.XX.21.275/2020. szamon.

[3] A cégl Kft. ,,v.a.” mint atruhazoé és az cég2 Kft. mint jogosult 2005. december
18-an , Kovetelés Atruhazasi Szerz8dés™-t kotottek. Rogzitették, hogy az atruhazod jogszerli
birtokosa a perbeli (és harom masik) ingatlannak, amelyen jelentds értéknoveld beruhazast
végzett; az épitkezésre tekintettel a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV. torvény (a
tovabbiakban: régi Ptk.) 137. § (3) bekezdése értelmében ingatlan-nyilvantartdson kiviili
tulajdonossa valt. Az atruhdzo hozzajarult, hogy a birtokvédelmi és a mar megnyilt tulajdoni
igények tekintetében a szerzdédés mellékletében felsorolt eljarasokban a jogosult jogutodként
részt vegyen.

[4] Az cég2 Kft. és az cég3 Kft., valamint név1 és a kft. kdzott 2012. aprilis 3-an
létrejott engedményezési szerzOdés szerint a 2005. december 18-i Kovetelés Atruhazasi
Szerzddéssel az cég2 Kft.-re atszallt jogok az cég3 Kft.-re szélltak at. Az cég3 Kft. és névl
mint 4truhdzé engedményezdk, a felperes mint engedményes ¢és a kft. mint tarshasznalo
kozott 2016. oktober 27-én ujabb engedményezési szerzOdés jott 1étre, amely szerint a
korabbi szerzédésekkel az cég3 Kft.-re atszallt jogok teljes egészében a felperesre szalltak at.

[5] A 2014. februar 17-én kelt ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés szerint a II. rendii
alperes az ingatlant ingyenesen az I. rendl alperes tulajdondba adta; az 1. rendi alperes
jelenleg is az ingatlan egészének a nyilvantartott tulajdonosa. Az ingatlant a felperes csak
részben hasznositja, és tartja birtokban.

[6] A felperes keresetében azt kérte, hogy a birdsag allapitsa meg, hogy a cégl
Kft., az cég2 Kft. és az cég3 Kft. mint jogelddok jogan — az 1989. oktdber 23-a 6ta folytatott
szakadatlan ¢és haboritatlan birtoklasdnak tényével — elbirtoklas jogcimén, 9568/9568
tulajdoni aranyban 2006. junius 10. napjan megszerezte az ingatlan tulajdonjogat a II. rendii
alperestdl. Kérte annak megallapitasat, hogy az I-II. rendii alperesek altal — az torvényes
képviseld3 utjan — 2013. december 19-én az ingatlan ingyenes tulajdonba addsira megkdtott
szerz0dés semmis. Kérte, hogy a birdsag rendelje el az itélet jogerdre emelkedését kovetd 30
napon beliil az ingatlanra az 1. rendl alperes részére az 58575/1/2014 szamu hatarozattal
»tulajdonba adas” jogcimen a tulajdoni lap II/10. sorszam alatt bejegyzett 1/1 aranyu
tulajdonjoganak, a II. rendl alperes javara bejegyzett, a tulajdoni lap II1/33. rovat szerinti 15
éves elidegenitési tilalom bejegyzésének torlését, a II. rendii alperes 2014. februar 17-én térolt
980/9892 ¢és 8912/9892 aranyu tulajdonjogénak eredeti ingatlan-nyilvantartds szerinti
bejegyzését (,,visszajegyzesét”) a bejegyzett jogeldd kezeld vallalat kozbensd jogszerzésének
feltiintetésével, valamint — a jogel6dok kozbensd jogszerzésére utaldssal — 2006. jinius 10-i
id6ponttal 1/1 aranyu tulajdonjoganak a bejegyzését elbirtoklds jogcimén. Kérte kotelezni az
I-11. rendi alpereseket a fentiek tlirésére €s perkoltségei megfizetésére.
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[7] Keresetét a régi Ptk. 115. § (1) bekezdésére, 116. § (1) bekezdésére, 117. §-ara,
121. § (1) és (5) bekezdéseire, 122. §-ara, a 124. § (1) bekezdés a)-c) pontjaira, a 137. § (4)
bekezdésére, a 198. § és a 200. § (1) bekezdésére, valamint az ingatlan-nyilvantartasrol sz616
1997. évi CXLI. térvény (Inytv.) 5. § (1)-(3) és az (5) bekezdésére alapitotta. Eldadta, hogy
jogelddje, a cégl Kft. a vallalat 1989. oktober 23-1, vagyontargyak apportalasaval végrehajtott
cégalapitasaval jott létre; ezt kovetéen a Kovetelés Atruhdzasi Szerz6dés III. pontjaban
atruhdzta az ingatlanon az 1989. oktober 23. napja 6Ota folytatott birtoklassal szerzett jogat az
cég?2 Kft.-re, amely azt az 1. engedményezési szerzodéssel tovabb engedményezte az cég3
Kft. részére, utobbi a II. engedményezési szerzddéssel azt a részére engedményezte tovabb.
Jogutddként 1989. oktober 23-a oOta szakadatlan és haboritatlan johiszemii birtokosa az
ingatlannak. A cégl Kft. 1989. oktdber 23-4n vette birtokba az apportként kapott ingatlant, és
1991. junius 9. napjan megkezdte az akkori szabalyok szerinti tizéves elbirtoklasi idot.
Jogszabalymoddositas kovetkeztében a 15 évre emelkedett elbirtoklasi idé 2006. junius 10.
napjan letelt, ezen a napon jogelddje megszerezte a tulajdonjogot. Erre tekintettel az I-II.
rendi alperesek altal 2013. december 19-én kotott megéllapodas semmis, mert az ingatlan
nem volt per-, teher-, és igénymentes, és azt az I. rendl alperes birtokba sem vette.
Tulajdonjogara figyelemmel — a torvénysérté bejegyzés ellenére — az 1. rendli alperes
ajandékozas jogcimén nem szerezhetett tulajdonjogot az ingatlanon.

