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Osztilyvezeté Asszony részére

Ugyiratszam: P-1179/2.

Virosgazdalkodasi Osztily
Helyben
Tisztelt Osztalyvezetd Asszony!

2018. november 5. napjan kelt fenti szdmu leveliikkben felkérték Osztalyunkat annak
vizsgélatara, hogy elbirtoklas jogcimén Onkormanyzatunknak lehetésége van-e megszerezni
az osztatlan kozos tulajdonban 4116, Budapest, XX. Martonffy u. 104. szam alatti ingatlan %-

ed tulajdoni hanyadat.

Leveliikben el6adték, hogy 2013. december 19. napjan kelt az a Megéllapod4s megnevezésii
szerzbdés, mely szerint Onkormanyzatunk tulajdonaba keriilt a Budapest, XX. 174975 hrsz.
alatt nyilvantartott lakohéz, udvar, gazdasagi épiilet megnevezésii, ténylegesen iires
telekingatlan '2-ed tulajdoni részilletdsége, mely 6sszesen 538 nm teriilet(i és kozigazgatasilag
a Budapest, XX. Martonffy u. 104. szam alatt fekszik.

Az Onék altal csatolt mellékletekbol, valamint az altalunk beszerzett iratokbol az alabbiakat
allapitottuk meg.

Tulajdonviszonyok:

Beszereztik az ingatlan teljes tulajdoni lapjat. Ebbol megallapithaté volt, hogy Matyas
Bélané, sziil.: Kasza Erzsébet dsszesen 4/8-ad (12/24-ed) tulajdoni hényad tulajdonosa volt
1968.-t61 1994.-ig, a Magyar Allam 12/24-ed tulajdoni hanyad tulajdonosa volt 1993.-t6l
2014.-ig. Matyas Bélané halalat kévet6en 2007. évben 6réklés jogcimén 6/24-ed részt Foldesi
Sandor, 3/24-ed részt Foldesi Gyodrgyi, 3/24-ed részt Foldesi Gizella szerzett meg az
ingatlanbdl.

A Magyar Allam 12/24-ed tulajdoni hényadit 2014. évben egy Megdllapodas megnevezésii
ingyenes ingatlandtruhdzasi szerzodés keretében engedte 4t Onkorményzatunknak. Budapest
Foévaros XX. keriilet Pesterzsébet Onkormanyzatanak tulajdonjogat 12/24-ed tulajdoni hanyad
tekintetében 2014. évben az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték azzal, hogy 15 évig
elidegenitési tilalom terheli a tulajdoni hényadot az A&truhdzasi szerzédésben kikotott

kdzérdekt célra torténd hasznositas biztositasara.

Az Onkormanyzaton kiviil bejegyzett tulajdonosok vaIamennyien._ kiilfoldi illetéséguiek.
Foldesi Sandorrél biztosan tudjuk, hogy elhunyt 2011. évben. Ordkdsei ismeretlenek,
hagyatéki eljaras az ingatlannal kapcsolatban nem volt.
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A tulajdonosok koziil Féldesi Gyorgyi 1956. évben sziiletett, jelenleg 63 éves lehet, nincs adat
arra vonatkozdan, hogy elhunyt volna. Foldesi Gizella 1983. évben sziiletett, 36 éves lehet.
Eletkorara tekintettel nem valészinli, hogy elhunyt, cime ismeretlen. Tulajdoni hanyadat
terheli, vélhetéen édesanyja Nelda Foldesi, sziil.: Nelda Galceran Gulpe, - aki 1952. évben
sziiletett - 6zvegyi joga. Az 6zvegyi jogosult cime szintén ismeretlen.

Elbirtoklas lehetosége:

Az 4j Ptk. 5:44. § (1) bekezdése szerint . Elbirtoklas \itjon megszerzi a dolog tulajdonjogat,
aki a dolgot ingatlan esetén tizendt, ingd dolog esetén tiz éven at sajétjaként szakadatlanul
birtokolja.”

(4) bekezdés ,,Az elbirtoklasra vonatkozo altalanos szabalyok szerint birtokolhato el a dolog

tulajdoni hanyada is.”

Uj Ptk. 5:46. § ,.Az 1j birtokos sajat elbirtoklasanak idejéhez hozzaszamithatja azt az idét,
amely jogel6djének birtoklasa idején mar elbirtoklasi idonek mindsiilt.”

Az elbirtoklés esetén a jogutddlas szabalyozasa teljesen azonos a régi és az 0j Ptk.-ban.

Régi Ptk. 122. § ,,Az 1j birtokos sajat elbirtoklasanak idejéhez hozzaszamithatja azt az idot,
amely eloédjének birtoklasa idején mér elbirtoklasi idonek mindsiilt.”

Ptk. Kommentar vonatkoz6é magyarazata és a Legfels6bb Birdsag PK. 6. szamu allasfoglalasa
szerint az 1ij birtokos nem szamithatja hozza elbirtoklasi idejéhez a jogel6d birtoklasanak
idejét, ha a birtokos jogelodje elbirtoklds 1utjan a tulajdonjogot mar megszerezte, az
elbirtoklasi id6t — az eldd elbirtoklasa folytan — 6sszeszamitani nem lehet.

