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1. Bevezetés

Témavalasztasom indoklasa

Az elkészitendd szakdolgozatom témdjaul az ingatlan-nyilvantartdson kiviili
tulajdonszerzést valasztottam, kiilonds tekintettel az elbirtoklasra és a raépitésre.

1972-ben kezdtem a Rackevei Korzeti Foldhivatalban (az akkori Telekkonyvben)
dolgozni, és raébredtem arra az évek sordn, hogy ez az a teriilet, ami engem nagyon
érdekel, és hosszu tavon ezt a munkat szeretném végezni.

Jellemz6 ram, hogy szeretem az altalanostol kiillonb6z6, nagyobb elmélyedést igényld
feladatokat megoldani.
Az elbirtoklasnak és a raépitésnek szdmos olyan Osszetevdje van, aminek meg nem Iéte
esetén meg sem valdsulhat ilyen jogcimen a tulajdonszerzés.
Személyes indoka is volt a valasztasomnak, mivel német nemzetiségli kozségben laktam
huszonegy évig, ahol a lakossag nagy részét kitelepitették. A kitelepitettek ingatlanaik
koziil nem minden esetben keriilt mindegyik allami tulajdonba.
A mai napig is talalkozni lehet olyan esettel, amikor az érdekelt felek szembesiilnek azzal,
hogy a sajatjukként szakadatlanul birtokolt — az ingatlan allagdnak megodvasahoz,
karbantartdsdhoz sziikséges koltségeket, kozterheket €s a karveszEly viselésének koltségét
is Ok viselték - tulajdonuknak vélt ingatlannak nem 6k a kizarolagos tulajdonosai, hanem
egy csekely részilletéséggel szamukra ismeretlen tulajdonos is szerepel a tulajdoni lapon.
Az érdekeltek kétségbe esve igyekeznek bizonyitani, hogy a tulajdoni lapon
tarstulajdonosként (sziiletési év, anyja neve és lakcime megjeldlése nélkiil) bejegyzett
személyt mar nem igen tudjdk beazonositani, hiszen a kitelepités idején 1949-ben is idds
személy lehetett amit bejegyzés idépontja tanusit.
Leirtakbol megallapithatd, hogy az elbirtoklds feltételei fennalltak, és igy a felek
elbirtoklas jogcimén torténd tulajdonszerzésére keriilhetett sor.

Szamtalan ehhez hasonlo6 esettel talalkoztam tobbéves munkam soran, és mindig jol
esd érzés toltott el, ha tigyfeleimnek segiteni tudtam.

Ezért szl errdl a témardl a szakdolgozatom.



2. Az ingatlan-tulajdonszerzés dogmatikai alapjai

2. 1. Tulajdonszerzésrol altalaban

Tulajdonszerzés alatt azokat az eseteket értjiik, amikor valamely dologra nézve tulajdoni
jogviszony jon létre, egy adott birtokba vehetd dolog folott tulajdonosi hatalom
keletkezik.

A tulajdon megszerzése a tulajdonszerzé személy szempontjabol mindig 1j
tulajdonjogviszony keletkezését jelenti. Ettdl fliggetleniil ténykérdés, hogy magan a
dolgon eldzdleg, illetve a tulajdonszerzés pillanatdban fennéllt-e mér egy kordbbi

tulajdonjog.

Ha az 10j jogosult tulajdona az el6z0 tulajdonjogon alapszik, abbol szadrmazik
szarmazékos szerzésmodrol beszéliink. Ha a dolgon a szerzéskor nem allt fenn tulajdon,
vagy ha fenndllt is, de a szerz6 tulajdonjoga nem abbdl szarmazik, hanem arra tekintet
nélkil keletkezik, akkor eredeti szerzésmodrol beszéliink. Az eredeti és a szarmazékos
jogszerzés intézményét a jogtudomany alakitotta ki, a Polgari Torvénykonyv ezeket a

fogalmakat igy nem hasznalja.

A megkiilonboztetésnek gyakorlati jelentésége van. Eredeti jogszerzés esetén az uj
tulajdonjogviszony tartalmara nincs befolyassal az el6zdleg fennallott tulajdonjogviszony
tartalma, igy nem érvényesiilnek az azt terheld korlatozasok sem. Szarmazékos
szerzésmod esetén a mar 1étezd tulajdonjog szall at, azaz alanyvaltozas kovetkezik be a
tulajdonos személyében, de ez a mar létezd tulajdonjog tartalmat vagyis a fennallo
jogokat ¢és kotelezettségeket altaldban nem érinti. Tehat a szarmazékos tulajdonszerzési
modok tekintetében a ,, nemo plus iuris” elve érvényesiil, mely szerint az el6z6 tulajdonos
nem szarmaztathat at tobb jogot az 1ij tulajdonosra, mint amivel maga rendelkezett. igy a
szarmazékos szerzésmaodnal jogelddrdl és jogutodrol van sz, mig eredeti jogszerzésnél a
jogutddlas kizart, az egy eddig még nem létez6 jogot keletkeztet, vagy az 1j tulajdonjog

az elozoekre tekintet nélkiil keletkezik.

A kétféle szerzésmodd kozotti tovabbi kiillonbség, hogy az 4truhdzds minden esetben

jogcimet tételez fel. Aki tulajdonat atruhdzza, ezt nem pusztan azért teszi, hogy a masik



tulajdonhoz jusson, hanem mindig valamilyen cél érdekében. Leggyakrabban azért, hogy
valamilyen kotelezettségét teljesitse illetve, hogy elényho6z jusson. Az atruhazasnak tehat
komoly indoka, azaz jogi oka kell, hogy legyen, és ez nem mas, mint az atruhizas
alapjaul szolgald jogiigylet (causa), illetve az adott esetben igénybe vett iligyletfajta

(titulus).

Ebbdl kovetkezdleg a jogcim, azaz a felek tulajdon atruhazasara irdanyuld egybehangzé
igyleti akarata idében megeldzi a szerzésmoddot, vagyis a tulajdonjog tényleges
atruhazasat, az atadast. A jogcim az a jogi cél, a felek altal elérni kivant joghatés,
amelynek érdekében a tulajdonjog megszerzése végbemegy, és amely a mar létezett
tulajdonjogviszonyban beall6 alanyvaltozast, az 01j tulajdonos személyét a kiviilallok elott

legitimalja.

Az €16k kozotti szarmazékos tulajdonszerzés korében sokféle jogcimet kiilonboztethetlink
meg. A dolog tulajdonjoganak 4truhdzdsira a leggyakrabban szerzddés, azon beliil
valamely szerzddéstipus, vagy kivételesen egy torvényi kotelezettség vagy birdi itélet
alapjan keriil sor. Ilyen esetekben a tulajdonszerzés az adott kotelmi jogcimen, a kotelem

teljesitésével torténik.

Az atruhdzas célja lehet az is, hogy ezzel az 4truhazé valamely feltételt vagy meghagyast
teljesitsen, €s ezaltal maganak a feltételhez vagy a meghagyas teljesitéséhez kotott eldnyt
biztositsa. Jogcim lehet az is, hogy a dolgot biztositékul ruhazzak at, vagy olyan bizalmi
viszony alapjan, amelynél fogva a tulajdonos a megszerzett dolgot bizonyos koriilmények

beéllasa esetén visszaadni koteles. Ez az ugynevezett fiduciarius tulajdon-atruhazas.

A szerzés jogciméhez hasonléan a szerzésmodok is kiilonfélek lehetnek nehezen
sorolhatok elhatarolhatd csoportokba. Maga a szerzést az esetek tulnyomo tobbségében
abban 4ll, hogy a tulajdonos a dolog felett valami mdodon hatalmat nyer, vagyis a dolgot
birtokaba veszi. El6fordulhatnak azonban olyan szerzésmodok is, amelyek kozvetleniil
nem jarnak a dolog birtokdnak a megszerzésével, amikor a dolog feletti hatalom
megszerzése jelképesen torténik meg. A szerzésmodok korében nincs is jogi jelentdsége
annak, hogy a szerzésmod kozelebbrdl fizikailag milyen eseményekbdl all, hiszen a

tulajdonjog lényege a dolog feletti jogi uralomban van.