[8] Perkoltségként a birdsagi eljarasban megallapithato tigyvédi koltségekrol szolo
32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet (a tovabbiakban: Ukr.) 3. § (2) bekezdésben meghatarozott és
aszerint szamolt, az elbirtoklasi kereset esetében 1.800.000 forint, a szerzodés
érvénytelensége irdnti kereset esetében tovabbi 1.800.000 forint iligyvédi munkadijat
érvényesitett azzal, hogy jogi képviseldje afa mentes.

[9] Az 1. rendl alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat €s a perrel felmeriilt
koltségeinek a megtéritését kérte.

[10] Kifejtette, hogy a felperesnek nincs semmilyen jogcime az ingatlan hasznalatara
¢s birtoklasara. Tulajdonjoganak keletkezési idejére tekintettel csak a II. rendii alperes tudja
megcafolni a felperes allitdsait. Perkoltségét mérlegeléssel kérte megallapitani arra
figyelemmel, hogy a képviseletét ellato ligyvédi iroda afa fizetésére koteles.

[11] A 1I. rendii alperes szintén a kereset elutasitasat és 4.150.500 forint ligyvédi
munkadij plusz afa 6sszegli perkoltségének a megtéritését kérte.

[12] Eldadta, hogy fellépett az ingatlan birtokdnak visszaszerzése irant, ennek
érdekében pert is inditott. A felperes nem sajatjaként birtokolta az ingatlant, a per
eredményeképpen jogerds itélet kotelezte annak visszaaddsdra. A jogelddok sajatkénti
birtoklasat cafolja az ellene 2002-ben 300.000 forint megfizetése irant inditott per, valamint
az, hogy a jogeldd altal kartérités irant inditott, a FOvarosi Birdsag elott 2.G.40.869/2002.
szamon folyamatban volt eljards soran eredményes viszontkeresettel kérte az ingatlan
kitiritését. Az tigyben sziiletett masodfokt hatdrozat utalt arra, hogy a felperesi jogelddnek
nincs ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonjoga. Tulajdonjog hianyéaban a felperesnek nincs
kereshetdségi joga az I. rendi alperessel kotott szerz0dés megtamadasara.
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[13] A TII. rendt alperes a kereset teljesitését nem ellenezte, feltéve, ha ez az
ingatlanra bejegyzett vezetékjogat nem érinti. Perkoltség igényt nem érvényesitett.

[14] Az elséfoku birosag itéletével elutasitotta a keresetet. Kotelezte a felperest, hogy
15 napon beliil fizessen meg az I-II. rendii alpereseknek személyenként 1.905.000 forint
perkoltséget. Megallapitotta, hogy a feljegyzett 1.500.000 forint eljarasi illetéket az 4llam
viseli.

