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NYILATKOZAT

Alulirott Boressk Noéra (neptun kod: -) jelen nyilatkozat alairasaval kijelentem,
hogy ,,Az ingatlan nyilvantartdson kiviili tulajdonszerzés, kiilonds tekintettel az
elbirtokldsra, raépitésre” cimu

szakdolgozat

(a tovabbiakban: dolgozat) ondllé munkdm, a dolgozat készitése soran betartottam a
szerzoOi jogrol szolo 1999. évi LXXVI tv. szabdlyait, valamint az egyetem altal eldirt, a
dolgozat készitésére vonatkozd szabdlyokat, kiilonosen a hivatkozésok és idézések
tekintetében'.

Kijelentem tovabbé, hogy a dolgozat készitése soran az 6nallé munka kitétel tekintetében
a konzulenst illetve a feladatot kiado oktatét nem tévesztettem meg.

Jelen nyilatkozat aldirdsédval tudomasul veszem, hogy amennyiben bizonyithat6, hogy a
dolgozatot nem magam készitettem, vagy a dolgozattal kapcsolatban szerzéi jogsértés
ténye merdl fel, a Nyugat-Magyarorszagi Egyetem megtagadja a dolgozat befogaddsat
és ellenem fegyelmi eljarast indithat.

A dolgozat befogadasanak megtagadisa €s a fegyelmi eljaras inditdsa nem érinti a szerzéi
jogsértés  miatti  egyéb  (polgdri  jogi, szabalysértési jogi, biintetdjogi)
jogkovetkezményeket.

Székesfehérvar, 2014. majus 19.

Hallgato

11999, évi LXXVL tv. 34. § (1) A mii részletét - az tvevd mii jellege és célja altal indokolt terjedelemben
¢s az eredetihez hiven - a forrds, valamint az ott megjeldlt szerz6 megnevezésével barki idézheti.

36. § (1) Nyilvanosan tartott eldaddsok és mas hasonlé miivek részletei, valamint politikai beszédek
tajékoztatds céljara - a cél 4ltal indokolt terjedelemben - szabadon felhasznalhatok. Ilyen felhasznalés esetén
a forrast - a szerzd nevével egyiitt - fel kell tiintetni, hacsak ez lehetetlennek nem bizonyul.
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Bevezetés

Amiota beszélhetiink a tulajdon 1étezésérél, azodta alapvetd fontossaghi annak
meghatarozasa, hogy mi lehet a tulajdon targya, azt hogyan lehet megszerezni, €s
megvédeni. A tulajdon biztositja az egyén szamara az anyagi értelemben vett fiiggetlenség
¢s kibontakozés lehetdségét.

A tulajdonjog szabalyozasa alapjaiban hatdrozza meg az adott tarsadalmi, gazdasagi,
politikai berendezkedést.

A mai modern alkotmanyok szamara evidens és elmaradhatatlan a tulajdon védelmének
deklaralasa. Az alkotményoknak ugy kell biztositaniuk ezt a védelmi feladatot, hogy a
tulajdon tarsadalmi szerepének valtozasat is kovessék.

Az ingatlan, mint a tulajdonjog targya, értékénél, gazdasagi szerepénél fogva mindig
nagyobb jelentdséggel birt mas dolgokhoz képest. A forgalombiztonsaga iranti igény életre
hivta az ingatlan-nyilvantartas intézményét, melynek alapvetd funkcidja, hogy az ingatlanra
vonatkozo adatokat kozhitelesen tartalmazza.

Az altalam vélasztott téma azonban azon jogcimekre vonatkozo szabdlyokat, gyakorlatot
taglalja, amelyek az ingatlan-nyilvantartason kiviil, egyes tényekre alapozva keletkeztetnek
tulajdonjogot, csorbitva ezzel az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességét.

Dolgozatomban kitértem a tulajdonjog alkotmanyjogi, dologi jogi szerepére, a mai ingatlan-
nyilvantartas elézményeire.

Igyekeztem bemutatni az ingatlan-nyilvantartds kozhitelessége elvének, illetve a
tulajdonhoz vald jog védelmének iitkzése nyoman felvetett kérdéseket, a meghozott
alkotmanybirosagi hatarozatokat, €s az ingatlan-nyilvantartasrol sz6lo 1997. évi CXLI.
torvény (a tovabbiakban: Inytv.) rendelkezéseinek valtozésait, tovabba hogy az itélkezési
gyakorlat hogyan jarult hozza az elbirtoklasra, valamint a raépitésre vonatkozo szabalyok
alakitasahoz.

A dolgozatom irasa kdzben jelentds esemény kovetkezett be a magyar polgari jog teriiletén,
hiszen 2014. marcius 15. napjan hatalyba Iépett a Magyar Koztarsasag Polgari
Torvénykonyveérdl szolo 1959. évi IV. torvényt (a tovabbiakban: régi Ptk.) felvaltdo uj
polgari jogi kddex, a Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. térvény (a tovabbiakban:
uj Ptk.). Az éltalam valasztott témat, igy az 0 Ptk. rendelkezésein keresztiil dolgoztam fel, a

régi Ptk.-hoz képest eltérést jelentd szabalyok kiemelésével.



1. A tulajdonjog

1.2. A tulajdonhoz valo jog, mint alapveto emberi jog

A XVII-XVIII. szdzadi modern alkotmanyos gondolkoddok koziil, az elsd Osszefliggd
emberi jogi elmélet kidolgozdja, az angol John Locke (1632-1704) politikai nézetei valtak
meghatarozo jelentdséglivé. Az 1689-ben kiadott, Két értekezés a kormanyzatrol cimet
viseld legnagyobb hatasu miivébdl kideriil, hogy Locke a természeti torvény alapjan a
tulajdon jogat az €lethez és a szabadsaghoz val6 joggal azonos értékii és fontossagu jognak
tekintette. Locke elmélete szerint: ,,az ember a Teremtd alkotasa és tulajdona, igy az
emberek életével és javaival csak a Teremtd rendelkezhet.”!

A XVIII-XIX. sz4zadi alkotmanyozasi torekvések, és a tulajdon védelmének alkotmanyos
szintre emelése szempontjabol kiemelkedd szerepe volt az ezt generdlo feltdrekvo
polgarsagnak. Ez a polgarsdg ,,a magantulajdon védelmét sajat tarsadalmi és politikai
pozicidira alapozta, a tulajdonhoz vald jogot az élethez és a szabadsaghoz vald jog mellé
felvéve az alapjogok katalogusaba”.?

A francia Nemzetgytlés altal 1789. augusztus 26. napjan elfogadott, az Emberi és Polgari
Jogok Nyilatkozata XVII. cikke a kovetkezok szerint rendelkezett:

»lulajdonatol - 1évén a tulajdonjog szent és sérthetetlen - senki meg nem foszthato,
legfeljebb csakis oly esetekben, amikor ezt a kozosség érdekébdl fakadd nyilvanvald és
torvényes uton megallapitott sziikségesség koveteli meg - am ekkor is csak igazsagos és
elézetes kartalanitas fejében.”

A tulajdon szentségének elismerése ellenére a XX. szazadi alkotméanyokig a tulajdon
védelme két szempontbol is korlatozott volt: nem nyujtott védelmet a torvényhozoval
szemben, és csak a polgari jog szerinti dolgokon fennall6 tulajdonra vonatkozott, azon beliil
is els@sorban a foldtulajdonra.

A mai tarsadalomban a tulajdon nem természet adta, magatol értetddd dolog.

Az Egyesiilt Nemzetek Szervezetének (a tovabbiakban: ENSZ) Kozgytlése altal, az 1948.
december 10. napjan elfogadott Emberi Jogok Egyetemes Nyilatkozatanak (a tovabbiakban:
Nyilatkozat) 17. cikke szerint:

! Dr. Halmai Gabor és Dr. T6th Géabor Attila: Emberi Jogok, Osiris Kiad6, Budapest, 2003., 285. o.
2 Dr. Menyhard Attila: Dologi jog, Osiris Kiadd, Budapest, 2007., 321. o.
3 Hitp://mek.oszk.hu/00000/00056/htm1/228.htm



1. Minden személynek, mind egyénileg, mind masokkal egyiittesen joga van a
tulajdonhoz.

2. Senkit sem lehet tulajdonatol dnkényesen megfosztani.”

A Nyilatkozatot nem kotelez6 és kikényszerithetd nemzetkozi jogi normaként fogadtak el,
azonban az ENSZ Alapokmanyanak (1945)° autentikus értelmezéseként, és az altalanos
szokasjog részeként kotelezo erejiivé valt.

Az 1949-ben 1étrejott Eurdpa Tandcs 1950. november 4-én, Roémaban fogadta el az Emberi
jogok eurdpai egyezményét, mely még nem tartalmazta a tulajdonhoz valo6 jog deklaralasat.
Ezt csak az 1952-ben csatolt 1. kiegészitd jegyzOkonyv 1. cikke tette annak részévé:
,Minden természetes vagy jogi személynek joga van javai tiszteletben tartasahoz. Senkit
sem lehet tulajdonatdl megfosztani, kivéve, ha ez kozérdekbdl és a torvényben

meghatarozott feltételek, valamint a nemzetkdzi jog altalanos elvei szerint torténik [...]”°

Az Eurdpai Unio alapvet6 értékeit meghatarozd, a nizzai csucstalalkozon, 2000. december
7. napjan alairt, az Europai Unié Alapjogi Chartajanak 17. cikkében rogzitett tulajdonhoz
val6 jog értelmében:

,»(1) Mindenkinek joga van ahhoz, hogy jogszerlien szerzett tulajdonat birtokolja, hasznalja,
azzal rendelkezzen, és azt Orokiill hagyja. Tulajdonatdl senkit sem lehet megfosztani,
kivéve, ha ez kozérdekbdl, a torvényben meghatarozott esetekben és feltételekkel, valamint
az ezaltal elszenvedett veszteségekért kelld id6ben fizetett méltanyos O0sszegli kartalanitas

mellett torténik [..]"7

A jelenleg hatdlyos alkotmanyunkat megel6zden hatdlyos, a Magyar Koztarsasag
Alkotmanyardl sz6lo 1949. évi XX. torvény (a tovabbiakban: Alkotmény) a tulajdonhoz
valo jogot - az ¢élethez és az emberi méltosdghoz, tovabba a szabadsag és a személyi
biztonsaghoz valo joggal szemben nem a 12. fejezetben részletezett ,,Alapvetd jogok és
kotelességek™ kozott, hanem - az ,,Altalanos rendelkezések” kozott, a 13. §-ban rogzitette:

»13. § (1) A Magyar Koztarsasag biztositja a tulajdonhoz valé jogot.

4 Emberi jogok egyetemes nyilatkozata magyar nyelven: http://www.ohchr.org/EN/UDHR/Pages/Language.

aspx?LangID=hng.

> Az ENSZ Alapokmanyat az Egyesiilt Nemzetek Alapokmanyanak torvénybe iktatasarol szolo 1956. évi 1.

torvény hirdette ki Magyarorszagon.

® Az emberi jogok és az alapvetd szabadsagok védelmérdl szolo, Romaban, 1950. november 4-én kelt

Egyezmeny ¢s az ahhoz tartozo nyolc kiegészitd jegyz6konyv kihirdetésérdl szolo 1993. évi XXXI. torvény.
Az Eurdpai Unio Hivatalos Lapja, 2010.3.30., C 83/389, http://eur-

lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do? uri=0J:C:2010:083:0389:0403:HU:PDF.



(2) Tulajdont kisajatitani csak kivételesen ¢€és kozérdekbdl, torvényben szabalyozott
esetekben és modon, teljes, feltétlen és azonnali kartalanitas mellett lehet.”

Az idézett rendelkezés csak az 1989. oktober 23-i alkotmdnymodositissal valt az
Alkotmany részévé.

A hatélyos alkotmany, Magyarorszag Alaptorvénye a tulajdonhoz vald jogrol, az ember
sérthetetlen és elidegenithetetlen alapvetd jogait tartalmazé ,,Szabadsag és feleldsség” cim
alatt, a XIII. cikkben rendelkezik:

»(1) Mindenkinek joga van a tulajdonhoz és az oOrokléshez. A tulajdon tarsadalmi
felelOsséggel jar.

(2) Tulajdont kisajatitani csak kivételesen ¢és kozérdekbdl, torvényben meghatarozott

esetekben és modon, teljes, feltétlen és azonnali kartalanitas mellett lehet.”

Alkotményjogi szempontbdl a tulajdonjog fogalma, szerepe vonatkozdsdban ma az
alabbiakat kell és lehet elmondani:
- a tulajdonjog, mint az egyéni cselekvési autondmia hagyomanyos anyagi alapja,
alapjogi védelemben részesiil,
- atulajdon szocidlis kotottségei a tulajdonosi autondmia korldtozasat alkotményosan
lehetové teszik,

- apolgari tulajdon az allami hatalom legfébb korlatja.

1.3 A tulajdonjog, mint dologi jog

A polgari jog dontd mértekben vagyonjog, a vagyonjog alapjogviszonya pedig a
tulajdonjogviszony.

A tulajdonjog nemcsak alapvetd fontossagli jogintézmény, hanem kulcsfontossagl
tarsadalmi és gazdasagi intézmény is.

»A dologi jogviszonyok - szemben a kotelem relativ szerkezetével - abszolut szerkezetli
jogviszonyok, kirekesztd jellegliek, a kiviilallok szdmara negativ tartamuak, jogvédelmi
eszkozeik erga omnes jellegiiek.”

A XIX. szdzad maganjoganak tudomanya dolgozta ki a dologi jogok ‘“numerus

claususanak”, azaz véges szdmanak a gondolatat, melynek lényege, hogy 0j dologi jogot

8 Http://ptk2013.hu/polgari-jogi-kodifikacio/sarkozy-tamas-a-ptk-dologi-jogi-konyvenek-koncepcioja-pjk-
20016-9-12-0/879



csak torvény hozhat létre, ¢és azok Ilényeges tartalmi elemeinek meghatarozasara a
személyek magénautonémiaja nem terjed ki.

Ennek magyarazata, hogy az abszolut szerkezetli dologi jogok tartalma minden kiviilallora,
mint kotelezettre kihat, ezért tilos és nem megengedhetd tobb kotelezettséget a kiviilallokra

haritani, mint amit és amennyit a térvény megenged.

Neves jogtuddsok a tulajdonjog fogalmat a kdvetkezok szerint hataroztak meg:
»A tulajdonjog mint alanyi jog kozvetleniil a térvénybdl fakad, a torvény altal
védelemben részesiil, tarsadalmi rendeltetésének megfeleléen szabadon
gyakorolhat6 és senki altal Snkényesen nem korlatozhat6.”

- ,,A tulajdonjog mint alanyi jog abszolut szerkezetli jogviszony, amely nemcsak
azzal szemben kényszerithetd ki, aki azt megszerzdje szamdéra atengedi, hanem
mindenki massal szemben is, azaz gy biztosit a jogosultja szamdra a kozvetett
targya felett monopéliumot, hogy masokat elzar az ahhoz vald hozzaférést6l.”!

— ,,A tulajdonjog a legfobb hatalom a dolgon: a tulajdonos a dologgal mint sajatjaval
kizardlag és szabadon rendelkezhetik, oly értelemben, hogy mindent tehet vele, amit
a torvény nem tilt s kizérhat a dologra irdnyul6 minden idegen behatast, amelyre

masok vele szemben jogot nem szereztek.”!!

A tulajdonjog tehat a dolog feletti legteljesebb jog, amely tobb részjogositvanybol all.

A régi Ptk. nem tartalmazta a tulajdonjog fogalmat. Az uj Ptk. azonban e tekintetben
véltozast hozott, és az Otddik Konyv: Dologi jog - Masodik Rész: A tulajdonjog cim alatt a
kovetkezOk szerint hatdrozza meg a tulajdonjog fogalmat:

»J:13. § [A tulajdonjog]

(1) A tulajdonost tulajdonjoganak targyan - jogszabaly és masok jogai altal megszabott
korlatok kozott - teljes és kizarolagos jogi hatalom illeti meg.

(2) A tulajdonost megilleti kiillonosen a birtoklds, a haszndlat, a hasznositas, a hasznok
szedésének ¢és a rendelkezés joga.

(3) A tulajdonosnak joga van minden jogosulatlan behatas kizarasara.”

% Dr. Lenkovics Barnabas: Dologi jog, Eétvds Jozsef Konyvkiadd, Budapest, 2001., 58. o.

19 Dr. Menyhard Attila: Dologi jog, Osiris Kiado, Budapest, 2007., 150. o.

' Dr. Szladits Karoly: A magyar maganjog vazlata (negyedik, atdolgozott kiadas, 1. rész, Budapest 1933.)
Ponte Press Kiadot Kft., Pécs, 1999., 194. o.



A tulajdonjog alanya lehet barmely személy, akinek a jogszabalyok alapjan van tulajdonosi
képessége. Igy példaul alanya lehet az ember (természetes személy), a jogi személy, vagy
akdr a tarsashdz is.

A tulajdonjog targyanak meghatarozasakor a jogelmélet szerint megkiilonboztethetiink
kozvetett, és kozvetlen targyat is.

A tulajdonjog kozvetett targya a dolog, amit a tulajdonos az uralma ala hajt, és ott tart.
Labady Tamas szerint: ,,Dolog jogi értelemben minden testi tirgy, amely a személy
uralmanak alévethetd. Az, hogy a dolog testi targy, a térben valo 1étezését és elhataroltsagat
jelenti. A térben vald létezés mellett a dologfogalom tovabbi Iényegi eleme, hogy

birtokbavehetd legyen, azaz az ember képes legyen annak kisajatitasara.”!?

A dolog fogalmat a régi Ptk. nem adta meg, hanem a tulajdonjog targyaként hatdrozta meg
a 94. §-ban:

,»(1) Minden birtokba vehetd dolog tulajdonjog targya lehet.

(2) Ha a torvény kivételt nem tesz, a tulajdonjog szabalyait megfeleléen alkalmazni kell a

pénzre és az értékpapirokra, valamint a dolog mddjara hasznosithato természeti erdkre.”

Az 1j Ptk. a dolog fogalmat a kovetkezdk szerint kiegészitve tartalmazza:

»J:14. § [A dolog]

(1) A birtokba vehetd resti targy tulajdonjog targya lehet.

(2) A dologra vonatkoz6 szabalyokat megfeleléen alkalmazni kell a pénzre és az
értékpapirokra, valamint a dolog modjara hasznosithato természeti erOkre.

(3) A dologra vonatkozo szabalyokat az adllatokra a természetiiknek megfelelo eltéréseket

’

megallapito torvényi rendelkezések figyelembevételével kell alkalmazni.’

A tulajdonjog kozvetlen targya a jogviszonyhoz kapcsolodd jogosultsagok és
kotelezettségek halmaza, a tevésben, nemtevésben és tlirésben megnyilvanuld emberi
magatartasok Osszessége.

A tulajdonost megilleté legfontosabb jogosultsdgokat az un. arutulajdonosi tridsszal: a
birtoklas, a haszndlat, a rendelkezés jogaval szokas jellemezni.

A jogviszony kotelezettségi oldalahoz tartozik a teher-, karveszélyviselés, tovabba a

sziikséghelyzetben okozott kar tlirésének kotelezettsege.

12 Dr. Labady Tamaés: A magyar maganjog (polgari jog) altalanos része, Dialog Campus Kiad6, Budapest-
Pécs, 2010., 288. o.



A tulajdon nemcsak a tobbi maganszeméllyel szemben, hanem az allammal szemben is
védelmet kell, hogy élvezzen, ezért a tulajdonjog védelme kapcsan mindig rendelkezni kell

a kisajatitas, és a tulajdonosi jogok kozérdekbdl valo korlatozasanak tilalmarol, feltételeirdl.

A tulajdon alkotményos fogalméat az Alkotmanybirdsag joval szélesebb korben hatarozta
meg, mint ahogyan azt a régi Ptk. 94. §-dban régzitett tulajdonjogi koncepcio tette.

Az Alkotmany szempontjabdl értelmezhetd tulajdon fogalmat az Alkotménybirdsag az
alkotmanyos tulajdonvédelem targyaban hozott hatarozataban az alabbiak szerint hatarozta
meg: ,,Az Alkotmany szerinti tulajdonvédelem kore tehat nem azonosithatdo az absztrakt
polgari jogi tulajdon védelmével, azaz sem a birtoklas, haszndlat, rendelkezés
részjogositvanyaival, sem pedig negativ és abszolut jogként vald meghatarozasaval. Az
alapjogként védett tulajdon tartalmat a mindenkori (alkotmanyos) kdzjogi és maganjogi
korlatokkal egyiitt kell érteni”.!?