A szerzésmoddok és jogcimek vonatkozasdban meg kell még jegyezni egy nagyon fontos
kiilonbséget. Tulajdonjogot szerezni csakis azokon a modokon lehet, amelyeket a torvény
kifejezetten elismer és szabalyoz. Mas ujfajta szerzésmodot a felek akarata nem hozhat

1étre, vagyis a torvényi szabalyozas a szerzésmodok tekintetében texativ és kogens.

Ezzel szemben a jogcim megvalasztasdban a felek csaknem teljesen szabadok, az
alapligylet tekintetében a szerzddési szabadsag €s a diszpozitivitas elve érvényesiil. Ennek
az a magyardzata, hogy a szerzésmod dologi jogot tulajdonjogot keletkeztet, amely
mindenkivel szemben hatélyos, az alapiigylet tipikusan kotelmi jellegli, amely csak a két
fél viszonyaban allapit meg jogokat ¢és kotelezettségeket a dologi jogszerzéshez

kapcsolodoan.

Bar gyakorlati jelentdsége csak az eredeti és szarmazékos szerzésmoddok
megkiilonboztetésének van, elméleti és torténeti szempontbodl jelentds kérdés az is, hogy
milyen jogi Osszefiiggés all fenn a szerzésmodd (modus) és a jogeim (titulus) kozott. A
kiilonb6z6 jogrendszerekben erre nézve kétféle megoldds alakult ki. Vannak olyan
jogrendszerek, amelyekben a tulajdon-atruhdzést kozvetleniil megvaldsithato jogi tény, a
szerzésmod létrehozza a tulajdonvaltozast, tekintet nélkiil arra, hogy milyen jogcimen
alapszik, és tekintet nélkiil arra is, hogy az adott jogcimet a jogrend egyébként elismeri-e
vagy sem. Ebben az esetben a tulajdon-atruhdzas dologi jogilag jogcim hianyaban vagy a
jogeim érvénytelensége esetében is megdll, és az a fél, aki tulajdonat érvényes jogcim
nélkiil vesztette el, csak kotelmi jellegli koveteléssel (jogalap nélkiili gazdagodas cimén)
kovetelheti azt vissza a szerzotdl. A tulajdon-atruhazasnak ezt a rendszerét absztrakt
rendszernek nevezziik. A masik megoldas abban 4ll, hogy a szerzésmod onmagaban
még nem eredményezi a tulajdon atszallasat, hanem csak akkor megy végbe, ha az a
jogcim, amelyen az atruhazas alapszik, érvényes. A tulajdonszerzés érvényessége ebben
az esetben a jogcimtdl fiigg. Ha a szerzésmodd végbe is, de az adott jogcimet a jogrend
nem ismeri el, azaz a jogcim érvénytelen, a tulajdon atruhdzéas is érvénytelen, és az
atruhdz6 nem kotelmi jellegli koveteléssel, hanem tulajdoni igénye alapjan kovetelheti

vissza a dolgot. Ezt a rendszert nevezziik jogcimes vagy klauzalis rendszernek.

A tulajdonjog megszerzése tekintetében a polgari jogban lényeges kiilonbség van az
ingatlanok és az ingdk szerzésmoddjai kozott. Ennek az az oka, hogy jogrendszeriinkben
az ingatlanok tulajdonanak megszerzése daltaldban az  ingatlan-nyilvantartas

intézményének segitségével bonyolddik le.



Mind az ingdk, mind az ingatlanok tulajdondnak megszerzése korében kiilonbséget

tesziink eredeti és szarmazékos szerzésmodok kozott:

Ingdk tulajdonjoganak eredeti szerzésmadjai:
a.) hatdsagi hatarozat vagy arverés,

b.) elbirtoklas

c.) gazdatlan javak elsajatitasa,

d.) talalas

Ing6k tulajdonjogénak szdrmazékos szerzésmodjai:

a.) atruhazas
b.) a termékek, a termények ¢€s a szaporulat elsajatitasa
c.) vadak és halak tulajdonjoganak megszerzése,

d) feldolgozas,

e.) egyesités,
f.) Oroklés,
g.) a hazastars vagy élettars kozos tulajdonbol valo részesedése

Ingatlanok tulajdonjoganak eredeti szerzésmadjai:
a.) hatosagi hatarozat €s arverés
b.) elbirtoklas

c.) kisajatitas

Ingatlanok tulajdonjoganak szarmazékos szerzésmodjai:
a.) atruhazas,
b.) novedék,

c.) beépités,

d.) raépiteés,
e.) Oroklés,
f.) hazastars és ¢€lettars részesedése a k6zos vagyonbol



2. 2. Ingatlan-nyilvantartason Kkiviili szerzésmodok.

2. 2. 1. Ingatlanok tulajdonjoganak eredeti, ingatlan-nyilvantartason Kiviili

szerzésmodjai

2. 2. 1. 1. Hatosagi hatarozat és hatosagi arverés

Johiszemiilen a tulajdonjogot hatosdgi hatarozat vagy arverés utjan is eredeti
szerzésmoddal lehet megszerezni. Hatdsagi arveréssel azonban csak akkor lehet az
ingatlan tulajdonjogat érvényesen megszerezni, ha a tulajdonos valdban az adds volt.
Ingatlan tulajdonjoganak hatdsagi arverésen torténd megszerzésére tehat nem vonatkozik
a Polgari Torvénykonyvnek az a szabalya, hogy a johiszemi szerzd arra tekintet nélkiil
valik tulajdonossa, hogy korabban ki volt a tulajdonos /Ptk.120. § (1) bek./. Ennek a
kivételes szabalynak a magyarazatat az ingatlan-nyilvantartds intézménye és annak elvei
adjak. Ingatlan tulajdonjogénak arverésen torténd megszerzése esetén az darverés
kitizéjének ¢és az darverésen szerzOknek is moddjaban 4ll az ingatlan tulajdonjogi
allapotar6l meggydzddni. Ha ezt elmulasztjak, johiszemiiségre nem hivatkozhatnak.
Ugyanezen okbdl ingatlan tulajdonjogat nem tulajdonostdl sem arverésen kiviil, sem
pedig arverésen nem lehet érvényesen megszerezni. Az 4rverési vevd altalaban
tehermentesen szerzi meg az ingatlant. Kivételesen azonban az arverés Utjan megszerzett
ingatlant is terhelheti a telki szolgalom és a torvényen alapuld, valamint a bejegyzett
haszonélvezeti jog. E két kivételtdl eltekintve az arverésen szerzés is eredeti szerzeés.
Ugyanis az arverésen szerzd tulajdonjoga bizonyos szempontbol az arverést szenvedd
tulajdonjogara keletkezik, mégsem attdl szarmazik, hanem az 4rverésen mint
kényszeraktuson alapszik. Az arverési vevd tehat nem lesz az Aarverést szenvedd

jogutddja, szerzése eredeti szerzés.

Ha az allam bir6sagi vagy mas hatosagi hatarozattal kartalanitds nélkiil ingatlan
tulajdonjogat szerzi meg, ennek értékéig ugyanugy felel a fennallo kotelezettségekért,
mint ing6d dolgok esetén. Az allam ilyen modon torténd tulajdonszerzése nem érinti az
ingatlan-nyilvantartasba johiszemi harmadik személy javara bejegyzett jogokat sem.