[15] Dontésének indokoldsa szerint az elbirtoklassal tortént tulajdonszerzése
megallapitasara irdnyul6 elsédleges kereseti kérelme korében a felperesnek a régi Ptk. 121. §
(1) bekezdése alapjan azt kellett bizonyitania, hogy a perbeli ingatlant 15 éven at
szakadatlanul a sajatjaként birtokolta. Rémutatott: a felperes tényeldadasa szerint az
elbirtoklas — a cégl Kft. birtoklasi idejének a régi Ptk. 122. §-a szerinti hozzaszdmitasaval —
2006. junius 10. napjan, az cég2 Kft. birtoklasanak ideje alatt bekovetkezett. Az cég2 Kift.
azonban tulajdonjogat nem jegyeztette be az ingatlan-nyilvantartasba, hanem a korabbi
szerz6désben meghatarozott jogokat 2012. é4prilis 3-4n atruhazta az cég3 Kft.-re. Mivel az
cég2 Kft. tulajdonjogot szerzett, az elbirtokldsi idék tovabbi hozzaszamitdsa szoba sem
keriilhetett.

[16] A régi Ptk. 328. § (1) bekezdése alapjan kifejtette: engedményezés utjan a
jogosult a kotelezettel szemben fennalld kovetelését ruhdzhatja 4t mésra, a kovetelés kotelmi
jogi igény, a dologi jogi igények engedményezése fogalmilag kizart. Az 1. engedményezési
szerzédésben foglaltak nem meritik ki a kovetelés fogalmat, mert az a Kovetelés Atruhazasi
SzerzOédésre utal vissza, amely a birtoklassal és a raépitéssel kapcsolatos kovetelések
atadasardl rendelkezett. Ezek a szerz6dések nem alkalmasak a tulajdonjog ingatlan-
nyilvantartason kiviili megszerzésének bizonyitdsara. A felperes nem tudta bizonyitani az
elbirtoklassal tortént tulajdonszerzését, ezért a tovabbi kereseti kérelmeket nem vizsgalta,
mert az sziikségtelen volt.

[17] Megjegyezte, hogy a sajatkénti és megszakitas nélkiili birtoklas hidnya miatt az
elbirtoklas feltételeinek fennallasa nem allapithaté meg; tovabba azért sem, mert a tulajdonos
fellépett a birtok visszaszerzése érdekében, és rendelkezett az ingatlannal. A sajatkénti
birtoklast 6nmagaban cafolja, hogy a felperes jogelddje a PKKB elétt 35.G.300.524/2002.
szamon pert inditott az ingatlan akkori tulajdonosa ellen jogalap nélkiili gazdagodas cimén az
ingatlan Orzésével kapcsolatos koltségei megtéritése irant; ebbdl egyértelmii, hogy nem
tekintette magat tulajdonosnak, a szakadatlan birtoklds fennallasat pedig a Kovetelés
Atruhazasi Szerz6dés 111.1.1. pontja donti meg. A II. rendii alperes tulajdonosként t5bb pert
inditott az ingatlan kiiiritése irdnt, majd az ingatlan tulajdonjogat atruhdzta az I. rendii
alperesre, ez a tulajdonjog részjogositvanyainak gyakorlasat jelenti, ami a régi Ptk. 124. §-a
értelmében megszakitja az elbirtoklasi id6t.

[18] A pervesztes felperest a polgari perrendtartasrol sz616 2016. évi CXXX. torvény
(a tovabbiakban: Pp.) 83. § (1) bekezdese szerint kotelezte az alpereseket kepviseld tigyvedek
munkadijabol 4all6 és az Ukr. 3. § (2) bekezdés c) pontja és (6) bekezdése alapjan
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mérlegeléssel megallapitott dsszegli perkoltségének a megfizetésére azzal, hogy a megitélt
Osszeg az afat is tartalmazza.

[19] Az elsoéfoku itélet ellen bejelentett fellebbezésében a felperes elsddlegesen
annak megvaltoztatasat és a keresetnek megfeleld dontés meghozatalat, masodlagosan a
hatalyon kiviil helyezését és az els6foku birdsag uj eljarasra és j hatarozat meghozatalara
torténd utasitasat kérte.