Az Alkotmanybirdsdg egy masik hatarozatdban elvi éllel mutatott rd arra, hogy ,,az

alkotmany 13. § (1) bekezdése nemcsak a tulajdonjog, hanem az azzal 6sszefiiggd minden

vagyoni jog biztositasara is vonatkozik”.!*

13 64/1993. (XI1.22.) AB hatarozat. Az Alaptérvény 5. pontja alapjan, 2013. é4prilis 1. napjaval, az
Alaptorvény hatalybalépése elott meghozott alkotmanybirdsagi hatarozatok hatalyukat vesztették. A
rendelkezés nem érintette a hatarozatok alapjan kifejtett joghatasokat.

1417/1992. (111.30.) AB hatarozat.



2. Az ingatlan

2.1. Az ingatlan fogalma, jelentosége

Lenkovics Barnabds Dologi jog cimii konyve alapjan az ingatlan a dolgok természeti
tulajdonsaguk szerinti osztalyozasanak egyik tipusa.

Ezzel szemben Menyhdrd Attila azonos cimli kdnyve az ingatlant, jogi kategdriaként
hatarozza meg: ,,Az ing6 ¢és ingatlan dolgok kozotti kiilonbségtétel valojaban nem a dolgok
természeti tulajdonsagai alapjan valé megkiilonboztetés, hanem jogi kategorizalast takar
[...] A dolog ingova, vagy ingatlanna mindsitésének kovetkezménye nem tobb annal, mint
amit maga a szabalyozas ehhez fiiz.”!>

Matuz Gyorgy altal adott, rendeltetés szempontu fogalom szerint: ,Ingatlan a fold
felszinének mesterségesen kialakitott és koriilhatarolt olyan része, amely valamely - foként
gazdasagi - célra onalléan felhasznalhatd, ilyen felhaszndldsra alkalmas, egyben ©6nalld
forgalom targya lehet, tovabba az 0nalld rendeltetésii és forgalml épitmény, illetve
épitményrész.”!6

Az ingatlan fogalmat - ahogyan az ingdét sem - a régi Ptk. kifejezetten igy nem tartalmazta.
A 95. § (1) bekezdése alapjan - miszerint: ,,A tulajdonjog kiterjed mindarra, ami a dologgal
olyképpen van tartésan egyesitve, hogy az elvéalasztassal a dolog vagy elvalasztott része
elpusztulna, illetdleg az elvalasztassal értéke vagy hasznéalhatosdga szamottevden
csokkenne (alkotorész)” - annyit lehetett mondani, hogy ingatlan mindaz, ami a folddel
tartosan egyesitve van.

Az 1 Ptk. szintén nem ad fogalmat, azonban 1j elemként kiilon rendelkezik az ingatlanon
fennallo tulajdonjog terjedelmérdl:

»J:17. § [Az ingatlanon fennall6 tulajdonjog terjedelme]

(1) Az ingatlanon fennall6 tulajdonjog a fold feletti 1égi térre és a fold alatti foldtestre az

ingatlan hasznositasi lehetdségeinek hataraig terjed.”

A joggyakorlat szerint egyszeriien ingatlan mindaz, ami nem ingo.
Tekintettel arra, hogy a jogi szabalyzas alapjan az ingatlanokat az ingatlan-nyilvantartés

tartja nyilvan, igy jogilag ingatlannak tekinthetjiik azt, amit az Inytv. 11-13. §-a 6nallo

15 Dr. Menyhérd Attila: Dologi jog, Osiris Kiad6, Budapest, 2007., 62. o.
16 Dr. Mattiz Gyérgy: Ingatlanjog a gyakorlatban, Perfekt Rt., Budapest, 1998., 5. o.



ingatlannak mindsit. Az Inytv. 11. §-a a foldrészletek tipusait (pl. utak, terek, épitési telek),
a 12-13. §-ai az egyéb Onalld ingatlanok tipusait rogzitik (pl. épiilet, pince, fold alatti

garazs, tarsashazban/szovetkezeti hazban 1évé oroklakas).

Szamos jogszabaly definidlja az ingatlan fogalmat, de ezek a meghatarozasok csak az adott
jogszabaly alkalmazésakor irdnyadok:
,ingatlan: a fold és a folddel alkotorészi kapcsolatban 4116 minden dolog”!”
— ,ingatlan: a fold és a folddel alkotorészi kapcsolatban 4ll6 minden dolog, kivéve a
foldingatlan tulajdonosvaltozasa nélkiil értékesitett labon allo (betakaritatlan)

termést, terményt (pl. 1abon 4116 fa)”!®

— ,,ingatlan: a fold és a folddel alkotorészi kapcsolatban 4116 minden dolog”!”

— ,az ingatlanok kozott kell kimutatni a rendeltetésszerlien hasznalatba vett
foldteriiletet és minden olyan anyagi eszkozt, amelyet a folddel tartds kapcsolatban
létesitettek. Az ingatlanok k6zé sorolandd: a foldteriilet, a telek, a telkesités, az

¢piilet, az épiiletrész, az egyéb épitmény, az lizemkoron kiviili ingatlan, illetve ezek

tulajdoni hanyada, tovabb4 az ingatlanokhoz kapcsol6édd vagyoni értékii jogok™.2°
Az ingatlanok megszerzése, értékesitése, valamint a tulajdonjogi részjogositvanyok

g g jdonjog J0g Yy
gyakorldsa tekintetében joval tobb a jogszabdlyi kotottség, mint ingdk esetében. A

termOfoldek és a lakasok vonatkozasaban ezek a kotottségek csak ndnek.

2.2. Az ingatlan tulajdonjoganak megszerzése: szerzésmod és jogcim

A tulajdonjogviszony léte szempontjabol alapvetd kérdés a tulajdonjog megszerzésének,
illetve a tulajdonszerzési moédok térvényi szabalyozasa.

Ahogy azt Lenkovics Barnabas megfogalmazta: ,,A szerzésmodok szabalyozasa terén
axiomatikus tételek léteznek. Ezek koziil a harom legfontosabb, hogy a szerzésmodok
torvényi felsoroldsa taxativ jellegli, az egyes szerzésmodok torvényi szabélyai kogensek,

tovabba hogy kiilonbséget tesziink eredeti és szarmazékos szerzésmodok kozott.”?!

I7 A tarsasagi adorol és az osztalékadorol szo16 1996. évi LXXXI. torvény 4. § 18. pont.

18 A személyi jovedelemadorol szo16 1995. évi CXVIL torvény 3. § 29. pont.

19 A helyi adokrol sz016 1990. évi C. torvény 52. § 15. pont.

20 A szamvitelrél szo16 2000. évi C. torvény 26. § (2) bekezdés.
2'Http://ptk2013.hu/polgari-jogi-kodifikacio/lenkovics-barnabas-a-tulajdonszerzes-modok-eredeti-illetve-
szarmazekos-jellege-pjk-20033-14-29-0/483



A tulajdonjog megszerzése a tulajdonszerzé személy szempontjabol mindig Uj
tulajdonjogviszony keletkezését jelenti.

Az mas kérdés, hogy az 1ij tulajdonos a korabbi tulajdonostol szarmaztatja-e a tulajdonjogat,
vagy sem.

Az eredeti €s szarmazékos szerzésmod megkiilonboztetést sem a régi, sem az uj Ptk. nem
haszndlja, a jogtudomany azonban igen, ¢és a megkiilonboztetés a birdi gyakorlatban is
megjelenik.

Eredeti szerzésmod esetén a dolog megszerzésekor azon nem all fenn tulajdonjog, vagy ha
igen, akkor a szerzé fél tulajdonjoga nem abbdl szarmaztathatd, és ezaltal 0j, a korabbi
tulajdonjogtol fiiggetlen tulajdonjog keletkezik.

Szarmazékos szerzésmod esetén a szerzO fél tulajdonjoga az el6z6 tulajdonos
tulajdonjogabol szarmazik, annak fennalldsatol fiigg, és csak annak korlatai kozott
érvényesiil, mert a tulajdonszerzés a tulajdonjog tartalmat altaldban nem érinti, igy 1ényegét
tekintve jogutddlasrol van szo.

Az eredeti (acquisitio origonaria) és a szarmazékos szerzésmodok (acquisitio derivativa)
szerinti megkiilonboztetést a romai jog is ismerte:

»A rémai jog elsdsorban a szarmazékos tulajdonszerzési modokra nézve - de ezen
talmenden mint altaldnos érvényl elvet - mondta ki, hogy

nemo plus iuris ad alium transferre potest, ,,Senki sem ruhazhat dat masra tobb jogot,
quam ipse haberet (Ulp.D.50,17,54). mint amennyi sajat maganak van”.

Az atruhazés, a mastol vald jogszerzés e szabalyat a regula elsé harom szavarol réviden
nemo plus iuris szabalynak szoktak nevezni, amelyet a modern jogok is 4tvettek.”?>

A nemo plus 1uris elve a mai jogban azonban nem attdrhetetlen elv, melyre a késdbbiekben

térek ki.

A tulajdonszerzéshez a szerzésmod mellett jogcimre is sziikség van. A jogcim az a jogi cél,
melynek érdekében a tulajdonjog megszerzése végbemegy, azaz a felek altal elérni kivant
joghatas. ,,A jogcimnek magénak is valdjaban tobb mozzanata van, tartalmazza a szerzés

céljat, megengedett lehetdségét, tovabba az akarategyezést a tulajdon atruhdzasaban.”??

22 Dr. Foldi Andras és Dr. Hamza Gébor: A romai jog torténete és institicioi, Nemzeti Tankonyvkiado Rt.,
Budapest, 1996., 318. o.

2 Dr. Petrik Ferenc: A telekkdnyvi jog alapelvei, a kozhitelesség elve, Magyar Jog 50. évf. 5. szam/2003.,
257. o.
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A jelenlegi meghataroz6 dologi jogi tankdnyvek tekintetében a Lenkovics Barnabas-féle és
a Menyhard Attila-féle Dologi jog cimi tankdnyveket emlithetjiik.
Az ingatlanok eredeti szerzésmoddal tortén0 megszerzése korébe tartozd jogcimek

tekintetében - régi Ptk. rendelkezéseire alapitottan - a tankonyvek eltérést mutatnak:

Lenkovics Barnabasnal: Menyhard Attilanal:
- hatdsagi hatarozat vagy arverés, - hatdsagi hatarozat és hatosagi arverés,
- elbirtoklas, - elbirtoklas,
- kisajatitas. - réépités,
- (kisajatitas).

Ahogyan az lathatd a két felsorolas a raépités vonatkozasaban kiilonbozik egymastol. A
dolgozatomhoz felhasznalt irodalom tobbsége is szdrmazékos szerzésmodnak tekintette a
raépitést, azonban taldltam olyan birdsagi itéletet, amely ezzel ellentétes allaspontot
képviselt.

A kérdést a raépités szabalyainak ismertetésénél boncolgattam tovabb.

2.3. Az ingatlan-nyilvantartason Kiviili tulajdonszerzés

Kiilonbség tehetd a szerzésmodok kozott a dolgozatom témajat is add szempont szerint,
hogy tudniillik az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzés keletkezteti-e a tulajdonjogot,
vagy a tulajdonszerzésre az alapul szolgalo jogi tény bekdvetkeztével keriil-e sor.

Az eredeti jogszerzés egyben ingatlan-nyilvantartason kiviili szerzésmodot is jelent, mert a
jogszerzés a torvényben meghatarozott jogi tények hatdsara bekdvetkezik, és a
tulajdonszerzésnek nem feltétele annak ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzése, bar

ennek elmaradasa a jogszerzOre hatranyos lehet.

Az ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonszerzés jogcimei a régi Ptk. rendszere alapjan:
- hatosagi hatarozat (arverés),

- elbirtoklas,

- raépités,

- Oroklés,

- ¢lettarsi vagyonkozosség,

- hazastarsi vagyonk6zosség.
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Az 1j Ptk. azonban valtozast hozott e tekintetben is, ugyanis a hatosagi hatarozattal torténd
tulajdonszerzés vonatkozéasdban az alabbiakat rogziti:

»J:41. § [Tulajdonszerzés hatdsagi hatarozattal vagy hatosagi arverés utjan]

(2) A tulajdonjogot hatdsagi hatarozattal megszerzé jogosult - ha a hatésagi hatarozat
eltéréen nem rendelkezik - ingd dolog esetén a dolog birtokanak atruhazasaval, ingatlan

esetén tulajdonjogdnak ingatlan-nyilvéantartasi bejegyzésével szerzi meg.”

Azaz a hat6sagi hatarozattal torténd tulajdonszerzés, csak a hatosagi hatarozat erre
vonatkoz6 rendelkezése alapjan lehet az ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonszerzés
esete, mert fészabdly szerint a tulajdonszerzés feltétele az ingatlan-nyilvantartasba vald

bejegyzés.
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3. Az ingatlan-nyilvantartas

3.1. A telekkonyvtol az ingatlan-nyilvantartasig

A telekkdnyv, mint jogintézmény a kapitalista fejlodés terméke.””* A tomeges jelenséggé
valt ingatlanforgalomban sziikség volt egy olyan, a felektdl fiiggetlen kiilsé intézményre,
amely mentesitette a feleket attol, hogy a tényleges jogi helyzetet vizsgalniuk kelljen, és
amely kozbizalmi hatasa révén biztositja szamukra a jogbiztonsagot.

Az 1948-49-es szabadsagharc leverésének kovetkezményeként, 1853. mdajus 1-jén 1épett
hatdlyba Magyarorszagon az Osztrdk polgari torvénykonyv (Optk., németiil: Allgemeines
biirgerliches Gesetzbuch). Az Optk. rendelkezései révén egy idegen telekkonyvi rendszer
keriilt befogadésra. Ennek ellenére magyar telekkdnyvi rendelet kiadasara is sor keriilt, igy
a telekkonyvi intézmény szabdlyait az 1855. december 15-én kiadott Telekkonyvi
Rendtartas tartalmazta. A Rendtartas két f6 részre oszlott: ,,Az els6é rész a telekkonyvek
kozzétételére s az annak folytan eléfordulo tigyletek kezelésére vonatkozik, mig a masodik
rész a telekkdnyvek vezetését targyald szabalyokat tartalmazza.”?

Kezdetben telekkonyv, mint olyan nem is létezett, ugyanis azt nem konyv forméjdban
szerkesztették, hanem a kozségenként lefolytatott helyszini eljards eredményeképpen
telekjegyzokonyveket készitettek. Ezek a tulajdonosokhoz rendelték hozzé az ingatlanokat,
¢és nem forditva.

Mivel az érdekeltek tobbnyire elmulasztottdk a valtozdsok bejegyeztetését, ezért a szdzad
végeére szilikségessé valt az un. betétszerkesztés, melynek keretében az elmult idészak
valtozasait - a jegyzOkonyvi sajatossagokat mar nem tartalmazo - telekkonyvi betétek utjan
vezették at. A telekkonyvi betétek szerkesztésérdl szolo 1886. évi XXIX. torvénycikk 1. §-a
értelmében: ,,Az 1855. évi deczember 15-én és az 1870. évi februar 5-én kelt telekkonyvi
rendeletek szerint vezetett telekjegyzOkonyvekbdl, a jelen torvény értelmében, telekkonyvi
betétek szerkesztendok.”?S

A telekkdnyvi rendszert a telekkdnyvi betétszerkesztés alakitotta ki, melynek sordn a
telekkonyvet a kataszterrel és a tényleges birtokallapottal hoztdk dsszhangba.

A tényleges birtokos tulajdonjogdnak a telekjegyzOkonyvbe bejegyzésérol és a
telekjegyzokonyvi bejegyzések helyesbitésérdl szolo 1892. évi XXIX. torvénycikk 1. §-a

24 Dr. Lenkovics Barnabas: Dologi jog, Eétvos Jozsef Kényvkiadd, Budapest, 2001., 143. o.
2 Hitp://mek.oszk.hu/00000/00060/html/099/pc009958.html
26 Hitp://www.1000ev.hu/index.php?a=3&param=6222
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elrendelte, hogy ,,azokban az esetekben, a melyekben az 1886:XXIX., 1889:XXXVIII. ¢és
1891:XVI. torvénycikkek a telekkonyvi betétek szerkesztése alkalmaval a tényleges
birtokos tulajdonjogdnak bejegyzését rendelik: a jelen torvény rendelkezéseinek korlatai
kozott a tényleges birtokos tulajdonosul a telekjegyzékonyvbe is bejegyezhetd.”?’

A rendelkezés célja az volt, hogy ahol a betétszerkesztés még nem volt megvalosithato, ott
is 6sszhangba hozzak a tényleges allapotot a telekkonyvi allapottal. igy ha a torvénycikkek
megengedték a tényleges birtokos tulajdonjoganak a bejegyzését a telekkonyvi betétek
szerkesztése soran, azt a tulajdonjogot a telekjegyzokdnyvbe is bejegyezhették.

1896-ban beliigyminiszteri korrendeletben 0 folydirat inditasat is bejelentették Telekkdnyv
cim alatt (1896-1919), melynek célja az volt, hogy ,,egyfeldl a telekkonyvi s ezzel szorosan
Osszefliggd birtokrendezési, telekkonyvi atalakitasi €s betétszerkesztési jog ismeretét
terjessze, masfeldl hogy gyakorlati Gtmutatasokat nyujtson a telekkonyvi beadvanyok

helyes szerkesztésére nézve”.?

A XX. szazad kozepét kovetd allamositds, és szocialista rend kialakitdsa nyoman
létrehoztak az allami foldkonyvet, melynek a célja az volt, hogy az allamhoz kothetd
ingatlanok terhelési, pénziigyi és jogi adatait regisztralja.

A két kiilonboz6 - de az adatok teljes koriségét mégis nélkiilozo - nyilvantartds egészen
1971-ig létezett parhuzamosan egymas mellett. A két nyilvantartas mikodtetésébol fakado
kolliziok elkeriilhetetlenek voltak.

Az egységes ingatlan-nyilvantartasi rendszer €s szervezet kialakitasardl, valamint a foldiigyi
szakigazgatasi tevékenység tovabbfejlesztésérdl szolo 1042/1971.(I1X.29) Korm. rendelet
»egy Uj ingatlan-nyilvantartas kialakitasat rendelte el, az allami fOldnyilvantartas és

telekkdnyv dsszevondsdval, egy szervezeten beliil, egységes nyilvantartasi rendszerként”.

A telekkonyvi rendszer - melyben a telekkonyvi nyilvantartast a jarasi varosi birdsagok
mellett miikodé Telekkonyvi Hatésdgok vezették 1972-ig - az egységes ingatlan-
nyilvantartasi rendszer bevezetéséig volt hatalyban.

Az 1973. januér 1-jével hatalyba 1épett, az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1972. évi 31.
szamu torvényerejii rendeletet (a tovabbiakban: Itvr.) és a végrehajtasara vonatkozo
jogszabalyok teremtették meg a telekkonyvet és a foldado katasztert felvalto j €s egységes

rendszert, mely mar minden ingatlanra kiterjedt. A fokozatosan bevezetett ingatlan-

2" Hitp://www.1000ev.hu/index.php?a=3&param=6479
28 Hitp://dit.ogyk.hu/hu/gyujtemenyismertetok/folyoiratok/item/132-telekkonyv
PHttp://www.tankonyvtar.hu/hu/tartalom/tamop425/0027_INY3/ch01s02.html
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nyilvantartads felvaltotta a telekkdnyv megnevezést, ¢és a telekkonyvi betétek helyett a

tulajdoni lapok rendszerére tért at.

A jogrendiinknek az 1990-es években végbement atalakuldasa, a szamitogépes
adatfeldolgozas térnyerése eredményeképpen sziikségessé valt a rendszer Gjraszabalyozasa,
melyet a 2000. janudr 1-jét6l hatdlyos - és az Itvr.-t hatdlyon kiviil helyezé - Inytv.
rendelkezései teremtettek meg:

»2. § (1) Az ingatlan-nyilvantartas

a) telepiilésenként tartalmazza

aa) az orszag valamennyi ingatlananak e torvény szerint meghatarozott adatait,

ab) az ingatlanhoz kapcsolodo jogokat és jogi szempontbol jelentds tényeket,

b) tartalmazza tovabba az oda bejegyzett személyeknek a nyilvantartdshoz sziikséges, e
torvényben meghatarozott, személyazonosité €s lakcimadatait.

(2) Az e torvényben felsorolt jogokon és tényeken kiviil az ingatlan-nyilvantartdsba mas jog

bejegyzését, tény feljegyzését csak torvény rendelheti el.”

Hatalyos jogunkban az ingatlan-nyilvantartds az ingatlanforgalom alapintézménye.