Az allam hatosagi hatarozattal, kartalanitas nélkiil torténd tulajdonszerzésének gyakorlati

esete a blintetd birésag vagyonelkobzast kimond¢ itélete.



2.2.1.2. Elbirtoklas

Az elbirtoklas eredeti tulajdonszerzés, mely soran az idonek, mint jogi ténynek, valamint
a birtoklasnak, mint ténylegességnek van kiemelkedd szerepe. Elbirtoklas esetén egy
fennalld, de nem gyakorolt tulajdonjog all szemben egy tényleges birtokallapottal. A jog
ebben az esetben a birtokos oldalara all, ha az elbirtoklas Osszes torvényi feltétele fennall.
A birtokld oldalan tulajdonjogot keletkeztet, mig a tulajdonos oldalan egyidejiileg
megszintet egy korabbi tulajdonjogot. Ez a keletkezés és megsziinés azonban egymasra
tekintet nélkiil zajlik le, vagyis az elbirtoklds nem jogutddlas nem szadrmazékos
szerzésmod. Elbirtoklassal minden olyan dolog megszerezhetd, amely tulajdonjog targya
lehet. Kivétel ez aldl csak annyiban tehetd, amennyiben ezt jogszabaly kotelezd eldirdsa
tilja, vagy korlatozza. A kizéarélagos allami tulajdon targyait elbirtokldssal sem lehet

megszerezni.

Az elbirtoklas jogcimén torténd tulajdonszerzés torvényben szabdlyozott feltételeinek
fennallasa esetén a térvény erejénél fogva, minden tovabbi hatdsagi vagy birdsagi aktus
nélkil vezet a tulajdonjog atszallasdhoz, azaz a tulajdonszerzés ingatlan-nyilvantartason
kiviil kovetkezik be. Az tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése elbirtoklas esetén
nem jogot keletkeztetd, hanem a megszerzett jogot deklardld. Az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzés hidnya viszont hatranyosabba teszi az elbirtoklo jogi helyzetét. Ha az elbirtoklo
a tulajdonjogat nem jegyezteti be, a tulajdonszerzésére nem hivatkozhat azzal szemben,
aki az ingatlanon az ingatlan-nyilvantartasban bizva ellenérték fejében jogot szerzett (Ptk.
121. § (5) bek.)

A torvény és a birdi gyakorlat ebben az esetben az ingatlan-nyilvantartdsban bizo,
johiszemii személyt védi. Az elbirtoklas dologi hatalyli tulajdonszerzési jogcim, ezért a
bejegyeztetés elmaraddsa nem akadéalyozza az elbirtokloét tulajdonosi jogainak
gyakorlasaban, érvényesen rendelkezhet a megszerzett ingatlannal, tulajdonosi jogait csak
azzal szemben nem gyakorolhatja, aki az ingatlan-nyilvantartasban bizva ellenérték
fejében szerzett jogot. Megallapithatd, hogy a birtoklonak érdekében 4all a
tulajdonjoganak bejegyeztetése. Amennyiben a tulajdonos nincs bejegezve az ingatlan-
nyilvantartdsba nem zarja ki az elbirtoklas lehetdségét, hiszen a torvényi feltételek

egylittes fennallasa esetén az elbirtoklas bekovetkezik.



2.2.1.3. Kisajatitas

A kisajatitds a magantulajdon legerdsebb torvényi korlatja. Tulajdonjog megsziinését
eredményezi az érintett tulajdonosra nézve, egyidejiileg egy eredeti tulajdonszerzési mod

az allam oldalan.

A kisajatitas a tulajdonjogot teljes mértékben elvonja a tulajdonostdl, aminek
kovetkeztében megsziinik annak tulajdonosi mindsége, azaz a tulajdonjog jogosultjanak

crer

mas személy lesz.

A kisajatitas egy kozhatalmi eszk6z (kényszereszkdz) a tulajdonjog allam altali — az allam
vagy a helyi Onkormanyzat részére torténd — elvételére, illetve megszerzésére. A
kisajatitas intézményével a szocializmus alatt gyakran visszaéltek ezért kiilondsen fontos

volt a kisajatitas 0j szellemben torténd szabalyozésa és gyakorlati alkalmazasa.

A modositott Polgari Torvénykonyv értelmében ingatlant kivételesen, kozérdekbdl —
torvényben megallapitott esetekben, mdodon ¢€s célokra- lehet kisajatitani. A kisajatitott
ingatlanért teljes, feltétlen és azonnali kartalanités jar. /Ptk. 177. § (1) bek./. Kisajatitani
csak ingatlant lehet. Erre a szerzésmoddra csak kivételesen keriilhet sor. Vagyis ingatlan
tulajdonjogat kozérdekii célra is fOszabalyként a rendes szerzddésmoddal kell
megszerezni, €s ha ez nem megy, akkor keriilhet sor a kisajatitasra, mint rendkiviili

szerzésmodra.

A kisajatitasrol 2008.01.01.-ig részletesen az 1976.¢évi 24. torvényerejii rendelet (Ktvr.)
rendelkezett, amelyet hatdlyon kiviil helyezett a 2007.évi CXXIIL.tv. 42 § (1) a.) pontja.
Hatalytalan 2008.01.01-t6l1.

Az Alkotmanybirésag a 35/2005. (IX.29.) AB. hatdrozatdban mulasztasos
alkotmanysértést allapitott meg. A dontésének a lényege az volt, hogy alkotményellenes
helyzet jott 1étre azaltal, hogy az Orszaggyiilés a kisajatitasrol szold 1976. évi 24. tvr.
(Ktvr.) szabalyait nem hozta Osszhangba az Alkotmany 13.§ (2) bekezdésében

megallapitott kovetelményekkel.

10



Az Alkotmany 13.§ (2) bek. szerint: ,, Tulajdont kisajatitani csak kivételesen és
kozérdekbdl, torvényben szabalyozott esetekben és modon, teljes, feltétlen €s azonnali
kartalanitas mellett lehet.

Az Alkotmanybirdésag fent megjelolt hatdrozataban hivatkozott arra, hogy a Ktvr. a
kisajatitasi jogcimek tObbségét csak altalanosan (pld. banyaszat, posta.. stb.), vagy a
jogosult megjeloléssel (pld. allami, vagy 6nkormanyzati szerv) hatdrozta meg, amely nem
felel meg az Alkotmany altal timasztott kovetelménynek.

A jogalkoto a 2007. évi CXXIIL. térvény 2-5.§-aiban jraszabalyozta a kisajatitasi célokat
¢s feltéteket. A Ktvr.-ben szerepld célok koziil néhany altalanosan megfogalmazott célt
nem tartott fenn az 0j szabalyozés. A kordbbi ,,varos és kdzségrendezés” helyett szélesebb
korh célt fogalmazott meg a ,teriilet és telepiilésrendezés” cél meghatarozdsaval. Az 1j
szabalyozas Ktvr.-ben szerepelt célok jelentds részét az Alkotmanybirosag altal

megfogalmazott szempontokhoz ,,igazitva” fenntartotta.

A Ktvr. altal kisajatitasi célként szabdlyozott tevékenységeket jelenleg mar nem csak
allami és Oonkorményzati szervek végezhetik, ugyanakkor a Ktvr. szerint csak allam és
Oonkormanyzat szerezhetett kisajatitassal tulajdont. A 2007. évi CXXIII. toérvényben az
allam ¢s az Onkormanyzat mellett ,harmadik személy” is megjelenhet kisajatitast

kéroként.

Az ingatlannak egy része is kisajatithato ezt nevezziik részleges kisajatitasnak.