[20] Allaspontja szerint az elséfokli birosag altal megallapitott tényallds tény- és
okiratellenes. A hianyos ¢€s helytelen tényallasbol levont jogi kovetkeztetések miatt alaptalan
az érdemi dontés is. Kifogasolta, hogy az els6fokii birésag nem foganatositotta névl
szervezeti képviseld, valamint a bejelentett tantk kihallgatasat. Ramutatott, hogy kizardlag az
eredeti modon tulajdont szerz6 akaratatol fiigg, hogy az elbirtoklasi id6 leteltét kdvetden vagy
késobb kéri-e tulajdonjoganak megallapitdsat, ezt az igényét barmikor érvényesitheti. A
birtoklas jogarol tortént lemondas és a birtokba 1épésre 1étrejott megallapodas nem iitkzik a
régi Ptk. rendelkezéseibe, ezért a jogutdd részérél nem jogszerlitlen a tulajdonjog
megallapitasa iranti igény.

[21] Az indokolas [44] bekezdésében foglaltakat vitatva ramutatott, hogy a II. rendli
alperes —képviseletére jogosult személy Utjan — soha nem Iépett fel a birtok visszaszerzése
érdekében. Jogelddje kizardlag az ingatlan apportalt teriiletén kiviili tovabbi részének
Orzésével felmeriilt koltségei megtéritése irant inditott pert, ami azt tiikrézi, hogy jogelddje
tulajdonosnak tartotta magat. A cégl Kft. és az cég2 Kft. tulajdonjogat be is jegyezték az
ingatlan-nyilvantartasba. A Kovetelés Atruhdzasi Szerzédésben emlitett 2004. majusi idépont
az Rt.. altal 2004 majusaban inditott kiiirités iranti perre utal. Ezt a pert az Rt.. jogerésen
elveszitette; a IL.r. alperes altal inditott mas perrdl nincs tudomésa. Ez a kiiiritési per nem
szakitotta meg az elbirtoklast.

[22] Az elbirtoklassal kapcsolatos téves kovetkeztetések miatt az els6foka birdsag
indokolatlanul mell6zte a tovabbi kereseti kérelmek vizsgalatat, ezért nem meritette ki a teljes
keresetet. Tévesen tdjékoztatta a feleket a bizonyitasi kotelezettségrol is, ezért a Pp. 369. § (4)
bekezdése alapjan az anyagi pervezetés masodfoku eljarasban torténd megismétlését kérte.

[23] A fellebbezes értékét 195.050.000 forintban hatarozta meg. Masodfoku
perkoltségét az Ukr. 3. § (2) bekezdés c) pontja és (6) bekezdése alapjan mérlegeléssel kérte
megallapitani arra figyelemmel, hogy jogi képviseldje afa mentes.

[24] Fellebbezési ellenkérelmében az 1. rendi alperes az elséfoku itélet
helybenhagyasat és a felperes masodfoku perkoltségében vald marasztalasat kérte.

[25] Allaspontja szerint az els6fokt birdsag helyesen allapitotta meg a tényallast, a
bizonyitékokat okszeriien mérlegelte, és a levont jogi koOvetkeztetése is megalapozott.
Ramutatott: az engedményezési szerzddés tulajdonképpen egy hasznalati megallapodast
rogzit, ¢s nem rendelkezik arrdl, hogy az elbirtoklas jogcimét hogyan érvényesitheti a
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felperes, kiilonds tekintettel arra, hogy a cégl Kft.-nek semmilyen jogcime nem volt az
ingatlan hasznalatara. Elbirtoklas hianyaban a felperesnek sem az érvénytelenségi, sem a
torlési kereset vonatkozasaban nincs kereshetdségi joga.

[26] A hatdlyon kiviil helyezés korében a felperes nem jeldlte meg azokat a
jogszabalyokat, amelyeket az els6foku birdsdg megsértett, az anyagi pervezetés esetleges
hianyossaga onmagaban nem képezheti ennek alapjat.

[27] Misodfoku perkéltségét az Ukr. 3. § (2) bekezdés b) pontja és az (5) bekezdése
alapjan kérte megallapitani azzal, hogy jogi képviseldje afa korbe tartozik.

[28] A II. renddl alperes ugyancsak az elséfoku itélet helybenhagyasat és a felperes
masodfoku perkoltségben vald marasztalasat kérte.

[29] Kifejtette: fellebbezésében a felperes csak a Pp. 341. § (1) bekezdését jelolte
meg megsértett jogszabalyként, ami a Pp. 370. § (1) bekezdése értelmében korlatjat képezi a
masodfoku feliilbiralatnak. A felperesi érveléssel ellentétben az itélet kiterjedt a kereset
egészére, hiszen azt teljes egészeében elutasitotta az elséfokl birésag. Az I-I11. rendi alperesek
kozotti szerzddés érvénytelenségét pedig valdban csak akkor kellett volna vizsgélnia, ha a
felperesnek érdekeltsége flizodik ilyen kereset eldterjesztéséhez. A felperes azonban nem
szerzett tulajdonjogot, ezért jogi érdekeltsége sem volt.