3.2. Az ingatlan-nyilvantartas alapelvei

Az alapelvek zsinormértékiil szolgdlnak, és segitséget nyujtanak az egyes rendelkezések
értelmezésében. ,,Az alapelvekben olyan altaldnos érvénytl tételeket szokas megfogalmazni,
amelyek atfogjadk az adott jogintézmény (ez esetben az ingatlan-nyilvantartds) egészét,
alapjaiban hatarozzak meg annak céljat, targyat és a cél megvalositdsdnak legfontosabb
modszerét.”

Az alapelveket nem 6nmagukban, hanem a tobbi alapelvvel 0sszefiiggésben kell értelmezni,

ugy alkotnak egységes rendszert.

Mig az Itvr.-ben szétszortan voltak megtalalhatéak az alapelvek, és azok tételes rogzitését a
miniszteri indokolés tartalmazta, addig az Inytv. egy helyen, a Bevezetd rendelkezések

kozott érdemben targyalta azokat egészen az 0j Ptk. hatalyba 1épéséig.

%0 Dr. Fenyd Ivan-Hidvéginé dr. Erdélyi Erika-Dr. Papp Ivan: Magyar ingatlan-nyilvantartasi jog, Nyugat-
magyarorszagi Egyetem Geoinformatikai Kar, Altalanos Jogi Tanszék, Székesfehérvar 2007., 33. o.
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Az ingatlan-nyilvantartas elvei ma:
- kozhitelesség,

- bejegyzési elv,

- nyilvanossag,

- okirati elv,

- rangsor,

- kérelemhez kotottség.
Ezeket az elveket az j Ptk. hatalybalépése el6tt az Inytv. sorolta fel, és magyarazta.
Az 10j Ptk. véltozast jelentett az ingatlan-nyilvantartasra, ¢s az Inytv. rendelkezéseire is,

melyekre a késdbbiekben részletesen kitérek.

3.3. Az ingatlan-nyilvantartas egves alapelvei és az ingatlan-nyilvantartason kiviili

tulajdonszerzés

A kovetkezokben a régi Ptk., illetve az Inytv.-nek az 0j Ptk.-t megel6zden hatalyos
rendelkezéseit taglalom, hiszen az ott hivatkozott dontések, és vélemények azok alapjan
sziilettek. A bennilik kimondott tételek a magyar polgari jog fontos részét képezik, és

hatasuk ott van az 01j Ptk. rendelkezéseiben is.

3.3.1. A bejegyzés elve

A bejegyzés szolgalja az ingatlanokkal kapcsolatos jogvaltozasok nyomon kovethetdségét.
Maga a bejegyzés nem mads, mint a jogszerzés teljes hatalyl rogzitése az ingatlan-
nyilvantartasban.

A bejegyzés €s a kérelemhez kotottség elveire tekintettel, csak az €s csak olyan tartalommal

jegyezhetd be, amit és amilyen tartalommal a bejegyzést kérd kér.

A fontosabb jogokat a kivételektdl eltekintve csak az ingatlan-nyilvantartasba vald
bejegyzés hozza 1étre (konstitutiv hatalyu bejegyzés). A régi és az j Ptk. is fenntartja azt a
tradicionalis rendszert, hogy az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasa ingatlan-nyilvantartasi

bejegyzés nélkiil nem johet 1étre.
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Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogszerzés dologi hataly, vagyis nemcsak az
tigyletben részt vevd felek kozott érvényes, hanem harmadik személyekkel szemben is
hatalyos.

Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyz¢és anyagi jogi hatasat mindig két iranyban sziikséges
szabalyozni. Az egyik, hogy a jogok keletkezése, valtozasa, megsziinése mennyiben fligg
magatol a bejegyzést6l. A masik, hogy az ingatlan-nyilvantartds tartalma mennyiben

relevans harmadik személyek jogszerzésére.

Az Inytv.-nek 2014. marcius 15-ig hatalyos 3. § (1) bekezdése szerint: ,,Egyes jogok az
ingatlan-nyilvantartasban a tulajdoni lapra torténd bejegyzéssel keletkeznek”. Az Inytv. 3. §
(2) bekezdése tételesen sorolta fel azon jogokat, amelyek az ingatlan-nyilvantartasba
torténd bejegyzéssel keletkeznek. A bejegyzés hozza l1étre az atruhazason alapulod
tulajdonjogot, a szerzédésen alapuld haszonélvezeti jogot, vagyonkezeldi jogot stb.

Az Inytv. kordbban hatalyos 3. § (4) bekezdése kitért arra is, hogy a térvényben
meghatarozott hatésadgi hatarozat vagy jogszabaly erejénél fogva keletkezd jogok
bejegyzésének elmaradédsa - ha e torvény eltéréen nem rendelkezik - a hozzdjuk fliz6dd
joghatast nem érintette.

Ezeket a rendelkezések az 0j Ptk. 5:168. § [A bejegyzési elv] paragrafus cimet viseld
szakaszaban kaptak helyet.

Az ingatlan-nyilvantartas jog keletkeztetd hatasa tigy kapcsolodik a kozhitelesség elvéhez,
hogy védi azokat, akik az ingatlan-nyilvantartds tartalmaban bizva, ellenérték fejében

szereznek jogot az ingatlanra.

Az ingatlan-nyilvantartdson kiviili jogszerzés esetén a bejegyzés csupan deklarativ hatalyu.
Ilyenkor nemcsak a jogszerzés kovetkezik be bejegyzés nélkiil, de az el6zd jog is
megszlinik az ingatlan-nyilvantartasbol valo torlés hianyaban is.

A deklarativ hatalyl bejegyzés a mar fennallod jogi helyzetet rogziti, de altala az adott jog
megszerzése abszolut jelleggel, harmadik johiszemili személyekkel szemben is hatdlyos

lesz.
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3.3.2. A kozhitelesség elve

A kozhitelességnek akkor is nagy szerepe volt a telekkdnyvi jogban, amikor nem volt
nevesitett alapelv.

Petrik Ferenc szerint a kozhitelesség a kovetkez6 harom elvet foglalja magaban:

,1) a telekkonyv valosaga jelenti az igaz és teljes valosagot [...]

2) a telekkonyvben szerepld bejegyzések publica fides jellegliek, senki sem hivatkozhat
arra, hogy a bejegyzett jogok, jogilag jelentds tények fennallasarol nem tudott [...]

3) A kozhitelesség elvébdl kovetkezik az a kovetelmény, hogy a nyilvantartasnak a
valosagos allapotnak megfelelden kell tartalmaznia az ingatlanokhoz kapcsolodo jogokat és
jogilag jelentds tényeket”.3!

Petrik Ferenc a kozhitelesség aloli kivételként emlitette az ingatlan-nyilvantartas kiviili
dologi jogosultsag megszerzését.

Az Inytv. és a régi Ptk. rendelkezéseibdl adoddoan komoly Osszeiitkdzésbe keriilt a

kozhitelesség elvének biztosithatdsaga €s a tulajdonhoz valo jog védelme.

A régi Ptk. 116. §-anak vonatkoz6 rendelkezései szerint:

»(2) Az ingatlan-nyilvantartds - ha jogszabaly kivételt nem tesz - a tulajdonjog és mas
jogosultsdgok fennallasat hitelesen tanusitja.

(3) Az ingatlan-nyilvantartas részletes szabalyait kiilon jogszabaly tartalmazza.”

A kozhitelesség elvét az uj Ptk. hatalyba 1épéséig az Inytv. 5. §-a toltotte meg tovabbi
tartalommal. Az Inytv. rendelkezései igy nemcsak kiegészitették régi Ptk. szabalyait, hanem
a tételes polgari jogot tették teljesebbé. A jogok érvényesitése a két torvény egyiittes
alkalmazéasa mentén torténhetett. Az Inytv. 5. §-dnak azonban nem minden rendelkezése

allta ki az Alkotmanybirdsag vizsgalatanak probajat.

Az Inytv. 5. §-a a kozhitelességrél a 80/2006. (XI1.20.) AB hatarozat kihirdetéséig az
alabbiak szerint rendelkezett:

»(1) Az ingatlan-nyilvantartas — ha torvény kivételt nem tesz — a bejegyzett jogok ¢és a
feljegyzett tények fennallasat hitelesen tanusitja. Ha valamely jogot az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyeztek, illetve, ha valamely tényt oda feljegyeztek, senki sem

hivatkozhat arra, hogy annak fennallasarol nem tudott.

31Dr. Petrik Ferenc: A telekkdnyvi jog alapelvei, a kozhitelesség elve, Magyar Jog 50. évf. 5. szam/2003., 259.
0.
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(2) Az ellenkezd bizonyitasaig az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogrol és feljegyzett
tényrdl vélelmezni kell, hogy az fenndll, és az ingatlan-nyilvantartas szerinti jogosultat illeti
meg. A jogok, tények torlése esetén — az ellenkezd bizonyitasaig — azt kell vélelmezni, hogy
azok nem allnak fenn.

(3) A johiszemii szerz6 javara az ingatlan-nyilvantartast — az ellenkezd bizonyitasaig — az
oda bejegyzett jogok és feljegyzett tények tekintetében akkor is helyesnek és teljesnek kell
tekinteni, ha az a valdsagos helyzettdl eltér. Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban johiszemii
jogszerzonek mindsiil az, aki az ingatlan-nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében szerez
jogot.

(4) Az ingatlan-nyilvantartdson kiviil jogot szerzé6 személy, illetve az ingatlan-
nyilvantartasbol torolt jog vagy tény jogosultja nem érvényesitheti megszerzett jogat az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett, illetéleg az 6t rangsorban megel6zd, johiszemi
jogszerzdvel szemben.

(5) Ervénytelen okiraton alapuld bejegyzés alapjan a johiszemti harmadik személy javéra
bejegyzett jog, illetdleg feljegyzett tény a ranghelyére iranyadd idoponttol szamitott harom

¢év eltelte utan az ingatlan-nyilvantartasbol nem térolhetd.”

Az Inytv. 5. § (2)-(3) bekezdései a vélelmi hatdlyra, az 5. § (4)-(5) bekezdései a védelmi
hatalyra vonatkozo6 rendelkezéseket tartalmaztak.

A vélelem elviekben megdonthetd, de ,,a vélelem megdontésére azonban csak a johiszemil
jogszerzOk védelmére vonatkozo szabalyok figyelembevételével keriilhet sor. Ha ugyanis a
johiszemili személy jogszerzése a védelmi szabalyok alapjan bekdvetkezik, a vélelem
megddnthetetlenné valik.”3?

A bejegyzést kovetden a jogosultat nem terheli bizonyitasi kotelezettség, ,,az ingatlan-
nyilvéantartas bizonyit helyette”.>?

Jojart Laszlo szerint az Inytv. 5. § (1) bekezdése egy megdonthetetlen vélelmet mégis
tartalmazott: ,,megdonthetetlen vélelem, hogy az ingatlan-nyilvantartas tartalma a

jogszerzék elétt ismert.”>*

32 Siiliné dr. Tézsér Erzsébet: Az ingatlan tulajdonjogaval kapcsolatos kotelmi és dologi jogi igények
érvényesitése esetén az ingatlan-nyilvantartasi eljaras szabta korlatok terjedelme, Magyar Jog 57. évf. 8.
szam/2010., 484. o.

3Dr. Papp Ivan: Ingatlan-nyilvantartasi ismeretek (masodik javitott utdnnyomas), Nemzeti
Agrarszaktanacsadasi Képzési és Vidékfejlesztési Intézet, Budapest 2013., 57. o.

34 Dr. Jojart Lasz16: Az ingatlan-nyilvantartas kdzhitelessége 517. 0., Magyar Jog 48. évf. 9. szam/2001.
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A védelmi hatdly lényege abban allt, hogy a torlési hataridd elteltével a tulajdonjog
megszerzése az egyébként érvénytelen bejegyzés ellenére bekovetkezett.

A nemo plus iuris elvét attord e joghatast nevezték korabban telekkonyvi elbirtoklasnak.
Szladits szerint a telekkonyi elbirtoklds esetén az ,,id6 folydsara azonban ebben az esetben

nem az elbirtoklas, hanem az {.n. jogsziintetd hataridé szabalyai allanak”.%>

A Legfelsébb Bir6sag hatarozataban - erdsitve a kozhitelesség elvét - kimondta, hogy ,,a
johiszemiien, az ingatlan-nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében szerzé fél az ingatlan
tulajdonjogat nem tulajdonostdl is megszerezheti, ha a torlési per feltételei nem allnak
fenn” 3

A kozhitelesség kiemelkedd fontossagat az Alkotmanybirdsag is megerdsitette:

»Az ingatlan-nyilvantartds - mint a nemzeti ingatlanvagyon leltara - egyebek kozott csak
akkor tudja betolteni a rendeltetését, ha az a kozhitelesség és a nyilvanossag elve alapjan
mikodik. Az  ingatlan-nyilvantartds  kozhitelessége ¢€s nyilvanossaga [...] az

ingatlantulajdonhoz valo jog garancialis biztositéka.”>’

3.3.3. A torlési per

A 80/2006. (XI1.20.) AB hatarozat 2007. junius 30-i, pro futuro hatdllyal megsemmisitette
az Inytv. 5. § (5) bekezdését. Az alkotmanyellenességét az Alkotmany 57. §-aban rogzitett
birésaghoz fordulas jogaval, és a 2. §-aban rogzitett jogallamisaggal talalta ellentétesnek az
Alkotmanybirdsag. A hatarozat indokolasa szerint, 6nmagéban az ingatlan-nyilvantartashoz
fliz6d6 kozbizalom nem tekinthetd olyan célnak, amely a johiszemii harmadik személy
jogszerzésével szemben az eredeti jogosult igényérvényesitésének korlatozasat
alkotmanyosan indokolna, mert az érvénytelen okiraton alapul6 hibas bejegyzésben bizva a
harmadik személy nem szerezhet tulajdonjogot, vagyis nincs olyan védendd alkotmanyos
jog, amely az eredeti tulajdonos alkotmanyos joganak korlatozasat sziikségessé tenné. A
korlatozas mértéke nem allt ardnyban az elérni kivant céllal: az ingatlan-nyilvantartashoz
kapcsolddo jogbiztonsag nem allt aranyban a tulajdonos jogsérelmével.

A torlési per meginditasa tekintetében a technikai szabalyokat az Inytv. 63. § (2) bekezdése

rogzitette, melyet azonban az Alkotmanybirdsag fenti hatarozata nem érintett. Az Inytv. 5. §

35 Dr. Szladits Karoly: A magyar maganjog vazlata (negyedik, atdolgozott kiadas, 1. rész, Budapest 1933.)
Ponte Press Kiadot Kft., Pécs, 1999., 268. o.

36 BH2006. 283

3715/1995. (111.13.) AB hatarozat.
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(5) bekezdése a bejegyzett jog ingatlan-nyilvantartasbol vald torlésére allapitott meg
jogvesztd hataridot, a 63. § (2) bekezdése a torlés per meginditasanak hataridejét rogzitette.
Az Inytv. 5. § (5) bekezdésben rogzitett 3 éves hataridé a harmadik személy joganak a
ranghelyére iranyadd idOponttol, mig a 63. § (2) bekezdésében rogzitett hataridé a
kézbesitéstol, ennek hidnyaban a kozvetlen jogszerzd joganak bejegyzésétdl kezdddott.

A birdi gyakorlat az Inytv. fenti rendelkezései kozotti ellentmondast ugy oldotta fel, hogy
az Inytv. 5. § (5) bekezdését nem tekintette iranyadonak a birdsagokra, és a harom évet a

keresetlevélnek a birésaghoz torténd beérkezési hataridé végsd datumaként kezelte.

A pro futuro hatallyal torténé megsemmisités azt a célt szolgalta volna, hogy a jogalkotonak
az Alkotmanynak megfeleld jogi szabalyozas megalkotasara kell6 id6 alljon rendelkezésére.
Erre nem, viszont ujabb alkotmanybirosagi hatarozat meghozatalara sor kertilt.

Az Intyv. 63. § (2 bekezdésének az 51/2009. AB hatarozat kihirdetéséig hatilyos szovege
szerint: ,,Azzal szemben, aki tovabbi bejegyzés folytdn, az eldz6 bejegyzés
érvényességében bizva, johiszemiien szerzett jogot, a torlési keresetet a kézbesitéstol
szadmitott hatvan nap alatt lehet meginditani, ha az eredetileg érvénytelen bejegyzésrdl sz616
hatarozatot a sérelmet szenvedd fél részére kézbesitették. A bejegyzéstdl szamitott hdrom
¢év alatt lehet a torlési keresetet meginditani, ha kézbesités nem tortént.”

Az Alkotmanybirosdg - a bejegyz0 hatarozat kézbesitéséhez kapcsolodo kitételek
megsemmisitését kovetden - az idézett rendelkezést az aldbbi szoveggel tartotta hatalyban:
»Azzal szemben, aki tovabbi bejegyzés folytan az eldzd bejegyzés érvényességében bizva,
johiszemiien szerzett jogot, a bejegyzéstdl szamitott harom év alatt lehet a torlési keresetet
meginditani.”

A hatarozat indokolasa szerint a tulajdonjog védelmét, és az ingatlan, mint kiilonleges
vagyontargy forgalombiztonsagat szolgald kozhitelesség elvét kellett egymassal szemben
vizsgalni és mérlegelni. Az Alkotmanybirosdg allaspontja szerint, a sérelmet szenvedett
felet tigy kell védelemben részesiteni, hogy kdzben az ingatlan-nyilvantartas se veszitse el
az alapvetd funkcidjat a kozhitelesség elvének tal széles attorése okan. A hatvan napos
hataridét a birdk nem tartottdk elégségesnek az eredeti jogosult altal elszenvedett
jogsérelemhez képest, mert az nem feltétlenlil lehetett elégséges a jogsérelem

felismeréséhez, a keresetinditas atgondolasahoz.
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4. Az ingatlan-nyilvantartason Kiviil szerzett tulajdonjog bejegyezése elmulasztasanak

kovetkezménvei

Az ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonjog megszerzdjének jogos igénye keletkezik
arra, hogy a tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyeztesse:

A régi Ptk. 116. § (1) bekezdése errdl igy rendelkezett:

»Ha az ingatlantulajdonos a tulajdonjogot ingatlan-nyilvantartdson kiviil szerezte, igényt
tarthat arra, hogy tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartas feltlintesse.”

Ezen igény érvényesitése elmaraddsdnak kovetkezményeit a mulaszté, az ingatlan-
nyilvantartés tartalmanak helytelenségében vétkes félnek kellett viselnie.

A jogok konkuraldsa esetén a torvény nem annak jogat ismeri el, aki a térvény erejénél
fogva azt elobb szerezte meg, de ennek bejegyzését elmulasztotta, hanem azét, aki nem
késlekedett joga bejegyzésével.

A kozhitelesség elve a johiszemii harmadik személyt védelemben részesiti az anyagi jogi
jogosulttal szemben, és igy lehetévé teszi a nem jogosulttol valo tulajdonszerzést.

A jOhiszemi jogszerzd védelme akkor 1ép miikodésbe, ha az ingatlan-nyilvantartés tartalma
eltér a tényleges jogi helyzettél, mert ,,a bizalom elve a kdnyvben bizokat preferalja”.®

Az ingatlan-nyilvantartds szerinti tartalom alapjan eljarok ,.elsésorban a bizonyitd erd
alapjan cselekedhetnek, a nyilvankdnyvi tartalom hiteles tantisitasat veszik igénybe”.>

A johiszemiiség védelme persze annak az oldalan is fenndll, aki nem informalddott az
ingatlan-nyilvantartas adatair6l, ugyanis csak a bejegyzéstdl eltérd tényleges allapotrol vald
tudomas zarja ki a johiszemii jogszerzest.

Az Inytv. hatalyba 1épéséig az ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonosok koziil csak az
elbirtokloval szemben részesiilt védelemben az ingatlan-nyilvantartasban biz6, johiszemii
harmadik személy a régi Ptk. 121. § (5) bekezdése alapjan:

,Ha az elbirtokl6 a tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartdsba nem jegyezteti be, a
tulajdonszerzésre nem hivatkozhat azzal szemben, aki az ingatlanon az ingatlan-
nyilvantartasban bizva ellenérték fejében jogot szerzett.”

A johiszemiiség kovetelményét a szerzd fél tekintetében a régi Ptk. igy nem rogzitette, azt a

birdi gyakorlat tette feltétellé, illetve a hatalybalépésével az Inytv.