A 2007. évi CXXIIL. torvény a részleges kisajatitast az eddigi szabalyoknak megfelelden
allapitja meg, de a Legfels6bb Birosag Kozigazgatasi Kollégiuma 5. éallasfoglalasabol
levont kdvetkeztetés alapjan kiilon megfogalmazza azt az esetet, amikor azért nincs helye
az ingatlan részleges kisajatitdsanak, mert a visszamarad6 résznek ,,nem maradna”
fogalmi értéke (a torvény szohasznalataban: ,,a visszamarado rész gazdasagos értékesitése

nem lehetséges”).

Részleges kisajatitasnak volt és van helye: Ha az ingatlan egy részének kisajatitasa
kovetkeztében az ingatlan visszamaradd része eredeti céljara hasznéalhatatlannd valik,
vagy ha az ingatlannal kapcsolatos jog vagy foglalkozas gyakorlasa lehetetlenné vagy

szamottevden koltségesebbé valik.
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A kisajatitas eredeti tulajdonszerzés, ennek eredményeképpen fészabalyként az ingatlan
tehermentes tulajdondnak megszerzésére keriil sor és a 2007. évi CXXIIL. torvény szerint
a pénzbeli kartalanitas esetén a fennallo jogok, tények megszinnek, illetve csak azok a

jogok maradhatnak fenn, amelyek a kdzérdekii cél megvalositasat nem akadalyozzak.

A kisajatitott ingatlanért kartalanitas jar. A jelenleg hatalyos torvény 9-20.§-ai a
kisajatitassal kapcsolatos kartalanitas szabalyait a hatdlyos szabalyozasra épitve, illetve a
35/2005 (IX.2).) AB hatarozatban megfogalmazott szempontokra tekintettel allapitjak
meg. A torvény kimondja, hogy a kisajatitott ingatlan tulajdonosat a tulajdonjoga
elvonasaért, az ingatlanon fennalldé jog jogosultjat pedig, a joga megsziinésért teljes,
azonnali és feltétlen kartalanités illeti meg.

A Kkértalanitast csereingatlannal, pénzben vagy mindkettével lehet nyujtani. A
kartalanitds mértékérdl a Polgari Torvénykonyv hallgat. Alapvetd jogelv, hogy a
kartalanitasnak az okozott karral egyenértékiinek és teljesnek kell lennie. Amig azonban a
kartalanitds mértékében nincs megallapodas, addig tulajdonszerzés sincs, vagyis ilyen
értelemben a kértalanitas eldzetes kell, hogy legyen.

A kisajatitds, mint a tulajdont korlat6zo legdrasztikusabb kozjogi eszkdz, kivételes
jellegti. Egy adott kdzérdeku cél eléréséhez igénybe vehetd jogi eszkdzok tekintetében ez
a kovetkez6 sorrendet jelenti.

a.) els@sorban a tulajdonossal vald6 megegyezés utjan kell az ingatlan tulajdonjogat
megszerezni.

b.) a tulajdonos elzarkozasa esetén, ha ez lehetséges, mas ingatlanok tulajdonosaival kell
a megegyezést megkisérelni,

c. ) ha ez sem megy, illetleg az adott kozérdekii cél eléréséhez nincs feltétleniil sziikség a
teljes tulajdonjogra, a lehetd legkisebb mértékii kdzjogi korlatozassal kell €lni,

d.) ha feltétleniil az adott ingatlan teljes tulajdonjogara van sziikség végsé megoldasként

jOhet szoba a kisajatitas.

2.2.2. Ingatlanok tulajdonjoganak szirmazékos szerzésmaédjai

2.2.2.1. Atruhazas

Az ingatlan tulajdonjoganak atruhdzdsdhoz az erre irdnyuld szerzédésen vagy mas

jogcimen feliil a tulajdonos valtozads ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése is sziikséges.

12



Mind a szerzddés érvényes létrejottéhez, mind a tulajdonos valtozas ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzéséhez sziikség van a szerzddés irasba foglalasara. Ha a szerzddést
maganokiratba foglaltak, az okirat csak akkor alkalmas a bejegyzésre, ha tartalmazza az
ingatlan-nyilvantartasrol szold torvényben felsorolt alaki és tartalmi kellékeket. A
tulajdonszerzés jogcimét megfeleléen igazold maganokirat tehat csak kiilonleges

alakszertiségek megtartasa mellett alkalmas a tulajdonvéltozas bejegyzésére.

Az ingatlan tulajdonjoganak atruhdzéasahoz az ingatlan fizikai atadasa nem sziikséges, a
szerz6 fél az érvényes jogcimen alapuld bejegyzéssel a tulajdonjogot megszerzi akkor is,
ha az ingatlant még nem vette, vagy nem veszi birtokba. Viszont az, aki az ingatlan
birtokaba lépett, de tulajdonjogénak bejegyzése még nem tortént meg, ezzel még nem valt
tulajdonossa akkor sem, ha érvényes jogcime van az atruhdzésra. Az ilyen jogosult a

tulajdonoséhoz hasonl6 védelemben részestil.

Eléfordul, hogy az, aki az el6z6 tulajdonossal mar szerzddést kotott az ingatlan
atruhazasara, elmulasztja tulajdonjogénak az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzését.
Az ilyen mulasztas kiilonosen akkor fordul eld, ha a szerz6 mar az ingatlan birtokaba
Iépett és a bejegyzés csak a mar ténylegesen kialakult helyzetet szentesitené. Az ilyen
helyzet lehetdvé teszi, hogy az ingatlan-nyilvantartdsban maradt régi tulajdonos
rosszhiszemiien még egyszer eladja az ingatlanat mésnak. Ilyenkor az a helyzet 4llna eld,
hogy az elsé szerzd a bejegyzés elmulasztdsa miatt birtokba Iépése ellenére nem valt
tulajdonossa, a masik szerz6 viszont, ha tulajdonjogat bejegyzik tulajdonossa valt, anélkiil
hogy birtokba Iépett volna. Az ingatlan-nyilvantartadsi rendszernek ezt a szigorQ
kovetkezményét polgéri jogunk az ingatlan-nyilvantartason kiviili szerzé javara attori.
Tobbszori eladds esetén az a vevd kovetelheti a tulajdonjogdnak az ingatlan-
nyilvantartasba vald bejegyzését, aki elsének johiszemiien birtokba 1épett, ha pedig ilyen
nincs, azaz egyik vevd sem lépett birtokba, akkor a korabbi vevd, kivéve ha a késdbbi
vevd tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték, mert akkor a bejegyzés
tényének joghatdsa folytan a kés6bbi vevd marad a bejegyzett tulajdonos. A birtoklassal
megerdsitett érvényes jogcimnek az elsé esetben emlitett védelmét nevezziik
jogcimvédelemnek, a masik esetben emlitett kivétel pedig nem alkalmazhaté akkor, ha a

masodszori vevo johiszemiiségének vélelmét az elsé vevé megdonti.
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Megemlithetném az ingatlan-nyilvantartasnak a tulajdonszerzésben érvényesiild
joghatasait (dekrelativ, konstitutiv), melyekrél dolgozatom 3.4.1 Bejegyzés elve cimi

fejezetében fogok bovebben foglalkozni.

2.2.2.2. Novedék

A novedék (ccessio) tehat az alkotorész egyik sajatos esete, aminek jellemzdje, hogy egy
allanddéan meglévo fodologhoz (a foldhoz) utdlag kapcsolddik. Tipikusan ilyenek az
épiiletek, egyéb épitmények, az eliiltetett fak, cserjék, a telepitett erdd, szoldiiltetvény,
stb. Novényzet esetében a kapcsolddas akar folyamatosan is 1étrejohet. A kapcsolatnak is
olyan tartosnak kell lennie, hogy elvalasztissal a dolog vagy elvélasztott része

elpusztulna, illetdleg értéke vagy hasznalhatosdga szamottevoen csdkkenne.