[30] Az elbirtoklas megéllapitasa iranti kereseti kérelem elutasitdsa tekintetében is
megalapozott az elséfoku itélet. A korabbi perben ugyanis viszontkeresettel kérte az ingatlan
kitiritését, a Févarosi Birosag a 2.G.40.869/2022/210. szamu itéletével kotelezte erre a
felperes jogelédjét. Ezt a dontést a Gyéri [télétabla GF.I1.20.033/2007/23. szami itéletével
helybenhagyta. Mivel az ingatlannak nemcsak a felperes jogelddje volt a birtokosa, ezért
2004. majus 10-¢én a tobbi birtokossal szemben is keresetet terjesztett eld az ingatlan kitiritése
irant. Keresetét azért utasitotta el a birésdg, mert mar nem volt a tulajdonosa az ingatlannak.
A sajatkénti szakadatlan birtoklas tehat nem teljesiilt, mert tulajdonosként Iépett fel az
ingatlan kiadasa érdekében.

[31] Az Ukr. 3. § (2) bekezdés c) pontja és az (5) bekezdése alapjan kérte
perkoltségének megallapitasat azzal, hogy ligyvédje afa fizetésre koteles.

[32] Az elsofoku itéletnek nem volt fellebbezés hianyaban jogerdre emelkedett
rendelkezése, ezért a Févarosi [télotabla feliilbirdlata az els6foku itélet egészére kiterjedt.

[33] A Pp. 376. § (1) bekezdése értelmében a Fovarosi {télétabla a fellebbezést
targyalason kiviil biralta el.
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[34] A fellebbezés megalapozatlan.
[35] A Fovarosi [télétabla elérebocsatja: a Pp. 72. § (1) bekezdése értelmében

figyelmen kiviil hagyta a jogi képvisel6é melldzésével kdzvetleniil benyujtott, ezért a Pp. 74. §
(1) bekezdése szerint hatalytalan Pf/10. és Pf/11. szamu felperesi beadvanyokat.

[36] A felperes masodlagosan az elsofoku itélet hatalyon kiviil helyezéset kerte, a Pp.
383. § (1) bekezdése értelmében a Fovarosi [télotablanak eldszor ennek a sziikségességérol
kellett dontenie.

[37] Az I-II. rendi alperesek kifogésoltak, hogy a felperes nem jeldlte meg a
hatalyon kiviil helyezést megalapoz6 jogszabalysértéseket. A Pp. 371. § (1) bekezdés d)
pontja valoban kimondja, hogy a fellebbezésben fel kell tiintetni azt az anyagi, illetve eljarasi
jogszabalysértést, amelyre a fellebbezd a fellebbezését alapitia. A Fovarosi [télstabla
allaspontja szerint a felperes beazonosithatd moddon megjeldlte az 4altala Aallitott
jogszabalysértéseket. Egyrészt sérelmezte az altala bejelentett tanuk és szervezeti
képviseldjének meghallgatdsara iranyuld inditvanya mell6zését. A kereset elbirdlasahoz
lényegében csak jogkérdésben kellett donteni, igy a képviseld és a tanuk meghallgatasa
sziikségtelen volt, azt alappal melldzte az elséfoku birdsag.

[38] Az els6foku itélet nem sérti a Pp. 341. § (1) bekezdését, mert a rendelkezd rész
szerint az els6foka birosag a teljes keresetet elutasitotta, ami magaban foglalja az elsd és a
masodik kereseti kérelem elutasitasat is. Az elséfoku birosag ezzel kimeritette a keresetet. A
masodik kereset elutasitasat kétségteleniil tomoren, de a Pp. 346. § (5) bekezdésének
megfeleld részletességgel indokolta. Az indokolas esetleges hidnyossaga egyébként sem ad
okot a hatalyon kiviil helyezésre, ez a hianyossag a fellebbezési eljaras keretében ugyanis
orvosolhato.