38 Dr. Petrik Ferenc: A telekkonyvi jog alapelvei, a kozhitelesség elve 260.0., Magyar Jog 50. évf. 5. sz. /2003.
% Dr. Kurucz Mihaly: A nyilvankdnyvi kozhitelesség tartalmanak sokrétliségérdl 323. o., Magyar Jog 51. évf.
6. sz. /2004.
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Egy kapcsol6do dontés szerint: ,,A johiszeml szerzésnek az a feltétele, hogy a szerzés az
ingatlan-nyilvantartasban bizva torténjen, magaban foglalja a johiszemiiségnek azt a
szubjektiv elemét is, hogy a szerzé az ingatlan-nyilvantartastol eltérdé valosagos jogi

allapotrol nem tud, és nem is kell tudnia.”**

Az Inytv. abban hozott tehdt nagy valtozast, hogy az 5. § (4) bekezdése nemcsak az
elbirtokldval, hanem a tovabbi ingatlan-nyilvantartason kiviili és oda be nem jegyzett
tulajdonjogszerzovel szemben is védelemben részesitette a johiszemii jogszerzot.

Az elbirtoklas esetében a régi Ptk. és az Inytv. fent hivatkozott rendelkezése kvazi
konkuraltak egymassal.

A Legfelsébb Birdsadg Polgari Kollégiumanak 2/2005. (VI. 5.) - az ingatlan atruhazasi
szerz6dés érvénytelenségének megéllapitdsa irdnti és az ingatlan-nyilvantartasi perek
Osszefliggéseirdl targyaban sziiletett - véleménye az ingatlan-nyilvantartason kiviili
tulajdonszerzo jogi lehetdségeit, és helyzetét. E szerint: Az Inytv. 5. § (4) bekezdése alapjan
a johiszemli szerzOvel szemben az ingatlan-nyilvantartdson kiviili tulajdonos sem
érvényesitheti jogat. A rendelkezés alapja a kozhitelességhez kapcsolodd bizalmi elv, amely
attérve a nemo plus iuris elvét azokat védi, akik visszterhesen az ingatlan-nyilvantartés
tartalmaban bizva kotottek szerzédést. Az ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonos a
tulajdonjoga bejegyzésére iranyuld dologi igényét csak a tulajdonszerzése idopontjaban
bejegyzett tulajdonossal, illetve att6l nem johiszemiien szerzével szemben érvényesitheti. A
nem tulajdonostdl johiszemiien tulajdonjogot szerzé védelme tehat altaldnos, azonnali,
feltétlen és teljes.

A Kuria Polgari Kollégiuma, az 0j Ptk. alapjan elbiraland6 iigyekben irdnyado elvi
iranymutatasokrol szolo 1/2014. Polgari jogegységi hatarozata (a tovabbiakban: 1/2014.
PJE) értelmében a fenti véleményt az 0j Ptk. eltérd rendelkezése miatt a jovOben nem tartja
iranyadonak. fgy a vélemény csak a régi Ptk. alapjan elbiralandé iigyekben alkalmazhato.
Az ingatlan-nyilvéantartasi igény elvét az 0j Ptk. 5:37. § [Ingatlan-nyilvantartasi igény]

paragrafuscim alatt a régivel azonos tartalommal szabalyozza.

Ha a bejegyzés elmulasztisa a megszerzett jog elvesztését nem okozza, akkor is

megneheziti az azzal valo rendelkezést.

40 BH2007.44
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Az Inytv. 49. §. (1) bekezdése rogziti: ,,Az ingatlan-nyilvantartasba jog €s tény csak azzal
szemben jegyezhetd be, aki ott jogosultként mar szerepel, vagy akit egyidejlileg
jogosultként bejegyeznek.”

Az ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonos altal példaul adasvételi szerzodéssel eladott
ingatlanra, a vevd tulajdonjogat tehat csak akkor lehet bejegyezni, ha eldtte vagy azzal
egyidejileg sor keriil az ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonos tulajdonjoganak a

bejegyzésére is.
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S. Az uj Ptk.

Az 1j Ptk. megalkotdsaval igazi maganjogi koédexet kaptunk. A polgari jogi szabalyok
mellett beépitésre keriiltek a csalddjogi, tarsasagi jogi rendelkezések is, illetve olyan
korabbi torvények is, melyek a régi Ptk.-t egészitették ki (pl. termékfeleldsségrol szolo
torvény). Az 1) Ptk. elkészitésének fobb célkitlizései kozé tartozott az alkotmanyos
garanciak, a maginautondmia, a szerzddéses szabadsdg biztositasa, a felsObirosagi

gyakorlat normativ forméba ontése, a magyar polgari jog eszkoztaranak bovitése.

5.1. Az uj Ptk. és az ingatlan-nyilvantartas

Az 1j Ptk. kodifikécioja sordn meghatarozova valt az a nézet, hogy az ingatlan-nyilvantartés
anyagi jogi szabalyait az 0j Ptk.-ban kell majd elhelyezni. Ez voltaképpen visszatérést jelent
a korabbi maganjogunkhoz, hiszen az anyagi telekkonyvi jogot az 1928-as Maganjogi
Torvényjavaslat is tartalmazta.

Vékas Lajos szerint ez az els6 1épés az igazi telekkonyv jboli megalapozaséhoz. Ugy véli:
»A kivanatos, a jogallamisag kovetelményeinek kielégitéséhez elengedhetetleniil sziikséges

igazi valtoztatas a telekkonyv kozvetlen biroi feliigyelet ala helyezése kell, hogy legyen.”*!

Az ingatlanokra vonatkoz6, ¢és az ingatlan-nyilvantartds 4altal tartalmazott jogok
keletkezésének, valtozdsinak, megsziinésének anyagi jogi szabdlyai az 0ij Ptk. Otddik
Konyv: Dologi jog - Negyedik Rész: Az ingatlan-nyilvantartds megnevezés alatt kaptak
helyet, az 5:165 - 5:187. §-okban.

Az ingatlan-nyilvantartas alaki szabalyait tovabbra is az Inytv. rogziti.

Az 0j Ptk. hatalybalépésével a bejegyzés, a nyilvanossag, €s az okirat elve torlésre kertilt az
Inytv.-bdl, a kozhitelesség elvének 1ényegi rendelkezéser pedig atkeriiltek az Inytv. 5. §-
abol az uj Ptk.-ba. A kérelemhez kotottség elve nem jelenik meg kiilon nevesitve az 0 Ptk.-
ban.

Az 1j Ptk. megalkotdsara 1étrehozott Kodifikacios Bizottsdgot vezetd Vékas Lajos gy
vélte, hogy az Inytv. 2014. marcius 15-ig hatalyos 5. § (2) bekezdése ugy gyengitette az

ingatlan-nyilvantartas kozhitelességét, hogy azt ,,az ellenkez6 bizonyitasig” kitétellel puszta

41 Hitp://hirposta.hu/cikk/325222 1/Interju_Dr__Vekas_Lajos_Professzorral/
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vélelemmé fokozta. Allaspontja szerint: ,,A kozhitelesség ennél tobbet kell, hogy jelentsen:
nevezetesen azt, hogy - torvényben meghatirozott kivételektdl eltekintve - az ingatlan-
nyilvantartds hitelesen tanusitja az oda bejegyzett jogok, illetve feljegyzett tények
fennallast.”*> Véleménye szerint ez kovetkezett volna az Inytv. 5. § (1) bekezdésébél,
illetve a régi Ptk. 116. § (2) bekezdésébdl is.

A kozhitelesség kiemelt jelentdségét mutatja véleményem szerint az is, hogy az elvet az 1j
Ptk. a X. Cim: Az ingatlan-nyilvantartas és annak elvei kozott torténd emlitésén tul kiilon, a
XI. Cim: Az ingatlan-nyilvéantartas kozhitelessége alatt is targyalja.

Ezen rendelkezések voltaképpen szétbontjak az Inytv. korabbi 5. §-dnak szabdlyait, €s
ahhoz képest joval tobbet rogziteneck. Meghatarozzak tobbek kozt a kdzhitelesség tartalmat,

a johiszemuség kovetelményeit, az ingatlan-nyilvantartason kiviili jogszerzo jogallasat.

Az Inytv. kordbbi 5. § (1) bekezdése most az aldbbiak szerint szerepel - az 5:170. § a X., az
5:171. § a XI. Cim alatt megbontva - az 0j Ptk.-ban:

»J:170. § [Az ingatlan-nyilvantartas kozhitelessége]

Az ingatlan-nyilvantartds a bejegyzett jogok ¢és a feljegyzett tények fennalldsat hitelesen
tanusitja.

5:171. § [Az ingatlan-nyilvantartasi kdzhitelesség tartalma]

(1) Ha valamely jogot az ingatlan-nyilvantartasba bejegyeztek, vagy ha valamely tényt oda

feljegyeztek, senki sem hivatkozhat arra, hogy annak fennallasarél nem tudott.”

Az Intyv. korabbi 5. § (2) bekezdése az uj Ptk. szerint:

»J:173. § [Az ingatlan-nyilvantartas teljessége]

(1) Az ellenkezd bizonyitasaig gy kell tekinteni, hogy az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett jog vagy feljegyzett tény fenndll, és az az ingatlan-nyilvantartas szerinti
jogosultat illeti meg

(2) Az ellenkezd bizonyitasig ugy kell tekinteni, hogy az ingatlan-nyilvantartasbol torolt

jog, vagy tény nem all fenn.”

A torlési perre vonatkozd szabalyok a XIII. Cim: Az ingatlan-nyilvantartas helyesbitése; a
torlési és kiigazitasi kereset; jogvédelmi hatas szakaszai kozott - az Inytv. 63. §-dnak torlése

mellett - keriiltek megszovegezésre.

42 Dr. Vékas Lajos: Az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességének megerdsitéséért 130. 0., Magyar Jog 48. évf.
3. szam/2001.
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Ezek kozil csak a perinditasi hataridot rendez6 bekezdést idézem:

»J:187. § [Az ingatlan-nyilvantartas jogvédelmi hatésa]

Az anyagi jog szerinti jogosult vagy a bejegyzés torlése esetén jogosultta valo személy a
jogsértd vagy utdlag helytelenné valt bejegyzés alapjan, a bejegyzés teljességében és
helyességében bizva, johiszemiien ¢€s ellenérték fejében jogot szerzé harmadik személlyel
szemben a torlési keresetet az anyagi jog szerinti jogosult esetén az eredetileg érvénytelen
bejegyzésrdl sz6l6 hatarozat kézbesitéstdl szamitott hat honap alatt, a bejegyzés torlése
esetén jogosultta valo személy esetén pedig az utodlag helytelenné valt bejegyzés alapjan
tortént jogszerzés bejegyzésérol szolo hatarozat kézbesitésétdl szamitott hat honap alatt
indithatja meg, ha a hatarozatot a részére kézbesitették. Ha kézbesités nem tortént, a torlési
keresetet a bejegyzés hatalyossd valasatél szamitott haroméves hataridé alatt lehet

meginditani. E hataridok elmulasztasa jogvesztéssel jar.”

A torlési per hatarideje tekintetében a 3 év mellett ismét megjelent egy rovidebb, a
bejegyzési hatarozat kézbesitéséhez kapcsolddd hatarido is. Véleményem szerint, tekintve
hogy a 6 hoénap hadromszorosa a kordbbi 60 napnak, ez a hatarid6 kiallja az alkotmanyossag

probajat.

5.2. Az uj Ptk. és a johiszemiien, ellenérték fejében szerzok védelme

Az Inytv. korabbi 5. § (3) bekezdését most az 0j Ptk. az alabbiak szerint rogziti:

»J:174. § [Johiszemiien és ellenérték fejében szerzok védelme]

(1) A johiszemti és ellenérték fejében szerzo javara az ingatlan-nyilvantartas tartalmat akkor
is helyesnek és teljesnek kell tekinteni, ha az a valodi anyagi jogi jogéllapottol eltér. Ennek
alapjan a szerz0 az e torvény szerinti védelemben részesiil.”

Elhagyja a korabbi ,,ellenkez6 bizonyitasig” kitételt.

Az Intyv. kordbbi 5. § (3) bekezdése alapjan az mindsiilt johiszemii jogszerzonek, aki az
ingatlan-nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében szerzett jogot.

Az 0j Ptk. azonban tovabb megy az Inytv. egykori 5. §-dban rogzitetteken tul, és az
itélkezeési gyakorlat 4ltal kialakitott elvek atvételével meghatarozza, mikor kell fennéllnia a
johiszemiiségnek, illetve ki nem mindsiilhet annak:

»J:172. § [Az ingatlan-nyilvantartasban bizva jogot szerzd johiszemiisége]
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(1) A johiszemli jogszerzésre hivatkoz6 fél johiszemiiségének megitélése soran a
johiszemiiség fennallasat a jogszerzésre alapitott kérelmének az ingatlan-nyilvantartasba
valo bejegyzés c€ljabol vald benyljtasa szerinti idopontban kell vizsgalni [...]

(2) Nem tekinthetd johiszemiinek az a jogot szerzé vagy a johiszemiiség védelme ala esé
egyéb cselekményt végzd személy, aki joganak szerzésekor vagy a cselekmény
véghezvitelének idOpontjaban az ingatlan-nyilvantartas tartalmanak helytelenségérol vagy
az ingatlan-nyilvantartdsban jogosultként bejegyzett személy joganak korlatozottsagarol
tudott vagy akinek arrél tudnia kellett.

(3) Nem hivatkozhat a jogszerz0 a johiszemiiségére olyan jogosulttal szemben, aki sajat
jogszerzését olyan bejegyzés vagy feljegyzés targyat képezO jogra vagy tényre alapitja,
amelynek ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzése vagy feljegyzése iranti eljaras
meginditasat a johiszemiség megitélése soran iranyadod idOpontban az ingatlan-
nyilvantartasban sz¢ljegy formajaban mar feltiintették, ha a bejegyzés vagy feljegyz¢€s iranti

kérelem alapjan a bejegyzésre vagy feljegyzésre sor kertil.”

Az Inytv. korabbi 5. § (4) bekezdése az 11j Ptk. rendelkezései szerint:

»J:175. § [Az ingatlan-nyilvantartason kiviil jogot szerzo6 jogallasa]

(1) Az ingatlan-nyilvantartdson kiviil jogot szerz0 személy vagy az ingatlan-
nyilvantartasban feljegyezhetd tény jogosultja a szerzett jogat, illetve a feljegyezhetd tényt
nem érvényesitheti az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett vagy az 6t bejegyzési igénnyel

rangsorban megel6zd, johiszemi szerzével szemben.”

Az 0j Ptk. tartalmaz azonban 1j rendelkezést is, amely az ingatlan-nyilvantartason kiviili
tulajdonosokat védi, de a masik fél johiszemusége itt is feliilirja a védelmet:

,»J:81. § [Elovasarlasi, el0bérleti és elohaszonbérleti jog]

(2) Ha az elad6 szamara nyilvanvalo, hogy az ingatlannak ingatlan-nyilvantartason kiviili
résztulajdonosai is vannak, részérdl az ajanlat kozlésének kotelezettsége azokkal szemben is
az altaldnos szabalyok szerint all fenn. Ingatlan-nyilvantartason kiviili résztulajdonosok
esetén a kozlési kotelezettség elmulasztisabol folyd jogkovetkezmények nem
alkalmazhatok azzal a jogot szerzdvel szemben, aki a szerzdés megkdtésénél johiszemiien

jart el.”
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6. Az elbirtoklas

A tulajdonjog elbirtoklassal valé megszerzésének lehetéségét minden modern jogrendszer
biztositja.

Az elbirtoklas jogintézménye azon az elven alapszik, hogy aki a tulajdonjogat hosszabb
ideig nem gyakorolja, az a tényleges birtokossal szemben kevésbé érdemel jogvédelmet.

A tulajdonos kozombosségét a jog tulajdonjoggal valo felhagyasként értékeli, eldsegitve
ezzel a javak hatékony hasznositasat, és a rendezetlen jogi helyzetek felszdmolasat.

Az elbirtoklés jogcimet ad a tulajdonjog megszerzésére azaltal, hogy pusztan az elbirtoklas
ténye tulajdonjogot létesit, melynek nem feltétele annak az ingatlan-nyilvantartasba valo
bejegyzése.

Az elbirtoklas dologi hatalyt tulajdonszerzési jogcim, ezért az igy megszerzett ingatlanrol
a tulajdonos érvényesen rendelkezhet anélkiil, hogy tulajdonjogét az ingatlan-nyilvantartés
feltiintetné.”*

Az elbirtoklasi id6 elteltével az elbirtoklo a tulajdonjogot ex-lege megszerzi, azonban ,,a
tulajdonjog dologi hatélyt a bejegyzéssel nyer”. 4

A régi jogi terminoldgia szerint az elbirtoklas jogszerzd eléviilés.

Az eléviiléssel szemben azonban az elbirtoklds anyagi jogi értelemben is jogvesztést
eredményez, hiszen az 0j tulajdonos tulajdonszerzésével a korabbi tulajdonos tulajdonjoga
megszinik.

Mind a régi Ptk., mind az 0j Ptk. szabélyai igyekeznek raszoritani az elbirtoklassal tulajdont
szerzOt, hogy tulajdonjoga bejegyzését minél eldbb kérje, €s ezzel az ingatlan-nyilvantartas

¢s a tényleges allapot kozotti eltérést feloldja.

A tulajdonjog elbirtoklas jogcimén vald bejegyzésének esetei koziil igen kevés az el6z6
tulajdonostdl beszerzett okiraton alapul6 bejegyzés, gyakoribb a birdsagi hatarozaton - azon
beliil is az elbirtoklasi id6t joval meghaladd idon keresztiil, ismeretlen helyen tartozkodo
tulajdonostars tulajdoni hanyadéanak elbirtoklasat kimondé itéleten - alapuld tulajdonjog

bejegyzések szama.

$BH1979.110
4 Kria Pfv.22.003/2011., P.14., Birosagi Hatarozatok 2012/11. szam, HVG-ORAC Lap- és Kényvkiad6 Kft.,
Budapest, 917. o.
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6.1. Kiilonbségek a régi és az aj Ptk. rendelkezései kozott

Az elbirtoklasra vonatkoz6 szabalyokat a régi Ptk. a Harmadik Rész: A tulajdonjog - L
Cim: A tulajdonjog altalanos szabalyai - XI. Fejezet: A tulajdonjog megszerzése megjelolés
alatt, a 121-124. §-aiban rogzitette.

Az 10j Ptk. az Otddik Konyv: Dologi jog - Masodik Rész: A tulajdonjog - V. Cim: A
tulajdonjog megszerzése - XII. Fejezet: Az elbirtoklas megnevezés alatt, az 5:44 - 5:49 §-ok

alatt részletezi a vonatkozo rendelkezéseket.

Az 10j Ptk. az elbirtoklas szabélyozésa tekintetében komoly, 1ényegi valtozast nem hozott a
régi Ptk. rendelkezéseihez képest: az elbirtoklas feltételei tovabbra is a sajatként,
szakadatlanul torténd birtoklds. A sziikséges idOtartam sem valtozott: ingatlan esetében ez
15 év, ing6 (régi Ptk. szerint mas dolog) esetében pedig 10 év.

Elbirtoklassal barki tulajdont szerezhet, aki jogképes (tehat a jogi személy is).

Az 1j Ptk. elbirtoklasra vonatkoz6 rendelkezései:

»J:44. § [Az elbirtoklas feltételei és jogi hatdsa]

(1) Elbirtoklas utjan megszerzi a dolog tulajdonjogat, aki a dolgot ingatlan esetén tizendt,
ing6 dolog esetén tiz éven at sajatjaként szakadatlanul birtokolja.

(2) Ing6d dolog tulajdonjoganak elbirtoklasaval megsziinnek a harmadik személynek a
dolgot terheld olyan jogai, amelyek az elbirtokld birtokdnak megszerzése eldtt keletkeztek,
¢s amelyekre nézve az elbirtoklas ideje szintén eltelt, kivéve, ha az elbirtoklé a harmadik
személy joganak fennallasa tekintetében nem volt johiszemt.

(3) Elidegenitési és terhelési tilalom fennalldsa nem zarja ki az elbirtoklassal valo
tulajdonszerzést, ha az elbirtoklas feltételei egyébként fennallnak.

(4) Az elbirtoklasra vonatkoz¢ altalanos szabalyok szerint birtokolhato el a dolog tulajdoni
hanyada is.

5:45. § [A jogcimes elbirtoklas]

Az elbirtoklas o6t év elteltével kovetkezik be, ha a birtokos az ingatlan birtokat a
tulajdonostdl olyan irasbeli szerzddéssel szerezte, amelynek alapjan a tulajdonjoganak
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését kovetelhetné, ha a szerzddés az ehhez megkivant
alakszerliségi kovetelményeknek megfelelne, €s a birtokos az ellenszolgaltatast teljesitette.

5:46. § [Jogutodlas az elbirtoklasban]
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Az 1) birtokos sajat elbirtoklasanak idejéhez hozzaszamithatja azt az id6t, amely
jogelddjének birtoklasa idején mar elbirtoklasi iddnek mindsiilt.