A fold tulajdonosa megszerzi mindazoknak a dolgoknak a tulajdonjogat, amelyek utobb
valnak a fold alkotorészévé. Ezt a szabalyt a termékre és a szaporulatra nem lehet
alkalmazni, ha az valamely jogviszony alapjan mast illet. A foldhaszndlat eseteiben sem
lehet ezt a szabalyt alkalmazni, a foldhasznal6 altal létesitett épitmények vonatkozasaban.
Nem lehet a nem allami tulajdonu parti telek ndvedéke a folydvizben ujonnan keletkezett
sziget, mert az az allam kizarolagos tulajdondban all. Ugyanez vonatkozik a folydvizek
elhagyott medrére is, mert ez is az allam tulajdondba keriil. Ha viszont nem wjonnan
keletkezett szigetrdl vagy a folydvizek allando jelleggel elhagyott medrérdl van szo, ugy a

novedek szabalyai alkalmazhatok.

2.2.2.3. Beépités

Ha valaki idegen anyaggal sajat foldjére vagy a haszndlatidban allo foldre épit, a

beépitéssel megszerzi az anyag tulajdonjogat, de az anyag értékét koteles megtériteni.

A beépités (inaedificatio) a dologegyesiilés sajatos, ingd és ingatlan dolgok egyesitésébdl
eldallo esete, amit a torvény is sajatosan szabalyoz. Eltér ugyanis attdl a dologegyesiilésre
vonatkoz6 fOszabalytol, hogy ilyen esetekben kozds tulajdon keletkezik. Ennek az a
magyarazata, hogy ingatlan esetében nem kivanatos kozos tulajdon keletkezése,
kiilonosen idegen személyek kozott. Emellett az ingdsagokat beépitd személyt egy ilyen

megoldas — kiilonosen ha az egész épiilet tulajdonjogat is elveszitené — aranytalanul
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stjtana, hiszen az ingatlan értéke tobbnyire Iényegesen nagyobb a beépitett anyagénal. A
beépités esetén nem kell vizsgalni azt, hogy a beépitd jo- vagy rosszhiszemii volt-e, jogos
vagy jogtalan uton jutott-e a mas tulajdonaban all6 anyag birtokaba, és k6zOmbos az is,
hogy a munka értéke, vagy a beépitett anyagok értéke hogyan aranylik egymashoz és a
fold értékéhez. Ha a beépitd nem a sajat tulajdondban allo foldre épit, hanem a fold
csupan a hasznalatdban van, az anyag tulajdonjogat csak akkor szerzi meg, ha az épiilet
tulajdonjoga Ot kiilon is megilletheti. A beépitéssel valo tulajdonszerzés feltétele az is,
hogy az anyag annyira szoros kapcsolddassal €piiljon a f6ldhoz vagy a mar azon meglévo
¢épiilethez, hogy elvalasztasa és elvitele ne legyen lehetséges. A beépités szabalyai nem

csak épiiletek, hanem mas épitmények esetében is alkalmazhatok.

2.2.2.4. Raépités

Raépités fogalma

Raépitésrdl akkor beszéliink, ha valaki sajat anyagéval mas tulajdonaban allo foldre épit.
A réaépitéstdl el kell hatarolni a beépitést és a tulépitést. Beépités esetén valaki idegen
anyaggal sajat foldjére, tulépités esetén pedig, sajat anyagaval részben a mas tulajdonaban
allo foldre épit. Ré&épitésnél az ¢épitetd teljes egészében idegen telken ¢Epitkezik.
Réépitésrdl van sz6 akkor is, ha az idegen f6ldon mar épiilet all, és a raépitd azt boviti,

atépiti vagy ahhoz hozzaépit, illetve a mar meglévo épiiletbdl kiilonallo épiiletet épit.

A mas tulajdondban 4all6 f6ldon torténd épitkezés nem minden esetben mindsiil
raépitésnek. Nem raépités, ha a foldtulajdonos és az épitkezd kozott osztott tulajdon
keletkezik. A f0ld tulajdonjogdt nem érintve az épitkez6t illeti meg az épiilet
tulajdonjoga, ha a torvény vagy a foldtulajdonossal irasban kotott megallapodés igy
rendelkezik. Ez utobbi esetben nem sziikséges, hogy a foldtulajdonos ¢€s az épitkezd az
épitkezést megelézden dallapodjanak meg az ¢épiilet és a fold tulajdonjoganak
megosztasarol.

A réaépitésre vonatkozo6 rendelkezések alkalmazasara csak ennek az esetnek a kivételével
keriilhet sor. Tehat ha a foldtulajdonos és az épitkezd kozott a tulajdonjog kérdésében
nem volt megéllapodés, vagy a megallapodas nem volt jogszerli. A raépités szabalyait

kell alkalmazni.
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Korabban a Polgari Torvénykonyv a raépités szabalyozéasa soran abbol indult ki, hogy az
aedificium solo cedit elve a raépités esetében is érvényesiiljon, és hogy raépitéssel se
keletkezzen az ingatlanon k6zos tulajdon. A kordbbi szabalyok szerint tehat a raépitéssel
nem kozds tulajdon keletkezett, hanem a koriilményektdl fiiggben vagy a
foldtulajdonosnak, vagy pedig a raépitonek juttatta a torvény az egész ingatlan
tulajdonjogat. Ebbdl a gyakorlatban szdmos probléma szarmazott.

/Az idegen foldre torténo épitkezésre a Polgari Torvénykonyv 137. §- a az iranyado./

Rosszhiszemii raépités
A torvény a raépitésnél is abbol indul ki, hogy a raépitd jo- vagy rosszhiszemi volt-e, és

ettd] fliggden hatdrozza meg az épités jogkdvetkezményeit.

Rosszhiszemi a raépitd, ha tudja, vagy a koriilményekbdl tudnia kellene azt, hogy az
¢épitkezésre nem jogosult, mert a foldtulajdonos az épitkezésbe nem egyezett bele, vagy a

tulajdonos nincs is olyan helyzetben, hogy az épitkezés ellen tiltakozzon.

A rosszhiszemll raépitével azonos a helyzete annak is, akinek az épitkezése ellen a
foldtulajdonos olyan iddben tiltakozott, amikor a raépitonek az eredeti allapot
helyreallitisa még nem okozott volna aranytalanul nagy kérosodast. A tiltakozas tehat

megsziinteti a raépitd johiszemiiségét.

Ezekben az esetekben a raépités folytan létrejott épiilet (épiiletrész) tulajdonjogat a
foldtulajdonos (az ingatlan tulajdonosa) szerzi meg, fliggetleniil attol, hogy milyen értéki
épitkezés tortént. A tulajdonos nem koteles a raépitd teljes kartalanitdsara, de a

gazdagodasat meg kell fizetnie a raépitdnek.

A foldtulajdonost azonban még ez a megoldas is méltanytalan helyzetbe hozhatja, ezért a
torvény lehetdséget ad arra, hogy a foldtulajdonos kérelmére a birosdg kotelezze a
raépitét a fold megvésarlasara. A felek kozotti megallapodds hidnyaban a birdsag az
adasvételi szerzddést 1étrehozhatja és tartalmat, igy a vételarat a fold forgalmi értéke
alapjan megallapithatja. Ilyenkor mind az épiilet, mind a fold tulajdonjoga egységesen a

raépitot illeti meg.
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Ha a raépitd megoszthatd telekre épit és az allamigazgatasi szerv a megosztashoz
hozzajarul, az ingatlan gazdasagi rendeltetésének figyelembevételével, valamint az eset és
a felek 0sszes koriilményének mérlegelésével kell megallapitani a foldnek azt a megfeleld

részét, amelynek megvasarlasara az épitkezot a foldtulajdonos kérelmére kotelezni lehet.

Nincs akadalya annak sem, hogy a birdsag a foldtulajdonos kérelmére azt allapitsa meg,
hogy a raépitd csak az épiilet tulajdonjogat szerezte meg. Ebben az esetben a raépitot a

foldon hasznalati jog illeti meg.