Tekintettel arra, hogy a Magyar Allam 1993. évtdl 2014. évig volt tulajdonosa a fél
ingatlannak, ezért 21 éven keresztiil birtokolhatta azt, ami magaban foglalhatja a 15 éves

elbirtoklési id6t.

Az iratokbol az deriil ki, hogy a Magyar Allam 2005., 2006. és 2007. évben bozotirtast
végeztetett az ingatlanon. Az nem deriil ki a csatolt szamldkbdl, hogy a munkélatok az egész
ingatlant érintették-e, vagy csak a Magyar Allam tulajdonéban 4116 fele részt. Ettd] fiiggetleniil
egyéb bizonyiték arra vonatkozdan, hogy a szakadatlan, sajatjaként birtoklas megvalosult
volna 15 évig nincsen, ezért allaspontunk szerint nem bizonyithato, hogy a Magyar Allam
elbirtokolta volna a tarstulajdonosok tulajdoni hanyadait.

Az elbirtoklas fogalméhoz szilkséges a dolog, amely tulajdonjog targya lehet, annak
sajatjakénti birtoklasa, vagyis egy szubjektiv tudati elem és a torvényben megjelolt
id6tartamban torténd szakadatlan birtoklas.

BDT 2008/1830. szerint a birdsag az elbirtoklas feltételeinek vizsgélatakor elsédlegesen a
birtokl6 szubjektiv tudatat értékeli, nevezetesen, hogy a birtoklasat sajatjakéntinek tekintette-
e. Amennyiben ez nem allapithatd meg, az elbirtoklas objektiv feltételeinek vizsgéalata mar
sziikségtelen.

Sajatjakénti birtoklas megallapitasanak szempontja, hogy a dolog birtokban tartidsdhoz olyan
kiilsé megnyilvanulasnak kell fenndllnia, mintha a tulajdonos gyakorolna a hatalmat a dolog
felett, illetve a birtokos maga is alapos okkal feltételezi azt, hogy sajatjaként birtokol.




A Magyar Allam ideje alatt mindSssze harom évre vonatkozé szamldkat tudunk felmutatni,
melyek 6nmagukban nem elegendéek és az elvart birtoklasi idét sem fedik le.

Az Onkorményzat tulajdonszerzése ota eltelt négy év O6nmagaban biztosan kevés, a
tereprendezés pedig biréi mérlegelés kérdése, hogy elegend6-e a szubjektiv birtoklasi elem
megvalosulasahoz.

A BH 1975/509. szerint ,,Az ingatlan hasznalata nem vezet elbirtoklashoz, ha ahhoz nem
tarsul olyan megnyilvanulds, amely a sajatjaként valé birtoklast objektiv (kiils6) médon
kifejezi.

BH 1996/420. ,Nincs helye az elbirtoklds megéllapitisdnak, ha hidnyzik a sajatjakénti
birtoklas.”

BDT 2003/889. ,.Elbirtoklds tjdn csak a sajatjaként birtoklé szerezhet tulajdonjogot. A
sajatjaként birtoklds megallapitasdhoz johiszemiiségre nincs sziikség, mint ahogy arra sem,
hogy a birtoklé6 magéaénak vélje a birtok targyat. Elegendd annyi is, hogy véglegesnek tekintse
birtoklasat és ezt objektiv mddon ki is fejezze.”

Fenti elvarasnak sem a Magyar Allam sem az Onkorményzat nem felelt meg.

Abban az esetben, ha mégis bizonyithat6 lenne, hogy jogel6diink tulajdonlésanak ideje alatt
elbirtoklasi id6 telt, akkor a Magyar Allam az elbirtokl6, tekintettel a tbb mint 15 évig tartd
birtoklasi idejére, igy telekkonyvon kiviili tulajdonosként téle, mint kdzbensd tulajdonostdl

tudnénk csak elbirtokolni kb. 10 év milva a fél ingatlant.

Az Onkorményzat tulajdonlésénak ideje alatt minden évben végeztiink tereprendezési és
egy€b munkdlatokat, melyr6l a szamldk rendelkezésre allnak 2015., 2016., 2017. és 2018.

évbol,

BDT 1999/8. ,,A puszta hasznélat, ha ahhoz nem tarsul olyan megnyilvanulas, amely a
sajatjakénti birtoklast objektiv modon is kifejezi, elbirtoklashoz nem vezethet.”