5:47. § [Az elbirtoklas kizartsagal]

(1) Aki buincselekménnyel vagy egyébként er0szakos vagy alattomos uton jutott a dolog
birtokéhoz, elbirtoklas Gtjan nem szerez tulajdonjogot.

(2) Ingatlan tulajdonjogat elbirtoklas Utjan nem lehet megszerezni, ha az elbirtoklas
feltételei a fold egy részére vonatkozdan allnak fenn, és a f6ld nem oszthaté meg.

5:48. § [Az elbirtoklasi id6 nyugvasa]

Ha a tulajdonos menthetd okbol nincs abban a helyzetben, hogy tulajdonosi jogait
gyakorolhassa, az akadaly megsziinését6l szamitott egy évig az elbirtoklds akkor sem
kovetkezik be, ha egyébként az elbirtoklasi id6 mar eltelt vagy abbdl egy évnél kevesebb
volna hétra.

5:49. § [Az elbirtoklas megszakadasa]

(1) Az elbirtoklas megszakad, ha

a) a tulajdonos a dolog kiadasa iranti kovetelését birdsagi uton érvényesiti;

b) a tulajdonos a dologgal kapcsolatban tulajdonosi jogat gyakorolja; vagy

c) a birtokos a birtokot akaratan kiviil elveszti, és azt egy éven beliil nem szerzi vissza, vagy
egy éven belill nem kéri a birdsagnal, hogy a dolog ijabb birtokosa a dolgot adja vissza.

(2) Ha az elbirtoklas megszakad, a birtoklasnak addig eltelt ideje nem vehet6 figyelembe, és

az elbirtoklas a megszakadast okozo korlilmény elmultaval 0jbol kezdddik.”

A régi Ptk.-hoz képest 1) szabaly:

— az 5:44. § (2) bekezdése rendelkezik a harmadik személynek az ingd - de csak az
ingd - dolgon fennallo jogainak megsziinésérdl, mely csak abban az esetben
valosulhat meg, ha e tekintetben az elbirtoklé nem volt johiszemii.

— az 5:44. § (3) bekezdése kimondja, hogy az elidegenitési és terhelési tilalom nem
zarja ki az elbirtoklast. Ez az itélkezési gyakorlat alapjan eddig sem volt kétséges.
Egy 1978-ban sziiletett dontés szerint: ,,Az elbirtoklasi id6 folyasat az elidegenitési
¢és terhelési tilalom fennalldsa nem zarja ki [...] Az elbirtoklas viszont eredeti
tulajdonszerzési mod, amelynél a jogszabalyban meghatarozott feltételek fennallasa

esetén a szerzés a tulajdonos rendelkezésétdl fiiggetleniil bekovetkezik.”*

4 BH1978.377
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— az 5:44. § (4) bekezdése egyértelmiisiti, hogy a dolog tulajdoni hanyada is
elbirtokolhatd. Az itélkezési gyakorlat a régi Ptk. alapjan elfogadta kozos tulajdon
esetén a tulajdonostérs tulajdoni hanyadéanak elbirtoklésat, azonban tulajdonostarsi
mindség hidnydban nem volt egységes a gyakorlat. Az ) Ptk. alkotdi szerint
azonban ez a kiilonbségtétel nem volt megalapozott, igy sziikségesnek itéleték ezen
rendelkezés szerepeltetését is.

— az 5:48. § (1) bekezdése elhagyja a régi Ptk. 124. § (1) bekezdés a) pontjat,
miszerint az elbirtoklas megszakad a dolog kiadasdra vonatkozd irasbeli
felszolitassal. Ez azonban az uj Ptk. eléviilésre vonatkozd szabalyaibol ered, melyek
alapjan az irasbeli felszolitds mar nem szakitja meg az eléviilést.

— az 5:45. §-a a jogcimes elbirtoklas megalkotasaval uj szabalyt alkotott. ,,A kivételes,
roviditett elbirtoklasi id6t olyan esetekre nyujtja a szabalyozas, amelyben a szerzé
fél a tulajdonjog atszallasahoz sziikséges bejegyezési engedélyt vagy a dolog
tulajdonba adésat a tulajdonostdl kovetelhetné, de ezt a jogat nem érvényesitette
[...] vagy az emlitett joga az alapul szolgald szerzédés irdsba foglaldsdnak
elmulasztasa folytdn nem nyilhatott meg [...]”.%¢

A Polgari Torvénykonyvrél szolé 2013. évi V. torvény hatalybalépésével

Osszefliggd atmeneti és felhatalmazo rendelkezésekrdl szold 2013. évi CLXXVIL

torvény (a tovabbiakban: uj Ptké.) 47. §-a szerint: ,,A Ptk. jogcimes elbirtoklasra

vonatkozo rendelkezéseit a Ptk. hatalybalépésekor folyamatban 1évé elbirtoklésra is
alkalmazni kell azzal, hogy ha a jogcimes elbirtoklashoz sziikséges elbirtoklasi id6
mar eltelt vagy abbol egy évnél kevesebb van hatra, a birtokos az ingatan

tulajdonjogat a Ptk. hatalybalépését kovetd egy év elteltével szerzi meg.”

6.2. Az elbirtoklas egyes feltételeinek vizsgalata

6.2.1. Az idé

Az elbirtoklashoz sziikséges id0 meghatarozasanak elsddleges szempontja, hogy ez olyan
iddintervallum legyen, mely a jogilag bizonytalan helyzetet mielobb felszamolja,
ugyanakkor elegendd arra is, hogy a korabbi tulajdonos az érdekeit megvédhesse, jogait

érvényesitse.

4 A Polgéri Térvénykonyv magyarazatokkal, szerkesztd: Dr. Vékas Lajos, Complex Kiadé Jogi és Uzleti
Tartalomszolgaltatd Kft., Budapest, 2013., 398. o.
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Az elbirtoklési id6 utols6 napjanak elteltével - a tovabbi feltételek fennallasa esetén - az
elbirtokld ex lege tulajdonossa valik.

A régi Ptk. a szilikséges 1d6t az addig iranyado 32 évrdl 10 évre szallitotta le, mind ingok,
mind ingatlanok esetében.

A régi Ptk. 121. § (1) bekezdésében rogzitett 10 évet csak a torvény hatalybalépésétol,
1960. majus 1-jétél lehetett alkalmazni. A Polgari Torvénykonyv hatalybalépésérdl és
végrehajtasarol szolo 1960. évi 11. torvényereji rendelet (a tovabbiakban: régi Ptké.) 80. §-
a szerint a régi Ptk. hatalybalépésekor folyamatban 1évo elbirtoklashoz tovabbi 10 év volt

sziikséges, kivéve, ha az elbirtoklasi idobol ennél kevesebb id6 volt hatra.

A Polgari torvénykonyvrol szolo 1959. évi IV. térvényben szabalyozott elbirtoklasi hataridd
modositasarol szold 2001. évi XIX. torvény az elbirtoklasi id6t, 2001. majus 31. napjatol
hatalyosan az ingatlanok esetében 15 évre emelte:

»l. § A Polgari Torvénykonyvrol szolo 1959. évi IV. torvény 121. §-anak (1) bekezdése
helyébe a kovetkez6 rendelkezés 1ép:

(1) Elbirtoklas utjdn megszerzi a dolog tulajdonjogat, aki a dolgot sajatjaként ingatlan
esetében tizendt, mas dolog esetében pedig tiz éven at szakadatlanul birtokolja.”

A 15 éves elbirtoklasi idovel kellett szamolni minden olyan esetben, amikor a korabbi 10

éves elbirtoklasi id6 az 01j rendelkezés hatalyba 1épéséig még nem fejezddott be.

Az 1/2014. PJE alapjan az 0j Ptk. alkalmazasi korében is irdnyado, a Legfelsobb Birdsag
PK 6. szamu allasfoglalasa értelmében: ,,Az 0j birtokos a sajat elbirtoklasdnak idejéhez a
Ptk. 122. §-a alapjan csak akkor szdmithatja hozz4 azt az id6t, amely elddjének birtoklasa
idején mar elbirtoklasi idének mindsiil, ha az elddje elbirtoklas utjdn még nem szerezte meg
a tulajdonjogot.”

Elbirtoklas jogcimén azonban csak az a személy kovetelheti a tulajdonjog bejegyzését az
ingatlan-nyilvantartasba, akinek birtoklasa alatt az elbirtokléasi 1d6 eltelt: ,,Ha az eldd mar
megszerezte az elbirtoklassal a tulajdonjogot, de azt az ingatlan-nyilvantartdsba nem
jegyeztette be, utodjanak azon feliil, hogy elddjének elbirtoklasat bizonyitja, ki kell

mutatnia, hogy a tulajdonjogot elédjétd] milyen jogcimen szerezte meg.”*’

47 Dr. Cséri Eva Katalin és tasai: Az ingatlan jogi kézikényve. Az ingatlan a polgéri jogban, KIK-Kerszov
Jogi és Uzleti Kiad6 Kft., Budapest, 2004., 313. o.
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Ha az elbirtoklasi 1d6 alatt tobben voltak birtokban, akkor az ingatlan az 6 kozOs

tulajdonukba keriil.

6.2.2. Sajatkénti birtoklas

A sajatkénti elbirtoklasnak van kiilsd és belsé oldala is. Kiilsé oldal része az, ami a
sajatként valo birtoklast objektiv modon fejezi ki, mint példaul a hatdsdgok eldtti onalld
fellépés, a kozterhek viselése.

A belsd, szubjektiv oldal arrdl szol, hogy az elbirtokldé maga is alapos okkal feltételezheti,
hogy sajatként birtokol, vagy aki tudja, hogy a dolog masé, de véglegesnek tekinti a maga
birtoklasat. A dolgot az elbirtoklonak tehat nem abban a tudatban kell birtokolnia, hogy 6 a
tulajdonos, hanem azt kell feltételeznie, hogy a dolog olyan, mintha a sajatja lenne.

A régi Ptk. miniszteri indokolasa értelmében: ,,a sajatként valo birtoklas egyik jellemzdje,
hogy a birtokos véglegesnek tekinti a sajat birtoklasat, ami viszont nem szubjektiv
megitélés kérdése. Ebbol kovetkezik, hogy a puszta hasznalat, ha ahhoz nem tarsul olyan
megnyilvanulds, amely a sajatként vald birtoklast objektiv moédon (kiilséleg) kifejezi,
elbirtoklashoz nem vezethet.”*®

Tekintettel arra, hogy az objektiv koriilmények csak az elbirtoklo szubjektiv tudatat képezik
le, az itélkezési gyakorlat a birtokl6 szubjektiv tudatanak vizsgalatat tette 6 szempontta:
»Az elbirtoklas feltételeinek vizsgalatakor elsddleges a birtokld szubjektiv tudatdnak
értékelése, nevezetesen, hogy a birtoklasat sajatjakéntinek tekintette-e. Amennyiben ez nem

allapithatd meg, az elbirtoklas objektiv feltételeinek vizsgalata mar sziikségtelen.”*’

A szubjektiv oldal vizsgdlata sordan az itélkezési gyakorlat a kovetkezOkre helyezte a
hangsuly:
— ,Nemcsak az birtokolhat sajatként, aki szubjektiv megitélése szerint ugy véli, hogy
a sajatjat birtokolja, hanem az is, aki tudja ugyan, hogy a dolog masé, ettdl
fiiggetleniil azonban véglegesnek tekinti a maga birtoklasat.”>°
- ,,A sajatjakénti birtoklds szubjektiv oldaldnak vizsgilata sordn nem annak a

kérdésnek van jelentdsége, hogy a birtokos a dolgot a tulajdonosnak kérésére

visszaadta volna-e, hanem annak, hogy olyannak gondolhatta-e az altala birtokolt

¥ BH1975.509
4 BDT2008.1830
S0BH1976.57
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dolgot, mintha az az 6vé lenne és kellett-e szamolnia azzal, hogy azt mas, igy
kiilonosen a tulajdonos téle barmikor visszakdvetelheti.”! A targybani esetben az
elbirtoklasra hivatkoz6 felek a kiilfoldon €16 tulajdonos ingatlanat vették birtokba,
azt ¢letvitelszertien laktak, karbantartottdk, viselték a fenntartdssal jaro terheket. A
felek tehat tudtak, hogy az ingatlan masé, de alapos okkal feltételezték, hogy a
birtoklasukat a tulajdonos nem fogja megszakitani, mert évtizedeken keresztiil nem

jott haza, és a nevében sem jelentkezett senki.

A sajatkénti birtoklas megitélhetosége szempontjabol a tulajdonos passziv magatartasanak
Onmagéaban nincs jelentésége, annak ugyanis az elbirtokld hozzaallasahoz,
megnyilvanuldsdhoz nincs koze: ,,Egymagéaban abbol a ténybdl, hogy a tulajdonos a
jogaival nem ¢é1, még nem kdvetkezik, hogy a birtokos sajatként birtokol.”?

Kizarja a sajatkénti birtoklast, ha a birtokos a tulajdonos akaratabol, téle szarmazo jogcimen
(pl. hasznalatra vonatkoz6 szerz6dés alapjan), vagy az & érdekében birtokol. De ilyen
esetekben is eldfordulhat, hogy a tulajdonos akarata csak egy iddre allapithaté meg (pl.
hatarozott idejli hasznalati szerzddés), ezt kovetden viszont megkezdddhet az elbirtoklasi

1d6 szamitasa.

6.2.2.1. A johiszemiiség nem feltétel

Az elbirtoklo johiszemiiségét sem a régi Ptk., sem az 0j Ptk. nem szabta feltételiil. A
johiszemiiség elvardsa esetén az elbirtoklads nem lenne megallapithatd, ha az elbirtokld
tudja, vagy tudnia kell, hogy a dolog mas¢. Ezzel pedig igen sziik korre sziikiilne azon
esetek kore, amelyekben az elbirtoklas megallapithaté lenne.

A johiszemliséget az itélkezési gyakorlat sem kivanja meg: ,,A sajatjakénti birtoklas
megallapitdsdhoz johiszemiiségre nincs sziikség, mint ahogy arra sem, hogy a birtoklo
magaénak vélje a birtok targyat. Elegendd annyi is, hogy véglegesnek tekintse birtoklasat és

ezt objektiv modon ki is fejezze.”?

6.2.3. Szakadatlan birtoklas

31 Karia Pfv.1.21.474/2011., Birosagi Hatarozatok 2013/5. szam, HVG-ORAC Lap- és Konyvkiado Kift.,
Budapest, 460. o.

2 BH1979.62
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A korabbi jogunkban kovetelményként megkivant ,,békés” birtoklast a régi Ptk.
»szakadatlan” jelzdje valtotta fel.

Szakadatlan a birtoklds, ha azt nem szakitja meg valamely torvényben irt tény vagy
koriilmény. Ezek koz¢ tartozik a tulajdonos magatartasa, vagy a birtoklas megsziinése.

A birtoklas ideiglenes atengedése a szakadatlan elbirtoklast nem szakitja meg.

A szakadatlan birtoklasnak nem feltétele, hogy az elbirtokld az ingatlant a teljes elbirtoklasi
1d6 alatt kozvetleniil, személyes hatalmaban tartsa. Az 0j Ptk. 5:1. §-a szerint birtokos az is,
akitdl a tényleges hatalmat gyakorlo a birtokat szarmaztatja (fobirtokos). A régi Ptk. 187. §
(2) bekezdése is rogzitette, hogy birtokos az is, akitél a dolog iddlegesen mas személy
hatalmaba keriilt.

Az itélkezési gyakorlat szerint:

»Nem érinti a sajatjakénti birtoklést, ha az elbirtokld a birtoklast a teljes idészakban nem
személyesen gyakorolja, hanem a dolog hasznalatat harmadik személynek iddlegesen
atengedi (pl. a dolgot bérbe, hasznalatba adja stb.) A szakadatlan birtoklasnak nem feltétele,
hogy az elbirtokld sajat személyében birtokoljon.”>* A déntés alapjat képezé tényallas
szerint, az elbirtokld birtokba vette a kiilfoldon €16 tulajdonos hazas ingatlanat, melynek
hasznalatat szébeli megallapodéas alapjan, iddlegesen masnak engedte at. A dontés
indokolasa alapjan ez nem jelenhetett akadalyt, mert nem feltétel, hogy az elbirtokld sajat

személyében birtokoljon, s6t az elbirtoklast az 6zvegyi haszonélvezeti jog sem zarja ki.

6.3. Az elbirtoklas kizartsaga

Ha a korabban targyalt feltételek megvaldsulnak, akkor is eléfordulhat, hogy az elbirtoklas
nem kovetkezik be: az ingatlan megszerzésének koriilményeire, az eredeti tulajdonosara,

vagy a birtok targyara tekintettel.

6.3.1. Az ingatlan megszerzésének a koriillménvyei okan

Biincselekménnyel, erdszakos, alattomos Uton szerzett dolgon sem a régi, sem az uj Ptk.

alapjan nem lehet elbirtoklassal tulajdont szerezni.

3 BDT2007.1642
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Ilyen uton szerzett személyek jogutodainak elbirtoklassal torténd tulajdonszerzése mar
kérdéses lehet.

A régi Ptk. 121. §-dhoz fiiz6tt miniszteri indokolas szerint a jogutdédok sem szerezhetnek
tulajdont, mert ,,a dolognak ily médon valo elvondsa nem vezethet az elvileg legteljesebb
jogosultsag, a tulajdonjog elvesztéséhez”.

Az indokolasban foglaltak azon az alapon vitathatok, hogy ha maguk a jogutédok nem ilyen
uton szerzik meg maguknak a dolog birtokat, akkor az 6 elbirtoklasuk korében ez valojaban
nem értékelhetd.

Vékas Lajos allaspontja szerint: ,,Nem kizart azonban az, hogy ezeknek a személyeknek a
jogutodjai, ha egyébként maguk a birtok megszerzésével nem valdsitjdk meg ezen
elbirtoklast kizar6 magatartasok valamelyikét, elbirtokloként tulajdont szerezzenek a
»55

dolgon.

Az 1 Ptk. a kérdést nem rendezi. A vitat a birésagok fogjak eldonteni.

6.3.2. Az ingatlan tulajdonosa, forgalomképtelensége okan

A régi Ptk. egykori 121. § (3) bekezdése szerint:

»Nem lehet elbirtoklas Utjan tulajdonjogot szerezni olyan dolgon, amely tarsadalmi
tulajdonban van, vagy az allam, illetdleg szdvetkezet birtokabdl jogtalanul keriilt ki. Ez a
rendelkezés nem vonatkozik ingd dolgokra, amelyek a személyi tulajdon szokasos targyai”.
Az elbirtoklasi tilalom kiterjedt ,,minden tarsadalmi tulajdonra, igy a tarsadalmi szervezetek
tulajdonéra is vonatkozott, mégpedig akkor is, ha az elbirtoklo is tarsadalmi szervezet

volt”.>®

A rendelkezést a Polgari Torvénykonyv modositasardl szold 1991. évi XIV. toérvény 15. §
(3) bekezdés a.) pontja helyezte hatalyon kiviil 1991. janius 9. napjaval.

A 10 éves elbirtoklasi hataridd tehat e dolgok tekintetében is ekkor kezd6dott meg. A 10
éves hatarido lejarta el6tt nem sokkal azonban, a mar hivatkozott 2001. évi XIX. térvény az
ingatlanok esetében a 10 évet 15 évre emelte fel.

Vagyis tarsadalmi tulajdon tekintetében sosem lehetett 10 év alatt elbirtoklassal tulajdont

szerezni.

55 A Polgéri Torvénykonyv magyarazatokkal, szerkesztd: Dr. Vékas Lajos, Complex Kiadé Jogi és Uzleti
Tartalomszolgaltaté Kft., Budapest, 2013., 398. o.
56 BH2001.184
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A forgalomképtelen dolgok elbirtokldsa fOszabdly szerint szintén kizart. A
forgalomképtelen nemzeti vagyonra vonatkozdéan a nemzeti vagyonrdl szoldé 2011. évi
CXCVL. torvény rendelkezései adnak eligazitast.

Azaz korlatozas tovabbra is van az allami tulajdonban all6 dolgok tekintetében, de sziikebb

korben, mas elvek alapjan.

6.3.3. Az elbirtoklo személye okan

A mez0- ¢és erddgazdasagi foldek forgalmardl szold 2013. évi CXXII. térvény 9. § (1)
bekezdés értelmében: ,,Fold tulajdonjogat nem szerezheti meg:

a) kiilfoldi természetes személy;

b) az allamon kiviili mas allam, illetve annak valamely tartomanya, helyhatosdga, ezek
barmely szerve;

¢) az e torvényben meghatarozott esetek kivételével jogi személy.”