[39] A Févarosi [tél6tabla ramutat: a birésagnak mar nem kotelezettsége altalanos
jelleggel tajékoztatni a feleket a bizonyitasra szorulo tényekrdl, jogszabalysértés e tekintetben
sem tortént, ezért nem volt szlikség anyagi pervezetésre a masodfoku eljaras soran [Pp. 369. §
(4) bekezdés].

[40] A kifejtettek szerint nem volt indok az els6foku birdsag itéletének a hatalyon
kiviil helyezésére, ezért a Fovarosi [tél6tabla az ligy érdemében hozta meg a dontését.

[41] Az elséfoku birosag a relevans tényallast hianytalanul felderitette, arra alapitott
érdemi dontésével a Févarosi [téltabla egyetértett, de a hozzafiizott jogi indokolast nem
minden tekintetben osztotta, ezért azt a fellebbezésben foglaltakra figyelemmel egyrészt
modositotta, masrészt kiegészitette a kovetkezdkkel.
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[42] A felperes elbirtoklas cimén kérte tulajdonjoga megallapitasat és ingatlan-
nyilvantartasba valo bejegyzését. Keresete 1ényegében tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasba
vald bejegyzését célozta, vagyis a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. toérvény (a
tovabbiakban: Ptk.) 5:37. §-dban szabalyozott ingatlan-nyilvantartasi igénnyel lépett fel; e
torvényi rendelkezés szerint, ha az ingatlantulajdonos a tulajdonjogot az ingatlan-
nyilvantartdson kiviil szerezte, igényt tarthat arra, hogy tulajdonjogit az ingatlan-
nyilvantartdsba bejegyezzék.

[43] A bejegyzés jogcimét a felperes nem a kereset alditdmasztasa érdekében eléadott
tényekkel Osszhangban jelolte meg. Kovetkezetes tényeldadasa szerint ugyanis a
tulajdonszerzéshez sziikséges elbirtokldsi id6 az cég2 Kft. birtoklasanak idészakaban, 2006.
junius 10-én telt el. Ekkor az cég2 Kft. az ingatlan ingatlan-nyilvantartason kiviili
tulajdonosava valt, és a régi Ptk. 116. § (1) bekezdése értelmében megnyilt a joga az ingatlan-
nyilvantartasi igény érvényesitésére. Kétségtelen, hogy az cég2 Kft. ilyen igénnyel nem Iépett
fel, de a bejegyzési igény érvényesitésének a hianya nem valtoztat azon — az elséfoku birosag
altal helytalloan megjelolt — jogkdvetkezményen, hogy az ingatlan-nyilvantartason kiviili
tulajdonszerzés bekovetkezése utan az elbirtoklds folytatodasa fogalmilag kizart, ezért a
jogutddok részérdl nincs helye az elbirtoklasi idok egybeszamitasanak [régi Ptk. 122. §, PK 6.
szamu allasfoglalas].

[44] A kifejtettek szerint a felperes maga sem sajat elbirtokldsara, hanem az cég2
Kft. e jogcimen fennalldé ingatlan-nyilvantartdson kiviili tulajdonszerzésére hivatkozott,
tényeldadasa azt tiikrozi, hogy jogelddjei kdzbensd jogszerzésére utaldssal lényegében az
atruhazasi és engedményezési szerz0dések alapjan szerezte meg az ingatlan tulajdonjogat.

[45] A keresetet — a Pp. 110. § (3) bekezdése értelmében — annak tartalma szerint
vizsgalva az a kdvetkeztetés vonhato le, hogy a felperes valgjaban arra hivatkozik: a jogelddje
altal elbirtoklds 1utjan a II. rendi alperestdl mar megszerzett tulajdonjogot a
kovetelésatruhdzasi és engedményezési szerzddés-lancolat folytdn szerezte meg. Ez nem
kizart, mivel elbirtoklas utjan — vagy barmely mas (pl. raépités stb.) eredeti szerzésmoddal — a
tulajdonjogot megszerzd ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonos a tulajdonjog valamennyi
részjogositvanyat megszerzi. Ebbol kdvetkezOen az ingatlan birtokladsa mellett jogosult annak
hasznositasara, hasznalatara, illetdleg az azzal vald rendelkezésre is. Nincs akadalya annak
sem, hogy az ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonos a régi Ptk. 117. §-aban, illetéleg a
Ptk. 5:38. §-dban szabalyozott atruhazds Utjan mdasra szdrmaztassa at az ingatlan-
nyilvantartdisba még be nem jegyzett tulajdonjogat. Ebbol kiindulva a kereset
eredményességéhez a felperesnek nemcsak azt kellett bizonyitania, hogy az cég2 Kft.
elbirtoklas utjan tulajdonjogot szerzett az ingatlanon, hanem azt is, hogy atruhdzas utjan
megszerezte az cég2 Kft.-tél a tulajdonjogot.