Megallapitas:

Fentiek tiikrében nem tartjuk valdsziniinek, hogy a Magyar Allam birtoklasi idejének
beszamitasaval Onkorméanyzatunk elbirtoklas jogcimén megszerezhetné Foldesi Sandor,
Foldesi Gizella és Foldesi Gyorgyi, dsszesen 12/24-ed tulajdoni hanyadat az ingatlanbél. A
per koltségei magasak, mivel hosszi eljardsra lehet szamitani, melyben szakkérdések
tisztazasara is sziikség lehet. Illetéket ugyan nem kell fizetniink, de a perkoltség a terhiinkén
maradhat, mivel igen kicsi annak az esélye, hogy az elbirtoklasi pert, ha most inditanénk

akkor azt megnyernénk.

Javaslat:

Allaspontunk szerint a 12/24-ed tulajdoni hanyad tulajdonjogédnak megszerzésére jelen
pillanatban egyetlen lehet6ség mutatkozik, mégpedig a kozos tulajdon megsziintetése iranti

per meginditasa.

Foszabalyként =~ barmikor, barmelyik tulajdonostars igényelheti a kozds tulajdon
megsziintetését. Ez alol a foszabaly aldl azonban a torvény meghataroz egy kivételt, amikor a




birésag nem rendelheti el a kozos tulajdon megsziintetését, mégpedig akkor, ha az alkalmatlan
idore esik. Jelen esetben nem alkalmatlan az i1d6, igy ez nem akadaly.

A koz6s tulajdon megsziintetése soran a felek egybehangz6 akaratnyilatkozatanak hianyaban a
Ptk. felallit egy kovetendé sorrendet: (1.) természetbeni megosztds, (2.) az egyik
tulajdonostars 4ltali magahoz valtas, (3.) kozos értékesités és (4.) a tarsashdzza alakitas.

A tarstulajdonosok  szamunkra ismeretlen helyen tartézkodnak, igy  egyez
akaratnyilvanitasrol nem lehet sz6. Jelen esetben nem mikdodhet a természetbeni megosztas
sem az ingatlan adottsigai miatt. A megsziintetési modok kozill az arverési értékesitést
megel6zi a valamelyik tulajdonostars altali magahoz valtas. A kozos tulajdon targyait vagy
azok egy részét — ha ez a tulajdonostarsak koriilményeire tekintettel indokolt — megfeleld
ellenérték fejében a birdsag egy vagy tobb tulajdonostars tulajdonaba adhatja. Birdsagi dontés
alapjan azonban a teljes ingatlan értékesitése is lehetséges, ami altaldban drverezés utjan
torténik.

Az 1/2017. (IX. 11.) PK vélemény az ingatlan kozos tulajdona megsziintetésének egyes
kérdéseir6] szerint a kozds tulajdon megsziintetése iranti perekben az anyagi jog szabalyai
nem zarjak ki, és az eljarasjogi szabalyok is megengedik, hogy a birdsag itélete vagylagos
(alternativ) rendelkezést tartalmazzon. Kivételesen — ha az ligy koriilményei ezt nyomatékosan
indokoljék — a birésag rendelkezhet példaul ugy, hogy az egyik tulajdonostarsat arra kotelezi,
hogy ellenérték fejében meghatarozott idén belil valtsa magihoz a masik (tobbi)
tulajdonostars tulajdoni hanyadat, majd a teljesitési hataridé eredménytelen elteltének esetére
az ingatlan arverési értékesitését rendeli el. Ilyen tartalmu dontés esetén a birésag itéletének
masodlagos rendelkezése csak akkor valik hatalyossa, ha a sorrendben el6rébb allé dontési
alternativdra megszabott teljesitési hataridé eredményteleniil telt el. Ebben az esetben az
elsédleges marasztalas végrehajtasara nem keriilhet sor, igy kielégitést végsé soron csak az
egyik marasztalds nyer. Az alternativ itéleti rendelkezésnek az anyagi jog annyiban azonban
korlatot szab, hogy a birésdg a kozos tulajdon megsziintetési moddjainak a Ptk.-ban
meghatarozott sorrendjétél (5:84. §) ebben az esetben sem térhet el.

Ehhez a kereseti kérelemhez a Testiilet jovahagyasa és pénzeszkozok biztositasa sziikséges.

A ko6zos tulajdont megsziintetd perek koltségesek és hossziiak, de az biztos, hogy a Birosag a
koz0s tulajdont megsziinteti. Els6 fokon megkézelitdleg 2 évig tart egy ilyen per, melyben
szakértét és tigygondnokot is el6legezniink kell, abban a tudatban, hogy az ismeretlen helyen
tartozkodo alperesekt6l soha nem latjuk viszont a koltségeinket.

Eredményesen, sajat jogunkon 10 év mulva indithatnank elbirtoklas iranti pert, mely szintén
koltséges és viszonylag hosszu. Addig pedig kénytelenek lennénk az ingatlant magas koltséget
vallalva gondozni, mar csak azért is, hogy igazolni tudjuk a szakadatlan, sajatunkénti

birtoklasat.

Kérem tisztelt Osztalyvezeté Asszonyt, hogy fentiek ismeretében sziveskedjen a Jogi Osztaly
részére tajékoztatast nyujtani a Varosgazdalkodasi Osztaly javaslatarol.

Budapest, 2019. februar 21. s
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