/Az értelmez0 rendelkezések szerint kiilfoldi a nem tagallami allampolgar./

6.4. Az ingatlan egy részének elbirtoklasa

A Legfelsébb Birosag 1962-ben, PK 820. szam alatt tette kozzé azt az éllasfoglalasat,
miszerint ,,ingatlanrész tulajdonjoga elbirtoklds utjan nem szerezhetd meg akkor, ha az
¢épitésiligyi hatésag a szoban forgo ingatlanrész telekkonyvezéséhez (a telek felosztasahoz)
sziikséges engedélyt - az épitésiigyi szabalyok alapjan - jogerdsen megtagadta”.>’

Az allasfoglalas, és az arra tekintettel kialakult birdsagi gyakorlat alapjan a Magyar
Népkoztarsasag Polgari Torvénykonyveérdl szold 1959. évi IV. térvény modositasarol és
egységes szovegérol szolo 1977. évi. IV. torvény (a tovabbiakban: 1977. évi Ptk.
modositas) kiegészitette a 121. §-t egy Uj (4) bekezdéssel, mely szerint az ingatlan
tulajdonjogat elbirtoklas utjan akkor sem lehetett megszerezni, ha az elbirtokléas feltételei
csak a fold egy részére vonatkozolag élltak fenn, és a f6ld nem volt megoszthato.

Ezt a tételt az ) Ptk. 5: 47. §-a is tartalmazza.

Az ingatlan megoszthatosdganak feltételként valo eldirdsa azonban nem jelenti azt, hogy

csak onalloan kialakithat6 ingatlant lehet elbirtokolni. Maga a rendelkezés csak azt kivanja

57 Dr. Sz&ke Irén: Az elbirtoklds, a hasznalati jogok és a birtokvédelem birdi gyakorlatdnak elemzése és annak
tanulsagai, 5.0., Polgari Jogi Kodifikacio, IV. évfolyam 3. szam, HVG-ORAC Lap- és Konyvkiado Kft.,
Budapest
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biztositani, hogy az elbirtoklas utjan se johessen létre olyan ingatlan, amely egyébként nem
felel meg a telekalakitasi szabalyoknak. A szomszéd telekbdl is elbirtokolhatd olyan sav,
amely telekalakitdssal a masik ingatlanhoz kapcsolhatd, ha ennek eredményeként a
teriiletében csokkentett ingatlan egyébként 6nallo ingatlanként kialakithat6 marad.

Az épiilet 6nallo elbirtoklasanak a lehetdségét az itélkezési gyakorlat kizarta: ,,Az ingatlan
alkotorészét képezd épiilet tulajdonjogat azonban akkor sem lehet elbirtokolni, ha azt
birtokosa kizarolag hasznalja. Elbirtoklas utjdn a fold és épiilet tulajdonjoga a torvény

alapjan nem vélhat el.”®

6.5. Kozos tulajdoni illetoség elbirtoklasa

A ko6z06s tulajdoni illetdség elbirtoklasara vonatkozoan sem a régi Ptk, sem az 1j Ptk. nem
tartalmazott kifejezett rendelkezést, annak szabdlyait - az 1/2014. PJE alapjan az uj Ptk.
alkalmazasi korében is irdnyadd - a Legfelsobb Birésag PK. 4. szamu allasfoglaldsa
alakitotta ki. E szerint fokozott szigorusdggal kell vizsgalni, hogy ,az elbirtoklasra
hivatkozé tulajdonostars magatartdsa Osszeegyeztetheté-e a tulajdonostarsak jogaira és a
dologhoz fliz8d6 torvényes érdekeire vonatkozd, a Ptk. 140. §-adban foglalt jogszaballyal.”

A fokozott szigorusagot a joggyakorlat a régi Ptk. 140. § (1) bekezdésében (1) Ptk. 5:74. §)
rogzitett, a tulajdonostarsak egymashoz val6 magatartasanak elvarhatosagabol vezette le. A
jogszabalyhely alapjan a tulajdonostarsak a dolog birtokldsanak, hasznalatanak jogéat nem

gyakorolhatjak egymas jogainak és a dologhoz f{iz6d0 torvényes érdekeinek sérelmére.

Egy, a tulajdonostars altali, a tulajdoni hanyadtol eltérd hasznalat targyaban hozott itélet
szerint: ,,a tulajdoni hanyadtol eltérd - akar hosszi idén at fennalld - hasznalat Gnmagéaban
nem vezethet elbirtoklashoz, fliggetleniil attol, hogy az megallapodason, a masik fél
hozz4jarulasan vagy a tiltakozas hidnyan alapul.”® A targybani esetben a birosag ugy itélte
meg, hogy a tulajdonostars altali tobblethasznalat tekintetében nem 4allt fent a hivatkozott
allasfoglalasban rogzitett, olyan rendkiviili koriilmény, amely elbirtoklashoz vezethetett
volna. A felek nem a véglegesség igényével allapodtak meg, a sértett tulajdonostars nem

tartdzkodott ismeretlen helyen, és nem volt célja a tulajdoni hdnyadénak atruhdzasa sem.

S8 BH2013.120
S BH1996.142
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A Legfelsobb Birdsag elvi ¢éllel kimondta, hogy a régi Ptk. 121. § (4) bekezdése nem képezi
akadalyat az ingatlan eszmei hanyadanak egyik tulajdonostérs altal torténd elbirtoklasanak.
A régi Ptk. 121. § (4) bekezdése csak arra az esetre vonatkozik, ha az elbirtoklas targya az
ingatlan természetben, teriiletileg koriilhatarolt része. Ebben az esetben ugyanis: ,,az
elbirtoklas targyaként megjelolt ingatlanrésznek az elbirtoklast allito kiviilalld javara szolo

kihasitdsa az ingatlan megosztasa nélkiil nem lehetséges.”°

A koz6s tulajdoni illetdség elbirtoklasatol a szomszéd fold egy részének elbirtoklasat tehat
¢lesen el kell hatarolni: ,,A Ptk. 121. § (4) bekezdése nem az ingatlan eszmei tulajdoni
hanyadanak elbirtoklas utjan torténd megszerzésére, hanem kifejezetten a fold természetben
meghatarozott része elbirtoklasara vonatkozik, melynek tipikus esetében a fold elbirtokolt
része Osszevonasra keriil a szomszédos ingatlannal.”®!

A kiviilallo elbirtoklo javara a teriiletsav elbirtoklasa az ingatlan megosztasa nélkiil nem
lehetséges. De tulajdonostarsak esetében a teriiletmegosztas sziikségessége nem meriil fel,

el6tte is, és utdna is kozos tulajdonban maradnak, csak a tulajdoni ardnyok valtoznak.

Az uj Ptk. kidolgozdéi nem taldltak jogpolitikai indokot arra, hogy miért csak a
tulajdonostars birtokolhat el tulajdoni hanyadot (és e tekintetében a bir6oi gyakorlat is
kezdett ellenmondésossa valni), igy az ) Ptk. 5:44. § (4) bekezdése ezt a kiviilallo

harmadik személyek részére is lehetdvé teszi.

6.6. Az elbirtoklas nyugvasa

Ha tulajdonos menthetd okbol nincs abban a helyzetben, hogy jogait gyakorolhassa, akkor
az elbirtoklas minden egyéb feltétel fennallasa esetén sem kdvetkezhet be. Az elbirtoklasi
1d6 mindaddig nyugszik, mig az akadaly fennall, illetve ennek megsziinésétdl szamitott 1
éven beliil a tulajdonos felléphet az elbirtoklassal szemben.

Az akadalyok tekintetében sem a régi, sem az 0j Ptk. nem ad felsorolast, eligazitast, azok a

jog altalanos elvei és a konkrét tényallas alapjan itélhetdek meg.

%0 EBH2008.1863
81 BH2011.7
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6.7. Az elbirtoklas megszakadasa

Az elbirtoklast megszakito koriilmények vizsgalata sordn a régi Ptk. 124. § (1) bekezdés b.)
pontjaban (j Ptk. 5:49. § (1) bekezdés b.) pontjdban) régzitett tulajdonosi rendelkezés
megallapithatdsaga lehet kérdéses.

Az eddigi itélkezési gyakorlat szerint a torvényes Orokléssel bekovetkezd
tulajdonosvaltozas, vagy a tulajdonos oldalarél az adé vagy a kozterhek viselése nem jelenti
a dologgal val6 rendelkezést. Nem szakitja meg tovabba osztatlan k6zos tulajdon esetén az
elbirtoklast, ha a tulajdonostars a belsé kozosségre tartozd kérdésben, de a tulajdoni,
birtoklasi helyzetet nem érintd nyilatkozatot tesz, példaul hozzajarul a tulajdonostarsak
¢épitkezéséhez.

Végintézkedés esetében azonban mar mondhatd, hogy a tulajdonos a dologgal, ingatlannal
rendelkezett.

A dologgal vald tulajdonosi rendelkezés mindsitése tekintetében az aldbbi dontés adhat
egyértelmi eligazitast:

»A jogszabaly, illetve hatdsagi hatdrozat alapjan tortént tulajdonatszallas nem mindsiil a
tulajdonos rendelkezési joga gyakorldsadnak, és nem okozza az elbirtoklas megszakadasat
[...] az elbirtoklast megszakito rendelkezésnek [...] csak a tulajdonosnak, mint a polgari jog
alanyanak a polgari jogi, azaz maganjogi jogviszonyon alapuld jognyilatkozata, illetve jogi

hatast kivalté cselekménye tekintendé.”®?

A Kiuria nem talalta az elbirtoklast megszakitd tulajdonosi magatartidsnak az ingatlan
esetleges cseréjével kapcsolatos levélvaltast, vagy éppen a vagyonkezel6i jogviszony
1étrejottét. Ezen utdbbi ugyanis a tulajdonjog alanyi oldaldra mutat, és nem a tulajdonjog
targyaval vald rendelkezést, hanem a tulajdonjog gyakorlasdval kapcsolatos
jogosultsdgoknak a tulajdonos képviselete céljabol torténd alanyi megosztasat jelenti. A
dontés indokoldsa szerint: ,,A jogok atengedésére iranyuld szandék, vagy az ezzel
kapcsolatos t4jékozodas azonban még nem rendelkezés. Ekkor a tulajdonos magtartasa nem

éri el azt a szintet, amely a tulajdonosi jogositvanyokban valtozast idézne el [...].”%

2 BDT2012.2611
63 Karia Pfv.1.20.018/2013., Birosagi Hatarozatok 2014/1. szam, HVG-ORAC Lap- és Kényvkiadd Kft.,
Budapest, 47. o.
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6.8. Az elbirtokolt ingatlan terhei

A régi Ptk. nem rendezte a kérdést, hogy az elbirtoklassal megsziinnek-e a az ingatlannal
kapcsolatos €s az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogok (pl. jelzalogjog, haszonélvezet).
A régi Ptk.-hoz fliz6tt miniszteri indokolés szerint a tulajdonjoga bejegyzését elmulaszto, és
ezaltal a valosagtol eltérd latszat létrejottét eldsegitd elbirtokld koteles helytallni az
elbirtoklasat kovetéen, a bejegyzett tulajdonos altal bejegyezni engedett terhekért.
Hangstlyozta, hogy az elbirtokldé csak az elbirtoklas befejezése utan keletkezd
kovetelésekért koteles helytallni. Ez kovetkezik egyrészt abbol, hogy addig nem szerez
tulajdont, masrészt pedig a tulajdonos tulajdonjogaval rendelkezése meg is szakitja az

elbirtoklasi id6t.

Az elbirtokolt ingatlan elbirtoklast megel6zden 1étrejott terhei tekintetében a vélemények
eltérdk, de tekintettel arra, hogy az elbirtoklas az eredeti szerzésmodok kozé tartozik, igy az
a vélemény volt tobbségben, hogy igen. Vonatkoz6 birdsagi dontést nem talaltam.

A kérdést az uj Ptk. 5:44. § (2) bekezdése csak az ingdk vonatkozadsaban, és az elbirtoklo
johiszemiisége esetén (azaz, ha a terhekrdl nem tudott, és nem is kellett tudnia) rendezte.
Vékas Lajos a kovetkezo allaspontot képviselte az 0j Ptk. megalkotasa soran: ,,Hasonlo
szabalyok eldirdsa ingatlanra nézve a telekkonyvbe vetett bizalom, illetve az ahhoz fliz6tt
kozhitelesség és forgalmi érdek miatt nem indokolt.”**

A kozhitelesség tehat - ugy tlinik - ijabb gydzelmet aratott.

Véleményem szerint, mivel a jelzélogjog alapitisahoz az ingatlan-nyilvantartasba valo
bejegyezés is sziikséges, igy az elbirtoklé nem hivatkozhatna arra, hogy arr6l nem tudott.

fgy viszont az ingokra vonatkozé szabalyokat tekintve az elbirtokld nem lehetne johiszemii.

¢ A Polgari Torvénykonyv magyarazatokkal, szerkesztd: Dr. Vékas Lajos, Complex Kiadé Jogi és Uzleti
Tartalomszolgaltatd Kft., Budapest, 2013., 397. o.
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7. A raépités

A réaépitésnek alapvetd feltétele, hogy az épitkezés mas tulajdonaban all6 ingatlanon
torténjen. Az igy létrehozott épiilet tulajdonjogat nem az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés,
hanem a torvényi feltételek bekovetkezése és megléte keletkezteti. A foldtulajdonos, vagy
a raépito az épiilet tulajdonjogat ex lege szerzi meg.

A raépités jogintézményének torvényi szabalyai csak szubszidiarius jelleggel
érvényesiilnek, csak a felek megallapodasanak hianyaban alkalmazhatéak.

A felek kozott létrejott szerzOdés esetén ,,jogaikat €s kotelezettségeiket a szerzodés
tartalmébol kell levezetni”.%

Az ilyen megallapodas azonban nem valtoztat a tulajdonszerzés jogcimén, ugyanis az
ilyenkor is a raépités lesz, hiszen a tulajdonszerzési jogcimeknek a jogszabalyban
meghatarozott zart rendjébdl kdvetkezden ,,a jogerds itéletben raépitési megallapodasként

2966

megnevezett atipikus szerzddés alapjan”® nem szerezhetd ingatlan-nyilvantartason kiviili

tulajdonjog.

A régi Ptk. rendelkezései alapjan a raépitéssel attorhetévé valt az aedificium solo cedit elve.

Az 10j Ptk. az elv attorését még szélesebb korben teszi lehetoveé.

A réaépités torvényi kovetkezményei a kovetkezOk szerint alakulhatnak:
— a foltulajdonos tulajdona gyarapszik a raépitett épiilettel, mint novedékkel,
— araépitd szerzi meg a fold tulajdonjogat,
— afold és az épiilet tulajdonjoga elvalik egymastol,

— koz0s tulajdon jon 1étre.

A raépitéssel valo tulajdonszerzés egyszeriibb esete, ha a felek meg tudnak allapodni.
Azonban csakligy, mint az elbirtoklasndl, ebben az eseten sem jellemzd, hogy a
foldtulajdonosok szivesen veszik, ha a vagyonuk csokken. Ez az ellenérzés pedig csak
fokozodik, ha megromlott csalddi kapcsolatok kozott kell a jogviszonyt rendezni.
Megallapodas hidnyaban a birdsagi ut vehetd igénybe. A peres eljaras soran hosszadalmas
bizonyitas lefolytatdsa varhatd, ugyanis a tényallas, az épitkezés minden egyes koriilménye,

a raépitést megalapoz6 valamennyi feltétel vizsgalata sziikséges.

% BDT2006.1361
% BH2012.169
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7.1. Kiilonbségek a régi és az aj Ptk. rendelkezései kozott

A raépités szabalyait a régi Ptk. a Harmadik Rész: A tulajdonjog - I. Cim: A tulajdonjog
altalanos szabalyai - XI. Fejezet: A tulajdonjog megszerzése megjelolés alatt, a 137-138. §-
okban targyalta.

Az Gij Ptk. az Otddik Koényv: Dologi jog - Méasodik Rész: A tulajdonjog - V. Cim: A
tulajdonjog megszerzése - XVIII. Fejezet: A feldolgozas, az atalakitds, az egyesiilés, a
vegylilés, a hozzaépités, az atépités, a beépités és a raépités megnevezés alatt, az aldbb

1dézett §-okban részletezi az alkalmazando rendelkezéseket.

Az 1j Ptk.-nak a raépitésre vonatkoz6 szabalyai:

»5:70. § [Raépités]

(1) Ha valaki anélkiil, hogy erre jogosult lenne, johiszemiien idegen foldre épit, az épiilet
tulajdonjogat a foldtulajdonos szerzi meg, koteles azonban gazdagodasat a raépitének
megfizetni. A birdsag a foldtulajdonos kérelmére a raépitdt kotelezheti a foldnek vagy - ha
a fold megoszthat6 - a f6ld megfeleld részének a megvasarlasara.

(2) A raépitd szerzi meg a foldnek vagy a fold megfeleld részének tulajdonjogat, ha az
épiilet értéke a foldnek vagy a fold megfeleld részének értékét 1ényegesen meghaladja. A
birésag a foldtulajdonos kérelmére azt is megallapithatja, hogy a raépité6 az épilet
tulajdonjogat szerezte meg; ebben az esetben a raépitdt a foldre hasznalati jog illeti meg.
5:71. § [Rosszhiszemii raépités]

(1) Rosszhiszemi raépités esetén €s abban az esetben, ha a foldtulajdonos a raépités ellen
olyan iddben tiltakozott, amikor a raépitdnek az eredeti allapot helyreallitdisa még nem
okozott volna aranytalan karosodast, a tulépités szabalyait kell megfelelden alkalmazni.

(2) Rosszhiszemi a raépitd, ha az épitkezés megkezdése eldtt tudta vagy a koriilmények
alapjan tudnia kellett volna, hogy az épités a tulajdonos tulajdonjogat sérti.

5:72. § [A koz0s tulajdonra vonatkozo szabalyok]

E fejezet szabalyait kell megfeleléen alkalmazni abban az esetben is, ha a tulajdonostars a
kozos tulajdonban 1évé dolgot dolgozza fel vagy alakitja 4t, a k6zds tulajdonban 1évo
épiiletet boviti, épiti at vagy ahhoz hozzaépit, illetve ha a k6zos tulajdonban 1évo ingatlanra
a tulajdonostars épit ra.”

,»J:68. § [Hozzaépités]

(1) Ha valaki sajat anyagaval johiszemiien a mas tulajdondban levd épiilethez hozzaépit, és

ezzel az ingatlan értékét jelentésen noveli, az épité és az épiilet tulajdonosa eltérd
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megallapodasanak hianyaban k6zos tulajdon keletkezik (a tovdbbiakban: hozzaépités). Az
egyes tulajdoni hdnyadok mértékét az egész ingatlan és a hozzaépitett rész értékének a
hozzaépités befejezésének idOpontja szerint meghatarozott aranyaban kell megallapitani.

(2) A hozzaépitésnek nem mindsiilé épitési munka ellenértéke a jogalap nélkiili gazdagodas
szabalyai szerint kovetelhetd.

(3) A rosszhiszemii hozzaépitésre a rosszhiszemil raépités szabdlyait kell megfeleléen
alkalmazni.”

»9:29. § [ A rosszhiszemii tulépités]

(1) Ha a talépitd rosszhiszemii volt, vagy ha a szomszéd a talépités ellen olyan idében
tiltakozott, amikor a tulépitének az eredeti allapot helyredllitaisa még nem okozott volna
aranytalan karosodast, a szomszéd kovetelheti, hogy a tulépitd

a) az épiiletet bontsa le; vagy

b) a sajat foldjét és az épiiletet - a fold és az épiilet értékének megtéritése ellenében -
bocsassa tulajdondba.

(2) Az (1) bekezdésben foglaltak mellett a szomszédot - valasztasa szerint - megilletik a
johiszemi talépitésre vonatkozd szabalyokban foglaltak szerinti jogok.

(3) A lebontas és az eredeti allapot helyredllitasanak koltségei a talépitdt terhelik. A

tulépitét megilleti a beépitett anyag elvitelének joga.”

A régi Ptk.-hoz képest valtozas, és 0j szabaly:

— az 5:71. § (1) bekezdése rosszhiszeml raépités esetén a rosszhiszemi talépitore
vonatkoz6 szabdlyok alkalmazasat rendeli. A régi Ptk. 138. § (3) bekezdése
altalanossagban rendelkezett ugy, hogy a tulépités szabalyait kell megfelelden
alkalmazni.

— az 5:71. § (2) bekezdése - az itélkezési gyakorlat altal kialakitott elvek atvételével -
meghatarozza, hogy ki mindsiil rosszhiszemi raépitdnek.

— a hozzaépitést kiilon jogintézményként szabdlyozza az 5:68. §-ban, nem a raépités
egyik formajaként. A hozzaépités egyebként is kiilonleges és kiilonb6zd volt a
raépitéshez képest, mert voltaképpen a dologegyesiiléshez all kozel.