[46] Az elbirtoklast megeldézéen ezért a kovetelésatruhazasi és engedményezési
szerzOdéseket abbdl a szempontbol kellett vizsgalni, hogy azokbdl kiolvashato-e valamilyen,
a tulajdonjog — barmilyen jogcimen torténd — atruhdzasara iranyuld szandék, azt magaban
hordozo6 tartalom. Ezek a szerzddések — a felperes fellebbezési érvelésének megfeleléen —
kétségteleniil nem iitkoznek jogszabalyba, amit egyébként az els6fokt birdsag sem allitott.
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Ugyanakkor a felperes altal nekik tulajdonitott joghatds kivaltasara, azaz a tulajdonjog
atruhdzasara alkalmatlanok. E tekintetben abbol kell kiindulni, hogy az 1. és IL
engedményezési szerzdés is a Kovetelés Atruhazasi Szerzddésre utal vissza, és az azzal
atruhazott jogokat szarmaztatja tovabb az Gjabb engedményesekre. Attdl fiigg, hogy a felperes
atruhazassal szerezhetett-e tulajdonjogot, hogy a Kovetelés Atruhazasi Szerzddésben, vagy az
engedményezési szerzodésekben van-e erre utalod rendelkezés.

[47] A Ptk. alapjan elbirdland6 tigyekben irdnyado 1/2014. Polgéari jogegységi
hatarozat 1. pontja értelmében valamennyi perbeli szerzodésre megfeleléen irdnyado az
ingatlan-atruhdzasi szerz0dés érvényességérol szold XXV. szamu Polgari Elvi Dontés (a
tovabbiakban: XXV. PED), amelynek 1. pontja szerint ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara
iranyuld szerzddés érvényes létrejottéhez az sziikséges, hogy abbol a felek személye és az
igylet targyat képezO ingatlan megjelolése mellett kitlinjék az ingatlan tulajdonjoganak
atruhazasat célz6 akaratnyilvanitas €s az ellenszolgaltatas vagy az atruhazas ingyenessége.

[48] Idérendben visszafelé haladva, egyenként vizsgalva az egyes szerzOdések
tartalmat, megallapithatd, hogy a II. engedményezési szerzddés 1. és 2. bekezdései kizardlag
az ingatlan birtokdllapotdra ¢és hasznalatdra vonatkozo tényrdgzité nyilatkozatokat
tartalmaznak, rendelkezé nyilatkozat nincs benniik. A 3. bekezdésben az cég3 Kft. abban
allapodott meg a felperessel, hogy a Kovetelés Atruhazasi Szerzédéssel az cég2 Kft.-re, az I.
engedményezési szerzddéssel az cég3 Kft.-re atszallt jogok teljes egészében a felperesre
széllnak at. Ez a szerz0dés mas relevans rendelkezést nem tartalmazott. A II. engedményezési
szerz8dés a XXV. PED-ben feléllitott minimalis tartalmi kovetelményeknek nem felel meg,
ezért alkalmatlan az ingatlan cég3 Kft. altal esetleg megszerzett tulajdonjoganak atruhazasara.

[49] Az 1. engedményezési szerzOdés a 3. bekezdésében — a II. engedményezési
szerzOdésben irt tényrogzitd nyilatkozatokhoz hasonl6 tartalmu nyilatkozatokat kdvetden — az
cég2 Kft. és az cég3 Kft. megallapodtak, hogy a Kovetelés Atruhazasi Szerzédéssel az cég2
Kft.-re atszallt jogok és kotelezettségek az cég3 Kft.-re szallnak at. Az ingatlan cég2 Kft. altal
allitdlag megszerzett tulajdonjoganak atruhazasarol ez a — még a régi Ptk. hatilya alatt
keletkezett — szerzddés nem tesz emlitést, a vonatkozdsdban szintén irdnyadé XXV. PED
kovetelményeinek nem felel meg.