Johiszemii raépités

Johiszemii a raépitd, ha nem tudja, vagy a koriilményekbdl nem kell tudnia azt, hogy az
¢épitkezésre nem jogosult, mert példaul a foldtulajdonos az épitkezésbe beleegyezett, vagy
olyan magatartast tanusitott, amelybdl a raépité arra kovetkeztethet, hogy az épitkezést
nem ellenzi. Természetesen, ha az épito és a foldtulajdonos kozotti megallapodas kiterjed
arra is, hogy az épiilet tulajdonjoga az épitkezdt illeti meg, és ezt irasba is foglaltdk, nem

raépitésrdl, hanem tulajdonjog megosztasarol van szo.

A johiszemi személlyel azonosan kell megitélni azt a raépitdt is, akinek az épitkezése
ellen a foldtulajdonos tiltakozott ugyan, de csak akkor, amikor az eredeti allapot

helyreallitasa a raépitdnek aranytalan karosodast okozott volna.

Johiszemil raépités esetén a tulajdonjog sorsa aszerint alakul, hogy az épiilet értéke
meghaladja-e a fold értékét. Ennek megfelelden, ha a raépitett épiilet értékét a fold értéke
nem ¢éri el, vagy azt nem haladja meg lényegesen, az épiilet tulajdonjogat a foldtulajdonos
szerzi meg. Ha az épiilet értéke a fold értékét 1ényegesen meghaladja, a fold értéke

megtéritésének kotelezettségével a raépitd szerzi meg a fold tulajdonjogat.

Az épiilet és a fold értékének aranyat a raépités befejezésének iddpontjaban iranyadd
forgalmi érték figyelembevételével kell Osszevetni. Ebben a kérdésben ugyan nincs
kialakult birésagi gyakorlat, mégis erre a kdvetkeztetésre kell jutnunk, mert a raépitéssel
ex lege szerzi meg a tulajdonjogot vagy a foldtulajdonos, vagy a raépitd. Akar a fold
érétkének, akar az éplilet értékének kiilsé koriilmények hatdsara torténd késdbbi
megvaltoztatasa a mar bekovetkezett tulajdonszerzést nem befolyéasolja. Ha viszont a fold

vagy az épiilet a kartalanitds vagy a gazdagodds megtéritése végett kell megallapitani,
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akkor mar a megallapitaskori értéket kell figyelembe venni. Az értékkiilonbozetnek
lényegesnek kell lennie, az épiilet értékének legalabb 20-30%-kal meg kell haladnia a fold
értékét.

Johiszemi raépitd tulajdonjogot szerezhet akkor is, ha megoszthatd telekre épit, és az
éptilet értéke ennek a foldrésznek az értékét haladja meg lényegesen. Ilyenkor az épiilet
értékét nem az egész fold értékével kell 6sszevonni. Erre azonban csak akkor keriilhet sor,

ha az allamigazgatési szerv a f6ld megosztasahoz hozzajarul.

A torvény a johiszemil raépités esetén a foldtulajdonos kérelmére annak birdsagi
megallapitasat is lehetové teszi csak az épiilet tulajdonjogat szerzi meg. Ez a rendelkezés
abbol indul ki, hogy a foldtulajdonos €s a raépitd jogviszonyanak rendezésénél a fold és
az épiilet elvalo tulajdonjoga sok esetben a legmegnyugtatobb megoldast nyujthatja. A
fold ¢és az épiilet elvaldo tulajdonjoga maga utan vonja a foldon hasznalati jog
megallapitasat. Ebben az esetben a raépité a fold haszndlati jogéért koteles ellenértéket
fizetni a foldtulajdonosnak. Hasznalati jog keletkezésénél ha a fold megoszthatd, a

hasznalati jog csak az épiilethez tartozo6 foldrészletre all fenn.

Johiszemii raépités esetén, ha az épiilet értéke lényegesen meghaladja a fold, illetve
megfeleld részének értékét, akkor lehet megallapitani, hogy a réépité csak az épiilet
tulajdonjogat szerezte meg, ha ezt a foldtulajdonos kéri vagy ebben a felek irdsban
megallapodnak, illetve a réépitd ilyen tartalmu kérelmének a teljesités¢hez a
foldtulajdonos a perben hozzéjarult.

A Ptk.137.§ (3) bekezdése kimondja, hogy ha valaki mas tulajdonaban 1évd épiiletet
bdviti, ahhoz hozzaépit, vagy ha az idegen f6ldon mar épiilet all, a raépitéssel — a felek
eltéré megallapodéasa hianyaban — kozos tulajdon keletkezik. A réépitd tulajdoni hanyadat

az egész ingatlan értékeébdl a raépitet részre eso érték aranya alapjan kell megéllapitani.

2.2.2.5. Oroklés

Az 6rokos az 6rokolt ingatlan tulajdonjogat az 6rokhagyo haldla pillanataban, ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés nélkiil szerzi meg. Tulajdonjoganak bejegyzésére a hagyatéki
eljaras rendjén keriil sor. Az 6rokos, mint egyetemes jogutdd természetszeriileg 6rokli

nemcsak az ingatlannal kapcsolatos tulajdoni jogosultsdgokat, hanem annak terheit is.
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3. Telekkonyvek és az ingatlan-nyilvantartasnak tulajdonszerzésében érvényesiilo

joghatasai

3.1. Torténeti elézmények

A telekkonyv els6 megnyilvanulasaval a varosokban taldlkozhattunk. A szabad kiralyi
varosokban a polgarok arutermelést folytattak és kereskedtek, ami magaval vonta a
hitelélet kialakulasat és igény lépett fel ezéltal az ingatlanok nyilvantartasara. A XIII.
szazadtol ismert telekkdnyv els6 nyomait innen szamoljuk.

A jelzalogkonyvek és a telekkonyvek sok olyan elemet tartalmaztak, amelyek mar
kordbban a német varosokban is megtaldlhatoak voltak. Ezeket a magisztratusok
feliigyelete alatt a varosi hivatalnokok vezették.

A szabad kirdlyi varosok jogallasat a varosban ¢él0 polgarok jogviszonyait kiralyi
dekrétumok szabalyoztak. Sajat maguk altal valasztott bird és eskiidtszék itélkezet, ez volt
a fotarnok mester. Polgéarsdg soraiba vald felvétel kitétele volt, hogy a polgaroknak
legyen héza vagy foldje. A tarnoki jog szerint az ingatlanokat a bird és az eskiidtek
jelenlétében kellett elidegeniteni, amit erre a célra foganatositott nyilvantartasba vezettek
be. A nyilvantartasbol annak tartalmarél okmanyokat adtak ki. Az elzalogositast a ,.hiteles
konyv’-be jegyezték be. A jogtorténelmi irodalom eldszor Sopront emliti a XV.
szdzadban, a Pozsonyi telekkonyvet XV. szazadban, a Budai telekkonyvet XVII
szazadban.

A varosi ingatlan regiszterek tdrgya maga az ingatlan, amig az okiratok a ,.kdnyvekbe
bejegyzett jogok™, jogosultsagok bizonyitékai. A bejegyzések, a nyilvantartdsoknal mar
nem csak a jogvaltozast bizonyitja, hanem a jogosultsdgok keletkezését, modosulasat, és
megsziinését is.

A telekkdnyv torténetének szerves részét képezik az .n. Betdablazasi konyvek: amelyek

elészor 1723-ban egy kirdlyi decrétum hozott 1étre. Jelzalogkonyv célja a hitelezk
védelme volt. A varosokban és a megyei ingatlanok tekintetében a betdblazas targyi
terjedelme eltéré volt. A varosokban egyedileg kellett az ingatlanokat meghatarozni.
Megyei szinten altaldnos betablazas irt eld a dekrétum, a hitelfelvevd minden ingatlanat
terhelte. Az eltérés oka az volt, hogy a varosokban mar voltak telekkonyvek az
ingatlanokrodl, mig a megyékben nem. Ismert volt mar az okirat elve, a kozbizalom elve,

bejegyzési elv, rangsor elve.