— az 5:68. § (1) bekezdése rogziti, hogy a hozzaépitésnek ,,jelentds” értékndvekedéssel
kell jarnia, tovabbad hogy ,a hozzaépités befejezésének idépontja szerint
meghatdrozott aranyban” kell megallapitani a tulajdoni aranyvaltozast. Ezen elvek

szintén az itélkezési gyakorlatbdl keriiltek atemelésre.
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— az 5:68. § (2) bekezdése uj rendelkezés, a régi Ptk. nem tartalmazta.

— elhagyja a régi Ptk. 138. § (1) bekezdését, miszerint: ,,Ha a raépitd szerzi meg a
foldnek, illetéleg a fold megfeleld részének tulajdonjogat, koteles annak forgalmi
értékét a foldtulajdonosnak megtériteni; ha pedig a raépitd foldhasznalati jogot
szerzett, a fold hasznalataért koteles ellenértéket fizetni. Ha a raépitd nem szerzi
meg az egész fold tulajdonjogat, a raépitéssel okozott értékcsokkenésért is koteles a
foldtulajdonosnak kartalanitast fizetni.” Az ellentételezés megfizetése evidens a
polgari jog szabalyai alapjan, igy a szakasz kiilon szerepeltetése nem sziikséges.

— az 5:29. § (1) bekezdés b) pontjaban rogzitett ,,a fold és az épiilet értékének
megtéritése” helyett, a régi Ptk. 110. § (2) bekezdés a) pontja a ,,gazdagodas”
megtéritését kovetelte meg. Az 4j Ptk. 5:29. §-a tovabba nem tartalmazza a régi Ptk.
110. § (2) bekezdésében rogzitett feltételt, miszerint az épiilet lebontdsa csak akkor

kovetelhetd, ha ,,ez az okszerli gazdalkodas kdvetelményeivel nem ellenkezik™.

A régi Ptké.79. § bekezdése szerint: ,,A talépitésre, a beépitésre, valamint a raépitésre
vonatkozo rendelkezéseket csak akkor lehet alkalmazni, ha az é&pitkezés a Ptk.
hatalybalépése utan tortént.”

Az 0j Ptké. 48. §-a szerint: ,,A hozzaépitéssel, atépitéssel, beépitéssel és raépitéssel torténd
tulajdonszerzésre a Ptk. rendelkezéseit kell alkalmazni, ha az ¢épitkezés a Ptk.
hatalybalépését kovetden fejez0dott be.”

Ezen utdbbi rendelkezés tehat csak a befejezd idopont athuzodasat koveteli meg.

7.2. A raépités egyes elemeinek vizsgalata

7.2.1. A raépité

Raépités cimén tulajdonjogot csak az épitd vagy az €pittetd szerezhet.

A réépitd személyének megallapitasakor nemcsak azt kell vizsgalni, hogy ki az, aki az
épiiletet emelte, hanem azt is, hogy kinek az anyagéaval, és kinek a részére torténik az
épitkezés. Igy nem lesz raépité az, aki nem a sajat anyagaval épit, vagy az épitési
vallalkoz6, aki bar a sajat anyagéaval, de a megrendeld részére épitkezik.

Az épittetd személyének megallapitdsa soran jelentdsége van annak is, hogy az épitkezés

megvaldsitasat illetden ki rendelkezik dontési jogosultsaggal.
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Az itélkezési gyakorlat szerint onmagaban a beruhazas koltségeinek viselése a finanszirozot
még nem teszi raépitdvé. A raépités cimén valo tulajdonszerzés feltétele, hogy az épittetd az
épitéi mindségének igazolasara is alkalmas engedélyeket is beszerezze: ,,Az ¢épitdi
(épittetéi) mindsége annak vélelmezhetd, aki az épitmény Iétesitéséhez sziikséges
engedélyeket beszerezte, és az épitési vagy hasznalatbavételi engedély épitoként tiinteti
fel.”7

Ezen utobbi vélelem megdonthetd, de egy perben a bizonyitas azt terheli, aki a vélelmezett
tény fenn nem allasara hivatkozik.

A birosag igy a fenti esetben nem allapitotta meg az arra hivatkozo6 raépitéi mindségét, mert
az engedélyekben nem szerepelt épittetoként, és ennek ellenkezdjét sem sikertilt
bizonyitania, ¢s mint kideriilt az épiilet kialakitasa vonatkozasaban érdemi dontést sem
hozhatott. Pusztan a felhasznalt anyagok egy részére vonatkozd anyagi fedezet biztositasat a

raépitdi mindséghez a birdsag kevésnek talalta.

7.2.2. Az épiilet

A bir6éi gyakorlat csak a tartés fennmaraddsra szant, és hasznalatra miiszaki és jogi
szempontbol is alkalmas épitményeket engedi figyelembe venni a raépitésnél.

Az ¢épitkezés miiszaki tartalmanak nagy jelentdsége van, hiszen az alapjan itélheté meg,
hogy a raépitének lehet-e dologi jogi igénye, vagy csak kotelmi jogeimen érvényesitheti a

beruhazasabodl szarmazo kovetelését.

»Az ¢épitési (hasznélatbavételi) engedély megléte fontos, azonban Onmagaban nem
bizonyitja, hogy az épitményt tartés fennmaradasra szantak.”®®A birdsag ez esetben
engedély mellett sem tartotta a raépitéssel valo tulajdonszerzés alapjaul szolgélonak azokat
a pavilonokat, melyek ardnylag kis koltségraforditissal &thelyezhetdek, illetve

szétbonthatoak voltak.

Az engedélyek meglétének hidnya sem jar nem minden esetben a raépités Utjan torténd
tulajdonszerzés kizarasaval. A Legfelsdbb Birosag altal kifejtett allaspont szerint: ,,Tévedett
tehat a masodfoku birosag akkor, amikor a felperesi raépitést a fennmaradasi engedély

végeleges hianya miatt nem tekintette a Ptk. 137. §-a (3) bekezdése korében a tulajdonjogot

7 BDT2012.2654
%8 BH2002.355
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keletkeztetd tényezonek. A fennmaradas ugyanis végleges, mert bar az épitkezés az erre
iranyulé engedély nélkiil tortént ugyan, de a bontas méar nem rendelheté el.”®

A targybani esetben ugyanis az épitkezéstdl szamitottan eltelt 10 év, a hatésagoknak pedig
az engedély nélkiil tortént épitkezés esetén is - a vonatkozo jogszabalyok alapjan - csak 10

éven beliil volt joga ¢és lehetdsége a lebontas elrendelésének.

7.2.2.1. Az aedificium solo cedit elve és a raépités

Az elvet a régi Ptk. 97. § (1) bekezdésében rogzitette, a (2) bekezdés pedig egybdl le is
rontotta azt:

»(1) Az épiilet tulajdonjoga a foldtulajdonost illeti meg.

(2) Az ¢épitkezdt illeti meg az épiilet tulajdonjoga, ha torvény vagy a foldtulajdonossal
kotott irasbeli megallapodas igy rendelkezik.”

A régi Ptk. idézett rendelkezését a Polgari Torvénykdnyv modositasarol szold 1991. évi
XIV. torvény alakitotta ki. Az (1) bekezdés mindig igy szerepelt, de a (2) bekezdés az
allami tulajdonban 4llo, vagy az allam, illetve a szovetkezet altal hasznalatba adott foldeken
emelt épiiletekre kiilon is kitért.

A régi Ptk. szabalyai alapjan kialakitott itélkezési gyakorlat szerint:

»~Az egységes tulajdon fbOszabalya (aedificium solo cedit elve) alol, az ingatlan-
nyilvantartason kiviili kivételeknek két esete van: a torvényi kivétel a Ptk.-nak a raépitésre
vonatkozo szabalya, ezen kiviil az elvet az érintettek errdl sz6lo irasbeli megallapodésa
(szerz6dés) 1s attorheti. Mindkét kivétel esetén kozos feltétel, hogy a fold (telek)
tulajdonosa és az azon épitkezd személye elvalnak egymastol, az épiiletet (feliilépitményt)

nem a fold tulajdonosa hozza létre.””

A régi Ptk. tehat szakitott az aedificium solo cedit elvével, amikor raépités esetében
megengedte az €piilet és a fold kiilon tulajdonlésat.

A felek megallapodasanak jelentdségét a Legfelsdbb Birdsag Polgari Kollégiuménak - az
1981-ben megsziiletett, eredetileg a 424-es szdmot viseld és 1997-ben modositott - 7.
szamu, a raépités jogkdvetkezményeit targyald allasfoglalasaban is rogzitette:

L. A raépités jogkovetkezményeit nem lehet alkalmazni, ha a felek a raépitéssel

kapcsolatban a tulajdon rendezése kérdésében eltérden allapodnak meg.”

% BH1998.423
70 BDT2004.1054
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Az 1/2014. PJE értelmében az allasfoglalas az 0j Ptk. eltéré rendelkezése miatt a jovOben

nem irdnyado, és a vélemény csak a régi Ptk. alapjan elbirdland6 iigyekben alkalmazhato.

A régi Ptk. és az 0j Ptk. alapjan is raépités esetén a megallapodas létrejohet az épitkezés
elott, vagy akdr utdna is, és nincsenek alakszerliségi kovetelmények: , A raépités
kovetkezményeire vonatkozd szerzddés nincs meghatarozott alakhoz kotve, a megallapodas
akar szdéban, akar irdsban megkdthetd, illetve a szerzddési akarat rdutald magatartdssal is

kifejezhetd.””!

A régi Ptk. 97. § (2) bekezdése az épiilet és a fold tulajdonjoganak az elvalasdhoz az

irasbeliséget kovetelte meg.

Az 1j Ptk. rendelkezései alapjan:

»J:18. § [Az épiilet és a fold tulajdonjoga]

»(1) Az épiilet tulajdonjoga - ha az épiilet és a fold tulajdonosa eltéréen nem allapodnak
meg - a foldtulajdonost illeti meg.

(2) Az ingatlan tulajdonosa rendelkezhet igy, hogy a foldet és a rajta allo épiiletet 6nalld

ingatlanonként jegyezzék be az ingatlan-nyilvantartasba.”

Az 1j Ptk. eleve az aedificium solo cedit elve el¢ helyezi a felek megallapodasat.

A régi Ptk.-val ellentétben, tovabba nem koti az épitkezéshez a megallapodas megkotésének
lehetdségét, mely vonatkozasaban elhagyja az irasbeliség kovetelményét is.

/Az iréasbeliség elhagyasa az 0j Ptk. szerkesztési koncepcidjanak része, miszerint az
irasbeliség csak akkor legyen feltétel, ha annak kiilon indoka van. Az ingatlan-
nyilvantartasba torténd bejegyzés alapjaul azonban tovabbra is csak az ott meghatarozott

kellékekkel rendelkezd okirat szolgalhat./

A régi Ptk. 113. §-a alapjan, ha a fold és az épiilet tulajdonosa ugyanazon személy volt,
akkor nem volt lehetdség ezek kiilon atruhazasara. Egy kivétel azért 1étezett, mert a régi
Ptk. 1991-es modositasdig, a 113. § masodik mondata lehetdvé tette, hogy az allam az

épiilet tulajdonjogat a fold tulajdonjogénak atruhazasa nélkiil is értékesithesse.

1BDT2012.2767
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Az 1j Ptk. 5:18. § (2) bekezdése igazi valtozast jelent, melyre tekintettel sziikség volt az
Inytv. szabalyainak mddositasara is. Az Inytv. 12. § ab) pontja alapjan, mar nemcsak akkor
kell a foldrészleten kiviil 6nalld ingatlannak tekinteni az épiiletet, a pincét, a fold alatti
garazst és mas ¢épitményt, ha az nem vagy csak részben a foldrészlet tulajdonosanak a
tulajdona, hanem akkor is, ha az a foldrészlet tulajdonosanak a tulajdona és a tulajdonos
annak az ingatlan-nyilvantartasban 6nall6 ingatlanként val6 feltiintetését kérte.

Az Inytv. 28. § (1) bekezdése értelmében: Az ingatlan adataiban bekodvetkezett valtozas
atvezetéséhez a kiilon jogszabalyban meghatarozott jogerds hatosagi engedély, jovahagyas
igazolas, illetve megkeresés, az allami ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbézis tartalmat
érintd valtozas atvezetéséhez pedig jogszabalyban meghatarozott, ingatlaniigyi hatdsag altal
érvényes zaradékkal ellatott valtozasi vazrajz is sziikséges.”

Az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. torvény végrehajtasardl szolo 109/1999.
(XII. 29.) FVM rendelet (a tovdbbiakban: Inytv. vhr.) 59. § (2) bekezdése rogziti, hogy
azonos tulajdonosok esetében a foldrészlet tulajdoni lapjara a foldhasznalati jog nem
jegyezheto be.

Az Inytv. vhr. 9/A. §-a rendezi a foldrészlet vagy az épiilet tulajdonjoganak atruhdzasa,
vagy atszallasa esetén, az épiilet mindenkori tulajdonosat megilletd foldhasznélati jog

bejegyzésének kovetelményét.

Az 0j Ptk. indokoldsabol nem dertil ki a valtozas jogpolitikai indoka. Egyes vélemények

szerint, varhatéan nem a maganszektor szerepldi fognak €lni a lehetdséggel.

7.2.3. A johiszemiiség és a rosszhiszemiiség jelentosége, kovetkezménye

A raépités jogkovetkezményei a szerint alakulnak, hogy a raépitd jo-, vagy rosszhiszemii

volt-e. Ez pedig nem attdl fligg, hogy az épitkezd tisztaban van-e a tulajdonviszonyokkal.

7.2.3.1. A johiszemiiség

A johiszemiiséget a régi Ptk. kifejezetten nem szerepeltette, de mint feltétel azaltal jelent
meg, hogy a rosszhiszemi raépitdre kiilon szabalyok vonatkoztak.

Az 1 Ptk. a johiszemiiséget feltiinteti, de tartalmi elemeit nem hatdrozza meg.

Az itélkezési gyakorlat szerint: ,,JOhiszem a raépitd, ha nem tudja, vagy a koriilményekbdl

nem kell tudnia azt, hogy az épitkezésre nem jogosult (pl. a foltulajdonos az épitkezésbe
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beleegyezett, vagy olyan magtartast tanusitott, amelybdl a raépitd arra kovetkeztethet, hogy
az épitkezést nem ellenzi).””?

Arra az épitdre is a johiszemiiség esetén iranyado szabalyokat kell alkalmazni, akinek az
¢épitkezése ellen a foldtulajdonos mar csak akkor tiltakozott, amikor az eredeti allapot

helyreallitasa a raépitének aranytalan karosodast okozott volna.

Johiszemii raépités esetén a tulajdonjog rendezési elvét az hatarozza meg, hogy az épiilet
értéke meghaladja-e a fold értékét.

A Legfelsobb Birdsag mar hivatkozott 7. szamu allasfoglalasa szerint:

. JOohiszemii raépités esetén, ha az épiilet értéke lényegesen meghaladja a fold, illetve
megfeleld részének értékét, akkor lehet megallapitani, hogy a raépitd csak az épiilet
tulajdonat szerezte meg, ha ezt a foldtulajdonos kéri, vagy ebben a felek irdsban
megallapodtak, illetéleg a raépitd ilyen tartalmu kérelmének a teljesitéséhez a
foldtulajdonos a perben hozzajarult.”

Azaz a johiszeml raépité tulajdonszerzése esetén is csak a fold tulajdonosanak kérésére
lehetséges a fold ¢és az ¢épilet tulajdonjoganak kiilonvalasztdsa. Ilyen kérelem

eléterjesztésére ugyanis a johiszemii raépitd nem jogosult.

7.2.3.2. A rosszhiszemiiség

A régi Ptk. nem hatarozta meg, hogy ki mindsiil rosszhiszemil raépitének, az j Ptk. ezt az
5:71. § (2) bekezdésben megteszi, a birdsagi gyakorlatban kialakitott elvek torvényi szintre
emelésével.

Egy 2003. évben hozott legfelsébb birdsagi dontés szerint: ,,Onmagaban annak tudata, hogy
az ingatlan mas személy tulajdonaban all, a raépitét nem teszi rosszhiszemiivé. A raépitd
rosszhiszemiisége akkor allapithatdo meg, ha tudja, vagy a koriilményekbdl tudnia kell, hogy

az épitkezésre nem jogosult.””?

A régi Ptk. 110. § (1) bekezdés a) pontja alapjan a foldtulajdonos a rosszhiszemii raépitével
szemben, a tulépité foldjének és épiiletének megszerzéséért nem teljes kartalanitasara,

hanem csak a gazdagodasa megtéritésére volt koteles.

72 A polgéri térvénykdnyv magyardzata, els6 kotet, harmadik atdolgozott kiadas, Kozgazdasagi és Jogi
Konyvkiadd, Budapest, 1995., 357. o.
73 BH2003.232
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Az 1j Ptk. 5:29. § (1) bekezdés b) pontja ezzel szemben ,,a fold és az épiilet értékének
megtéritését” irja eld. Az 0j Ptk. alkotoi szerint a régi Ptk. a jogkdvetkezményeket csak
gazdasagi szempontbol értékelte, a talépitd tulajdonanak elvondsaként nem. Ez

tulajdonvédelmi aggalyokat vetett fel, igy sziikség volt a valtozatasara.

A szomszéd altal kovetelhetd lebontas esetében az okszerti gazdalkodas kovetelményének
elhagydsa azzal magyarazhatd, hogy ,,rosszhiszemi tulépités esetén nincs a rosszhiszemii
talépitonek olyan érdeke, amelyet a szabalyozas a tulajdonos érdekeivel szemben elonyben
részesitene”.”* A lebontas kovetelésének azért vannak korlatai. Ha a szomszéd ezt a jogat
visszaélésszeriien kivannad gyakorolni, akkor a birosadg a joggal valo visszaélésre, vagy a
johiszemiiség és tisztesség kovetelményének megsértésére alapitottan utasithatja el ezt a

kérelmét.

7.2.4. A tulajdoni igény Keletkezésének és a forgalmi érték megallapitasanak idopontja

A régi Ptk. a tulajdoni aranyok modosulasanak, a jogszerzés idOpontjanak tekintetében nem
adott eligazitast. A vonatkozo szabalyokat a jogelmeélet, és az itélkezési gyakorlat alakitotta
ki.

A tulajdonjog keletkezése vagy a tulajdoni aranyok valtozasa az épitkezés befejezésekor
kovetkezik be, amikor az épitmény fizikailag és jogilag is véglegesnek tekinthetd.

A tulajdonjog keletkezése, és a felek kozotti elszamolds azonban - peres eljards esetén
egészen biztos, €s jellemzden szerzddés esetében is - idOben elvalik egymastol, és a
foltulajdonosnak jard ellenértéket ezen utobbi idépont hatirozza meg: ,,A tulajdonjog
rendezése ugyanis az itélet meghozatalakor torténik, igy az ellenértéket is az akkori
forgalmi értéken kell kiszdmitani.””

Akar a fold, akar az épiilet értékének kiilsé koriilmények hatisara torténd késdbbi
megvaltozasa a mar bekovetkezett tulajdonszerzést nem befolyasolja, €s egy peres eljarés
soran a birdsag az ardanyok megallapitasakor nem indulhat ki a jelenlegi forgalmi értékbdl.
Az 0 Ptk. a tulajdoni ardnyokra tekintetében alkalmazandd elvet rogziti, a hozzaépitést

szabalyoz6 5:68. § (1) bekezdésben.

" A Polgari Torvénykdnyv magyarazatokkal, szerkesztd: Dr. Vékas Lajos, Complex Kiado Jogi és Uzleti
Tartalomszolgaltaté Kft., Budapest, 2013., 386. o.
75 BDT2000.247
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7.2.5. A foldtulajdonos és a raépito kozotti elszamolas elvei

Az 0j Ptk. 5:70. § (1) bekezdése (és a régi Ptk. 137. § (1) bekezdése is) gazdagodas
megtéritésére kotelezte a fold tulajdonosat johiszemii raépités esetén. A gazdagodas
megtéritése nem az épitkezés koltségeinek megtéritését jelenti, hanem annak az 6sszegnek a
megfizetését, amivel az ingatlan raépités utani értéke a raépités elotti értéket meghaladja.
Az uj Ptk. 5:70. § (2) bekezdésében (régi Ptk. 137. § (2) bekezdésében is) rogzitett, a
raépitd tulajdonszerzését biztositd rendezé elvben a ,lényeges” mértéket szintén az
itélkezési gyakorlat alakitotta ki.

Els6dlegesen mindig tisztazni kell, hogy a raépités megkezdése elétti allapot milyen volt,
hogy nézett ki az ingatlan, az azon 1év6 felépitmény az épitkezés megkezdése elott.