[50] A Kovetelés Atruhdzasi Szerz6dés 1. pontjanak 2. bekezdésében a cégl Kft. a
mérlegében nevesitett 0sszeggel szerepld Osszes kovetelését engedményezte az cég2 Kft.-re.
A TIL.1. pontban a felek rogzitették, hogy a cégl Kft. tobb jogcimen jogszeri birtokosa az
ingatlannak, és az cég2 Kft. is az volt mar a megallapodast megel6zden. A III.2. pontban —
minden bizonnyal eliras folytan — azt rogzitették, hogy az ,,atruhdzo” (a cégl Kft.) mind a
mar megnyilt, mind a latens tulajdoni igények tekintetében jogutodként 1éphet fel.

[51] Ez a szerz6dés a tulajdonjog atruhdzasara nyilvanvaléan nem lehet alkalmas,
hiszen a jogait atruhazé cégl Kft.-t nem illette meg az ingatlan tulajdonjoga, birtoklasa idején
még nem nyilt meg az ingatlan-nyilvantartési igénye [régi Ptk. 116. § (1) bekezdés].
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[52] A Kkiejtettek szerint a Kovetelés Atruhazasi Szerzddés, az 1. és 1L
engedményezési szerzodés lancolatan keresztiil a felperes biztosan nem szerezte meg az cég2
Kft. altal elbirtoklds utjan esetleg megszerzett tulajdonjogot, vagyis az elsé kereset az cég2
Kft. elbirtoklasanak bizonyitottsagatol fiiggetleniil is alaptalan.

[53] Ezzel egyiitt a Févarosi [tél6tabla egyetértett az elséfoka birdsdggal abban is,
hogy a felperes jogelddjei részérdl a 15 éves szakadatlan birtoklas sem valdsult meg. A II.
rendi alperes tulajdonosként ugyanis a 2004-ben inditott viszontkeresettel sikeresen kovetelte
vissza az ingatlan birtokat, ezzel fellépett tulajdonjoga védelmében. A mar befejezddott
eljarasban a II. rendli alperes képviseletének a jogszerliségét a felperes ebben az eljarasban
nem teheti vitassa.

[54] Az elbirtoklassal kapcsolatosan a régi Ptk. 121. § (1) bekezdésében
meghatarozott torvényes feltételek konjunktivitdsa kovetkeztében annak mar nem volt
jelentésége, hogy a felperes jogelddjei vonatkozasaban a sajatkénti birtoklas megvaldsult-e.
Az elséfoku birosag kovetkeztetése szerint a jogelddok birtoklasa nem mindsiilt sajatkéntinek,
de azt nem fejtette ki, hogy ezt a kovetkeztetését mire alapitotta. Erre figyelemmel —
relevancia hianyaban — a F&varosi {téltabla nem foglalt allast abban a kérdésben, hogy a
jogelddok birtoklasa sajatkénti jellegi volt-e.

[55] Mindebbdl az kovetkezik, hogy a felperes tulajdonjoggal és tulajdonjoganak
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésével kapcsolatos keresetét helyesen utasitotta el az elséfoku
birdsdg. Tulajdonjog hidnydban a felperesnek nem fiizodhet jogi érdeke az I-II. rendi
alperesek kozott 1étrejott szerzodés érvénytelenségének a megallapitasahoz, ezt a keresetet
ezért érdemben vizsgalhatta az els6foku birosag.

[56] Mindezekre figyelemmel a Févarosi {télétabla az elséfoku birosag itéletét a Pp.
383. § (2) bekezdésének elsé fordulata alapjan — az indokolas modositdsa mellett —
helybenhagyta.

[57] A felperes eredményteleniil fellebbezett, igy a Pp. 83. § (1) bekezdése
értelmében koteles masodfokt perkoltséget fizetni a fellebbezési ellenkérelmet elterjesztd I-
II. rendii alpereseknek. Ennek osszegét a Fovarosi {tél6tabla az Ukr. 3. § (5) és (6) bekezdései
alapjan az elséfoku perkoltség fele 0sszegében allapitotta meg.

[58] A Pp. 102. § (6) bekezdése értelmében a felperes teljes személyes
illetékmentessége folytan le nem rott 2.500.000 forint fellebbezési illeték az 4llam terhén
marad.
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[59] Az itélet elleni fellebbezés a Pp. 365. § (2) bekezdés c) pontja szerint kizart. Az
errdl sz616 tajékoztatas a Pp. 346. § (3) bekezdésén alapul.

Budapest, 2023. marcius 8.

Dr. Csordas Csilla s.k. Dr. Orkényi Laszl6 s.k. Levek Istvanné dr. s.k.
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