19



A viarosi ingatlanoknal a betdblazas mar valddi jelzalogjog volt: az eladd és a vevd
egyezkedése a hitelezdvel vagy elidegenités esetén ki kellett fizetni az addsagot, vagy az
adds mas vagyonara kellett atirni a hitelt, illetve a vevo at is vallalhatta.

Az Osiség a vagyonforgalom korlatozasara iranyuld anyagi jogi intézmények Osszessége,
amelynek kotelezd szabalyai alapjan kiillonbséget tettek az 0Osi és a szerzeményi javak
kozott. Hazankban Konyves Kalman kiraly (kb. 1068—1116) 6ta ismert az 6si €s a szerzett
javak kozti megkiilonboztetés. 1848-ig az Gsiség athatotta maganjogunkat és érvényesiilt
a nemesi, a varosi €s a jobbagyi javak tekintetében egyarant. Az 6siség elvét 1. Lajos
1351-1 dekrétuma emelte torvényre. F6 elvének azt tekinthetjiik, hogy az dsi javak nem
az¢ voltak egyediil, aki birta, hanem az egész nemzetségé, tehat egy tagabb vérségi
kozosségé, amelynek tagjai (meghatarozott sorrend szerint), mint varomanyosok
szerepeltek. Osivé azok a javak valtak, amelyek a sziil6tél torvényes oroklés vagy
végrendelet Utjan ugyan, de az 6roklés torvényes rendjének sérelme nélkiil szalltak a
lemend agazatra. Egyszeri torvényes oroklés révén a szerzeményi javak osztoztak az Osi
javak jogi sorsaban. Ha az dsi javak elpusztultak, azokat a szerzeményibdl potolni kellett.
Az 6siség megszabta a vagyon tovabbszalldsdnak a rendjét a lemend ag kihaldsa esetére.
Ekkor az az apai vagy az anyai dgon a vagyon szerz6jétol szamitott oldalagra szallt és
mindaddig a nemzetségen beliil maradt, amig annak ¢é16 tagja (ize) 1étezett. Torvény vagy
egyéb jogszabaly a jobbagyi javak korében az dsiségrdl kozvetleniil nem rendelkezett, de
az szokasjogi uton a 17. sz.-t6l kezdve kialakult.

Az 8siség jellemzdi voltak:

- haramlasi jog

- hiitlenség

- a rendelkezési jog korlatozasa a csaladdal szemben.

Az 6siség hatranyt jelentett a kapitalista fejlddésben tovabba a telekkdnyv intézményének
a bevezetésében. (Anglidban ma is van).

Az 6siség megsziintével (1848, XV. tc., ill. 1852. évi csdszari patens) az dsiségen alapuld
vagyonforgalmi korlatozadsok sem érvényesiiltek, de egyes helyeken csokevényei
szokasjogi ton még hosszu ideig fennmaradtak, s6t az 4gi vagyon forméjaban a jelenleg
hatalyos Polgari Torvénykonyvbe is bekertilt.

Széchenyi stadium: haramlési jog megsziintetése, hitelrendszer kiépitése (kifejlesztése).
Vilasztmany torvény javaslat:

- 1 éven beliil minden ingatlant telekkonyvileg 6ssze kell irni.
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- A telekkdonyvben a birtokos nevét a birtok kiterjedésének becsértékét kellett
bejegyezni.

- A telekkdnyvbe minden tulajdonos valtozast be kell jegyezni, barmilyen jogcimen
torténik, s mindaddig amig a bejegyzés meg nem tortént tulajdonosnak az

tekintendd akinek a nevére a birtok irva van.

Fokonyv minden egyéni birtokrol kiilon lap, tények feljegyzése, nyilvanossag masolat.

A szerzédések nem a hiteles helyen nytjtandok be, hanem a telekkonyvbe. Kiilon
telekkonyvi hivatal a vérosban ¢s kiilon a megyében is. A telekkdnyvre vonatkozo
lényege lényege: a telekkdonyv nem fakultativ, hanem obligatorius jelleggel kivanja
bevezetni.

- realfolia personal folia keveredik

- a telekkonyv elvei korvonalazodnak, felismerhetdek.

Az ajanlasokbol Torvény nem lett.

Az Optk hatdsa a magyar jogra: a konszenzualis elvrdl a tradicionalis elvre, vald attérés
magyar orszagon a telekkonyv német, osztrédk eredeti intézmény.

Bach korszak: Optk. egy csaszari nyiltparanccsal Magyarorszagon is hatalyba 1éptette.

Megkezdddott az Osztrak mintdju telekkonyv bevezetése 1853-ban.

Igazsagligyi miniszteri helyszinelést rendeltek el, melyben elrendelték az ingatlanok tjra
felmérést, a joszagtestek kialakitasat, errdl helyszini jegyzokonyvek majd
telekjegyzokonyvek felfektetését.

1855-ben Osztrak IM rendelet a Telekkonyvi rendtartdsrol, amely eldirta a
telekjegyzokonyveknek telekkonyvként vald tovabbképzését, s egyben szabdlyozta a
telekkonyv anyagi és eljarasjogi szabalyait. Targya: Az egyedileg meghatarozott ingatlan,
az arra vonatkoz6 jogok, az ingatlanra vagy a tulajdonosra vonatkoz6 tények. Csak azok a
jogok és tények jegyezhetdek be, amelyeket a jogszabaly megenged.

1861-ben az Orszagos Birdi Ertekezlet Ideiglenes torvénnyel szabalyozza Az O.Gy.
intézkedéséig hatalyba tartotta az Optk-nak a térvényre vonatkoz6 rendelkezéseit. Az oka
az volt, hogy a nagybirtok hitelre szorult. Az Grbér, robot, dézsma kiesése miatt.
1886-ban kiadott XXIX tvr. elrendelte a telekkonyvekbdl a telekkonyv szerkesztését. A
munka rendkiviil lassan folyt Gigy, hogy 1960-ban I€pett hatalyba 74 év mulva és ekkor is
még a kdzségek 1/3-4ban még mindig a telekjegyzdkonyvek voltak.

A telekkonyvezés targyat a forgalomképes és megterhelhetd ingatlanok képezték. Nem

telekkonyvezték azokat az ingatlanokat, amelyek a kozjavak korébe estek, mert ezek
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forgalomképtelenek vagy korlatozottan forgalomképesek voltak, és a hitelélet targyat sem
képezték. A telekkonyvezés célja a volt az ingatlan tulajdonjog biztonsagat, az
ingatlanforgalom zavarmentességét és a hitelez6i érdekek védelmét szolgélni.

A telekkonyv funkcioi:

- a jog és vagyonbiztonsag fenntartas

- magantulajdon biztositasa

- hiteliigylet szilard alapokra valo helyezése

- az ingatlan, mint aru forgalménak elémozditésa.

1959 évi IV. tv. (Ptk.) kimondta, hogy a telekkonyvi bejegyzésnek jog keletkeztetd
hatalya van.

1972-1g a Jarasbirosagok, mint telekkonyvi hatésagok vezették a telekkonyvet.

Majd az egységes ingatlan-nyilvantartassal 1étrejottek a jarasi foldhivatalok.

A Telekkonyv részei: betét, térkép, irattar, kiilonbozé mutatok.

Telekkonyvi betét részei: ,,A” lapbirtoklap, ,,B” lap tulajdoni lap, ,,C” lap teherlap.