Az értékkiilonbséget mindig az dsszes koriilmények vizsgalata alapjan lehet meghatarozni,
de altaldban ilyen kiilonbség lehet, ha az épiilet értéke 30-40 %-kal meghaladja a telek
értékeét.

Az sem hagyhat6 figyelmen kiviil azonban, hogy a f6ld értékére milyen hatast gyakorol az
¢épitkezés. Ha ugyanis az épitkezés kovetkeztében az egész ingatlan értéke lényegesen
megnd, akkor kisebb mértékli értékkiilonbség is alapul szolgalhat a raépitd

tulajdonszerzésére.

Tovéabbra sincs jogszabalyi rendelkezés, amely meghatarozna a f6ldhasznalati jog
ellenértékét arra az esetre, ha az uj Ptk. 5:70. § (2) bekezdése (és a régi Ptk. 137. § (2)
bekezdése) alapjan a foldtulajdonos kérelmére a raépitdt csak az épiilet tulajdonjoga és a
fold hasznalati joga illeti meg. Ez szakértoi kérdés, de a tartos hasznaltra 1étrehozott épiilet
esetén a foldhaszndlati jog ellenértéke fdszabaly szerint azonos a foldrészlet forgalmi
értekével.

A nemzeti vagyonrol szol6 2011. évi CXCVI. torvény 13. § (13) bekezdése értelmében, a
nemzeti vagyonba tartozo ingatlan esetében az osztott tulajdon keletkezésérdl szolo
megallapodasban, a foldhasznalati jog alapitasara a foldrészlet forgalmi értékével aranyos

ellenérték fejében keriilhet sor.
Akkor, ha a fentiek nem alkalmazhatok, mert az elvégzett munkak jellege nem eredményez

raépitést, vagy a hatosag a sziikséges engedélyt nem adta meg, a polgari jog elvei alapjan

kialakitott itélkezési gyakorlat szerint: ,,a felek kozotti elszdmolasra - a létrehozott
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értéknovekedés Osszegére ¢s annak a felek altali finanszirozaséara figyelemmel - a jogalap
nélkiili gazdagodas szabdlyai szerint keriilhet sor.””’¢
Ezt az elszdmoldsi szabalyt az 0j Ptk. - ellentétben a régi Ptk.-val - most rdgziti is, a

hozzaépités szabalyai k6zott, az 5:68. § (2) bekezdésben.

Az un. bekertiilési értéknek fOszabdly szerint nincs jelentdsége a tulajdonszerzési arany
meghatarozasanal. De ha a raépitést tobb személy hajtja végre, €s eltéré mértékben jarulnak
hozza az ¢épitkezés koltségeihez, akkor az egymas kozotti viszonyukban és

tulajdonszerzésiikben vizsgalandé a bekertilési érték is.

7.3. A hozzaépités

A régi Ptk. 137. § (3) bekezdése szerint:

,Ha valaki a més tulajdonaban levd épiiletet boviti, ahhoz hozzaépit vagy azt atépiti, vagy
ha az idegen foldon mar épiilet all, a raépitéssel - a felek eltéré megallapodéasa hianyaban -
kozos tulajdon keletkezik. A réépitd tulajdoni hdnyadat az egész ingatlan értékébdl a
raépitett részre esd érték aranya alapjan kell megallapitani.”

A rendelkezést az 1977. évi Ptk. modosités tette a régi Ptk. részévé.

A modositas a meglévd épiilethez valo épitkezés esetén abban hozott 1ényegi valtozast,
hogy nem tulajdonitott jelentdséget annak, hogy a raépitett rész értéke a meglévd ingatlan
értekét meghaladja-e, azaz kis tulajdoni hdnyaddal is keletkezhetett k6zds tulajdon.

Ko6z0s tulajdon keletkezése esetén a raépitdnek nem keletkezik megtéritési kotelezettsége,
de ez nem jar a tulajdonos érdekeinek csorbuldsaval, hiszen ,az épitkezés elotti
ingatlanértéknek valtozatlanul tiikr6zddnie kell a 1étrejott 0y érték 6t megilleté megfeleld

0 77

hanyadaban”.

Az 0j Ptk. 5:68. §-a a hozzaépitést 6nallo jogintézményként szabalyozza, €s a mar korabban
kifejtettek szerint, annak szabdlyait az itélkezési gyakorlat atemelésével bdvitette.

Az 1j Ptk. sem hatarozza meg, hogy milyen mértékii és jellegli épitési munkak mindsiilnek
kozos tulajdont keletkeztetd épitési beruhdzasnak.

Az 1j Ptk. 5:68. § (1) bekezdése a hozzaépitésnél a ,,jelentds” értékndvekedést - a régi Ptk.-

val szemben - azonban mar feltételként rogziti.

76 BDT2012.2768
77 Dr. Petrik Ferenc: Tulajdonjogunk ma, HVG-ORAC Lap- és Konyvkiado Kft., Budapest, 2007., 200. o.
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Ennek a hozzaépités megallapithatosdga tekintetében véleményem szerint nagy szerepe
lesz. Vékas Lajos szerint ugyanis kozds tulajdon keletkezhet ,,olyan ¢épitési munka
(kiilonosen az ingatlan komoly réforditast igényld felujitasa) is, amely az épiilet szerkezetét
nem ¢érinti, azonban a beruhazas és az ingatlan kozott alkotorészi kapcsolatot hoz 1étre,
amely a kozos tulajdon keletkezésének alapja lehet”.”8

Azaz nemcsak a miiszaki tartalom, hanem a raforditdsok nagysagrendje is szamit.

fgy kérdéses lehet, hogy a régi Ptk. alapjan hozott itélet, miszerint nem keletkeztet kozos
tulajdont ,,az épiilet szerkezetét nem érintd karbantartasi, korszerlisitési vagy mas épitési
munka elvégzése, még akkor sem, ha esetleg ezaltal az épiilet beosztdsa modosul,
hasznalhatésaga javul, értéke ndvekszik™”®, mennyiben 4llnA meg a helyét az 0j Ptk.
alapjan. Nekem ugy tlinik, hogy a jovOben ez a raforditds mértékétol fiigg majd.

A tekintetben nem lesz valtozas, hogy az épitési munka kozos tulajdont keletkeztetd jellege

olyan kérdés, amit a felek kozotti vita esetén a birdsadgnak kell megitélnie az Osszes

koriilmények mérlegelése és szakértoi vélemény alapjan.

7.4. Kozos tulajdonban torténo raépités

K06z06s tulajdonnal az ingatlan tulajdonjoga tobb személyt illet meg, mindegyiket az 6t illetd
tulajdoni hanyad aranyaban. A raépitd sajat épitkezésével egyuttal a tobbi tulajdonostars
ingatlanara is épit, és igy minden tulajdonostars tulajdoni hanyadat, annak értékét egy
idében gyarapitja. Az ¢épitkezd tulajdonostars tulajdoni részét meghaladod tulajdoni
hanyadok az ¢ szamara idegen tulajdonnak tekintendok.
Tulajdonostarsak raépitésénél (csakligy, mint a tulajdonostars illetdségének elbirtoklasnal)
fokozottan kell vizsgélni a johiszemiiséget. Ez kovetkezett a régi Ptk. 144. § a) pontjabol, és
most az 0j Ptk. 5:78. § (2) bekezdés a) pontjabol, miszerint a rendes gazdalkodéas korét
meghalado kiaddsokhoz a tulajdonostarsak egyhangu hatarozata sziikséges.
A tulajdonostarsak 4ltal kozosen vallalt és finanszirozott épitkezés a kialakult itélkezési
gyakorlat szerint nem vonhatja maga utan a raépités jogkdvetkezményeit:

— A targybani esetben a felek megallapodast kotottek a kozos tulajdonban allo épiilet

korszertlisitésére, a koltségeket viszont nem a tulajdoni ardnyok szerint osztottdk

meg, mert a munkalatokban egyikiik személyesen is kozremiikodott, illetve bévebb

8 A Polgari Torvénykonyv magyarazatokkal, szerkesztd: Dr. Vékas Lajos, Complex Kiadé Jogi és Uzleti
Tartalomszolgaltaté Kft., Budapest, 2013., 407. o.
7 Dr. Cséri Eva Katalin és tasai: Az ingatlan jogi kézikonyve. Az ingatlan a polgari jogban, KJK-Kerszov
Jogi és Uzleti Kiado Kft., Budapest, 2004., 317. o.
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beruhdzast tervezett. A birdsag szerint, a kozoOs beruhazas szandékat tiikrozo
megallapodas esetén nem szempont a koltségek végsd viselése: ,,Amennyiben a
tulajdonostarsak megallapodtak az ¢épitkezés koltségeinek kozds viselésében,
raépités akkor sem allapithatdé meg, ha a bekeriilési koltség végiill magasabbnak
bizonyult a tervezettnél.”%°

- ,,A felek megallapodasban rogzitett kozos épitkezése abban az eseten is kizartta
tenné a raépités szabdlyainak alkalmazédsat, ha a réépités egyébként objektive
megfelelne azoknak [...] a kdvetelményeknek, amelyek a raépitd tulajdonszerzését

egyébként megalapozzak.”?!

7.5. Raépités csaladjogi kapcsolatokban

A réaépitésnek a leggyakoribb esete az, ha a hazastarsak az egyikiik sziileinek ingatlanan
épitkeznek. A hézassag felbontdsaval a felek vagyonjogi viszonyait is rendezni kell: a
raépitéssel kapcsolatos igények tdrgyaban igy részben a polgari jogi/dologi jogi, részben a
csaladdjogi (hazastarsi vagyonkozosségre vonatkozd) szabalyokat kell alkalmazni:

»llyenkor két jogviszony keletkezik: az egyik a raépitd hazastarsak és a telek tulajdonosa
kozott, a masik pedig a hazastarsak kozott. Az egyik hazastars altal ezzel kapcsolatban
inditott perben mindkét jogviszonyt el kell biralni: eldszor a hazastarsak és a raépitok kozott
keletkezett jogviszonyt, amelyre vonatkozdan a Ptk. [...], mig a hazastarsak jogviszonyara a
Csjt.-nek a hdzastarsi vagyonkozdsségre vonatkozorendelkezéseit kell alkalmazni.”8?

/Az 1j Ptk. a csalddjogi szabdlyokat is tartalmazza a Csaladjog cimet viseld Negyedik
Koényvben./

A gyermek ¢€s a sziilok altal kozos gazdalkodas eredményeként Iétrejott épitmény
tulajdonjoganak a megszerzésénél a birdsagi gyakorlat alapjan ,,nem a raépitésre, hanem a
kozos gazdalkodasra vonatkozd jogszabalyok az irdnyadok; a szerzési arany
megallapitasaval kell a jogvitat elbiralni”.®3

Az ¢élettarsak kozotti tulajdoni igények elbiralasanal is a felek élettarsi kapcsolatanak, igy a

kozos gazdalkodasnak van tigydontd jelentdsége: ,,a birdsag raépités helyett a Ptk. 578/G.

80 EBH2005.1303
81 BH2006.109
82 BH1976.451
8 BH2003.277
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§-anak (1) bekezdése szerinti, a kozremitkodés ardnyaban torténd tulajdonszerzésre helyezte

a hangsulyt, és ezt tekintette tulajdonszerzési jogcimnek.”%*

7.6. Az allam, illetve a szovetkezet tulajdonara vonatkozo egykori Kkiilon szabalvok

Az 1977. évi. Ptk. modositassal kialakitott régi Ptk. szovegében mar nem szerepeltek a
kovetkez6 rendelkezések:

»137. § (2) Ha valaki talnyomorészt allami tulajdonban 1évé anyag felhasznaldsaval
¢épitkezik, az allam - valasztasa szerint - gazdagodasanak megtéritése ellenében az ingatlan
tulajdonjogat vagy a beépitett anyag értékének megtéritését kovetelheti.”

»138. § (4) Az allam az egész fold megvasarlasa helyett megfeleld értékii foldet ajanlhat
fel.”

A régi Ptk. egykori 138. § (2) bekezdése szerint:

LAllami és szovetkezeti tulajdonban 4llo ingatlan tulajdonjogat raépitéssel nem lehet
megszerezni, és azon raépitéssel kozos tulajdon sem keletkezhet.”

A Polgari Torvénykonyv modositasardl szolo 1991. évi XIV. torvény a szovetkezeti
tulajdon kiemelt védelmérdl szo6ld rendelkezést hatdlyon kiviil helyezte, de az &llami
tulajdonra vonatkoz6 kiilonbségtételt tovabbra is fenntartotta.

Ezt a részt az Alkotmanybirdsagnak kellett megsemmisitenie: ,,A Ptk.-nak ilyen
tartalommal hatdlyban maradt 138. § (2) bekezdése ellentétes az Alkotmény 9. § (1)
bekezdésében foglaltakkal, mert a tulajdonjog tartalmara és védelmére vonatkozd polgari
jogi szabalyok kozott az allami tulajdon tekintetében alkotmdanyjogilag értékelhetd indok
nélkiil tart fenn kiilonbségtételt.”®

Allami ingatlan tulajdonjogat, kozos tulajdoni illetéségét csak a hatarozat kihirdetését

kovetden lehetett raépitéssel megszerezni.

7.7. Eredeti vagy szarmazékos szerzésmod?

Lenkovics Barnabdssal ellentétben Menyhard Attila a raépitést eredeti szerzésmoddnak
tekinti. Utobbi szerint a raépitéssel vald tulajdonszerzés az eredeti tulajdonos tulajdonjogara
tekintet nélkiil kovetkezik be. Az ingatlanon fennallo terhek abszolit megsziinését azonban

0 is elveti. Megitélése szerint, ha a hozzaépitéssel kozos tulajdon keletkezik, akkor a

8 BH2000.301
8529/1992. (V.19.) AB hatarozat
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hozzaépité tulajdoni hanyada tehermentesen keletkezik. A kozos tulajdon tulajdoni
hanyadok modosuldsa esetén ,.harmadik személyeknek az egyes tulajdoni hanyadokat
terheld jogai az egyes hanyadokon véltozatlanul fennmaradnak. Harmadrészt pedig, ha a
raépitd szerzi meg a fold tulajdonjogat, akkor a foldet terheld jogok ezzel nem sziinnek

meg, de nem terjednek ki az épiiletre, mint a tulajdon gyarapodasara”.°

Van olyan allaspont, miszerint a felek kozotti megéllapodds, vagy annak hidnya
kiilonbozteti meg a szerzésmod jellegét: ,,A tulajdonos akaratanak hidnyaban, vagyis a
tulajdonviszonyok rendezésérdl szolo megallapodas hianyaban eredeti szerzésként kell
értékelni a raépitést.”s’

Talaltam azonban olyan birosagi itéletet, mely megallapodds esetén is az eredeti
szerzésmod mellett foglalt allast: ,,a megéllapodas érvényes létrejottének ténye a raépitd
tulajdonszerzésének a jogcimét nem valtoztatja meg. Nem érinti ezért azt sem, hogy a
raépitd tulajdonszerzése a raépitett érték valos aranyat esetleg meghaladd (de nem jelentds,
a feltinden nagy értékkiilonbség mértékét el nem érd) mértékl kiillonbozetre vonatkozo
részében ilyen esetben sem az un. szarmazékos jellegli szerzésmodnak mindsiilé - akar
ingyenes, akdr visszterhes jellegli - atruhazason, hanem teljes egészében az olyan, un.

eredeti szerzésmodnak mindsiild raépités jogcimén alapul.”®8

7.8. Raépités vagy elbirtoklas?

A két jogintézmény egymdashoz vald viszonya akkor mertil fel, ha valaki a hasznalataban
1évé foldre az elbirtoklasi 1d6t megelozéen épit. A kérdés, hogy ilyenkor az érintett
elbirtoklas, vagy raépités Utjan szerez-e tulajdont.

Az itélkezési gyakorlat az elbirtoklas jogcimén vald tulajdonszerzés mellett foglal allast. Ez
méltanyosabb, hiszen raépités esetén a foltulajdonosnak megtéritési igénye lenne, de az
elbirtoklasnal ez nem 4&ll fenn. Ugyanakkor az is tény, hogy a raépités ex lege szerinti
tulajdonszerzési jellegére tekintettel a sajat tulajdonjogat elbirtoklassal mar nem szerezheti
meg.

Abban az esetben, ahol az egyik fél a szomszédos teleksavot hasznalta éveken keresztiil, és

arra pincét és melléképliletet is épittetett, az elsd-, és masodfoku birdsagok a raépitésre

% Dr. Menyhard Attila: Dologi jog, Osiris Kiado, Budapest 2007., 270. o.
87 Dr. Véaradi Gabor: Az eredeti és a szarmazékos szerzésmodrol 737. o., Magyar Jog 41. évf. 12. szam/1994.
8 BH2007.334
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alapitottan itélték meg a tulajdonszerzést. A Legfelsobb Birdsag ezt helytelennek itélte,
mert ez alldspontja szerint oda vezetne, hogy éppen azok nem hivatkozhatnanak
elbirtoklasra, akik annyira sajatjuknak tekintik az érintett teriilete, hogy arra épitkeznek is.
fgy allaspontja szerint, az elbirtoklashoz sziikséges valamennyi feltétel megléte esetén: ,,az
ingatlan tényleges birtokosa akkor is eredményesen hivatkozhat elbirtokldsra - mint
johiszemil raépitésnél erdsebb jogcimre - ha birtoklasa ideje alatt az ingatlanra raépitett.
Nincs ugyanis olyan torvényi rendelkezés, amely ez okbdl az elbirtoklasi id6 folyasat és az

elbirtoklas bekovetkezését kizarna.”s’

8 BH1981.196
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Zaro gondolatok

Az ingatlan-nyilvantartast a tarsadalomi, illetve a gazdasagi viszonyok fejlodése hozta létre,
¢s alakitja folyamatosan. Az elmult évtizedekben a vonatkozd jogszabalyok is jelentds
modositdsokon mentek keresztiil. Az ingatlan-nyilvantartasnak az ingatlanforgalomban, a
tulajdonviszonyok alakitdsaban betoltott szerepe, az éltala tartalmazott jogok keletkezésére,
valtozasara, megsziinésére iranyadd anyagi jogi szabdlyoknak az uj Ptk.-ba valo
beemelésével egy 0jabb szintre 1épett.

Igyekeztem bemutatni, hogy milyen elvek keriilnek egymassal szembe és konkuralnak
akkor, ha az ingatlan tulajdonjoganak keletkezése nem kapcsoldodik az ingatlan-
nyilvantartashoz. Az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességének elve, a johiszemi jogszerzok
védelme erdsebb védelemben részesiil-e, mint a tulajdonjog védelme.

Ha igy tessziik fel a kérdést, akkor a vélasz igen, de a téma ennél talan komplexebb. Azt is
latni kell, hogy a lehetdség biztositasa, miszerint az ingatlan tulajdonjoga megszerezhet6 az
ingatlan-nyilvantartason kiviil, a mai viszonyok kozott mar Onmagaban is egyfajta
engedmény, illetve kivételt jelent a foszabaly alol. A tényeken alapuld tulajdonszerzés
abszolut védelemben részesitése érdekében a jog csak azt varja el, hogy a tulajdonjog
bejegyzésre keriiljon. Ez nem akkora kotottség és elvaras, kiilonos tekintettel arra, hogy a
tulajdonos rendelkezési jogosultsdgat is megneheziti, vagy éppen kizarja a bejegyzés

hianya. A tulajdonjog miel6bbi bejegyzése igy mindenkinek az érdeke.

A birdsagi dontéseken keresztiil probaltam feldogozni, hogy a birdk itéleteikkel hogyan
potoltdk az elbirtoklasra, és a raépitésre vonatkoz6 jogszabalyi hézagokat, és milyen nagy
mértékben jarultak hozza a jogintézmények alakitdsdhoz.

Neves jogtuddsok gondolatainak felhasznaldsdval igyekeztem szinesebbé tenni a

jogszabalyi kérnyezet ismertetését.

Nem mondhatnam, hogy az uj Ptk. hatdlyba Iépése megkdnnyitette a dolgozat elkészitését,
de talan érdekesebbé tette azt. Az elkdvetkezd iddszakban izgalmas lesz nyomon kovetni,
hogy az 0j szabélyok alapjan milyen kérdések meriilnek majd fel, és hogyan alakul az

itélkezési gyakorlat.
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Rémaban, 1950. november 4-én kelt Egyezmény és az ahhoz tartozd nyolc kiegészitd
jegyzOkonyv kihirdetésérol

1996. évi LXXXI. torvény a tarsasagi adorol és az osztalékadorol

1995. évi CXVIL torvény a személyi jovedelemadorol

1990. évi C. torvény a helyi adokrol

2000. évi C. térvény a szamvitelrdl