»Nagyon gyakori jelenség az, hogy az eredeti telekkonyvi felvétel utan bedllott
valtozasokat nem vezeti at a telekkonyvon. gy kiilondsen a tulajdon-atruhazasokat. De
azon kiviil mas hasonl6 telekkonyvi bejegyzéseknél is hasonld a baj. PIL. régen megsziint
tehertételek éktelenkednek a telekkonyvon. Népiink nehezen szokta meg a telekkonyv
intézményét, és kerlilni iparkodik a bejegyzésekkel felmeriilé koltségeket. llyen modon a
telekkonyvi allapot sok helyen nagyon is eltérd lett a tényleges jogi vagy birtoklasi

allapottol.” (Az idézet az orai vazlatbol Dr. Fenyd Gyorgytdl szarmazik.)

3.2. Foldnyilvantartas

A masodik vilaghdbort utan a foldadokataszter célja adoztatds hattérbe szorult. A
mezOgazdasag atalakitasa, majd az erdszakos szovetkezesitése soran a foldreform,
tagositasok, ¢és foldrendezések, valamint az egyéb foldbirtok-politikai intézkedések
alapjaul a foldadokatasztert hasznaltdk. Az orszagra a nagyiizemi gazdalkodéas volt a
jellemzd, az egyéni gazdalkodéas 5%-os volt. Olyan nyilvantartasra volt sziikség, amely
alapul szolgélhatott a mezdgazdasagra vonatkoz6 tervezésnek, szamon tartotta az orszag
teriiletét a tervgazdalkodas érdekében, ¢és ellendrizhetdové tette a rendeltetésszeri
foldhasznalatot. Adatok szolgéltatdsdhoz és statisztikai adatok gytijtéséhez, pénziigyi
kotelezettségek megallapitasahoz is alapot nyujtott.
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Belteriilet: A telepiilésnek az a része, amely emberi letelepedés céljaira szolgal, amely
letelepedési, idiilési, gydgyulasi célokra is alkalmas.

Kiilteriilet: A telepiilés azon része, ahol erdd és mezdgazdasagi, gazdalkodasi termelés
folyik. A legkisebb teriilet nagysaga 3000 m2.

Zartkert: A telepiilés azon része, amelyen nagyiizemi, mezdgazdasagi termelés, a terep
domborzati viszonyait €s vegyes miivelési 4g szerkezete miatt nem folyhat, és itt valosul
meg az allampolgarok személyi Fold tulajdona. 1600 négysz6gdl = 6000 m2 nagysagu
tertilettel. 1500 m2 nagysagu teriiletek.

A foldnyilvantartas targya az orszag teljes foldteriilete volt (tartalmazta: a foldrészleteket,
hrsz-okat, teriileteket, miivelési 4gakat, mindségi osztalyokat, kataszteri tiszta
jovedelmeket, tulajdonost, kezel6t, hasznalot).

A Foldek adatait kiilonb6zé munkarészekbe csoportositottak.

A munkarészek koziil megkiilonboztettek:

- alap / birtokiv, kozségi foldkonyv, foldnyilvantartasi térkép/és

- segéd munkarészeket /névmutatd, helyrajzi szam mutato, azonosito jegyzek/.
Birtokiv: foldrészleteket tartotta nyilvan tulajdonos, kezeld, hasznalo szerint elkiiloniilve,
kiilon a belteriiletekrol, kiilteriiletekrol, zartkertekrdl. Ezeket az adatokat Osszesitették és
kimutathatd volt a tulajdonos, kezeld, hasznald birtokaban 1évé foldrészletek egyiittes
teriilete és kataszteri tiszta jovedelme, miivelési 4ganként részletezve.

Kozségi foldkonyv: a hrsz-ok emelkedd sorrendjében tartalmazta az adott kozség

belteriiletén, kiilteriiletén, zartkertjében 1évé valamennyi foldrészlet foldnyilvantartasi
adatat. A foldkonyv lehetdveé tette a kozség teriiletének elszamolasat miivelési ag és
kataszteri tiszta jovedelem szerinti részletezését.

Foldnyilvantartasi térkép: céljara a foldmérési alaptérkép egy madsolati példanya

szolgalt.

3.3 A foldnyilvantartas és a telekkonyv 6sszevonasanak indokai

Az 1970. évek elején a korméanyzat a telekkonyv és az allami foldnyilvantartas
Osszevonasat a kovetkez6 indokok miatt tartotta sziikségesnek:

A két nyilvantartas k6zott bizonyos parhuzamossag allt fenn, egyik nyilvantartas sem volt
teljes, a két nyilvantartas kozott nagyaranyt volt az eltérés. Az allami nyilvantartas és a
telekkonyvi nyilvantartds adatai egyarant kozhitelesek, de egyik nyilvantartdsban sem

volt teljes. A tulajdoni adatokat a telekkonyvi nyilvantartés, a foldrészlet egyéb adatait €s
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térképi dbrazolasat pedig, az allami nyilvantartas és a foldmérés tanusitja hitelesen. Ebbdl

szamos ellentmondas keletkezett.

Tényleges birtoklas

Az ingatlan-nyilvantartas létrehozasa szerkesztési eljarassal tortént, jogszabalyi alapjat az
ingatlan-nyilvantartasrol szolé 1972. évi 31. szaml torvényerejii rendelet és a
végrehajtasara kiadott 27/1972 (XIL.31). MEM szamu rendelet képezte.

Az ingatlan-nyilvantartast az allami foldnyilvantartas és a telekkonyv adatai, tovabba
nyilvantartédsi- és a telekkonyvi térkép alapjan, a valdsagos allapot figyelembevételével
kellett megszerkeszteni.

Az ingatlan-nyilvantartasi szerkesztési eljards egyik legfontosabb munkaszakasza az
azonositds. Az azonossdg megallapitasanak hiarom modja volt, foldrészlet, terileti,

tulajdonosi azonositas.

Ha a tulajdonjog ellendrzése soran azt allapitottak meg, hogy az ingatlant ténylegesen
nem a telekkonyvi tulajdonos, hanem mas birtokolja tulajdonaként, akkor a tényleges
birtokos tulajdonjogat kellet az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezni természetesen csak
akkor, ha a jogszabalyi feltételeket igazolta. Tényleges tulajdonosnak kellett tekinteni, azt
aki az ingatlant sajatjaként birtokolta és annak tulajdonjogat térvényes jogcimen szerezte
meg, vagy a tulajdonjog megszerzésére torvényes jogcimet szerzett, de tulajdonjoga a
telekkonyvbe nem lett bejegyezve.

A tényleges birtokos tulajdonjoganak rendezése torténhetett: harom éves birtoklas és
okirat alapjan, haroméves birtoklds és nyilatkozat alapjan, tiz éves birtoklas alapjan,

tobbszoros atruhazasok igazolasa alapjan, elmaradt hagyatéki ligyek rendezése alapjan.

A tényleges birtokos tulajdonjogat kellett az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezni,
amennyiben a tényleges birtokos tobb mint tiz éve sajatjaként szakadatlanul birtokolta az
ingatlant és az elbirtoklas Utjan torténd tulajdonszerzést a rendelkezésre 4ll6 adatok nem
zartdk ki, valamint a bejegyzett tulajdonos ismeretlen, vagy meghalt és Orokose
ismeretlen, vagy ismeretlen helyen tartozkodott. A tulajdonjog megszerzésének ezek a
feltételei azonosak az elbirtoklasnak a Polgari Torvénykdnyvben szabalyozott
elofeltételeivel. Ezért a tulajdonszerzés megallapitdsanal a Ptk.-val Osszhangban az

elbirtoklas altalanos feltételeire figyelemmel kellett eljarni.
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Az elbirtoklas megallapitasara akkor keriilhetett sor, ha nem allt rendelkezésre akéar
kellékhidnyos okirat, vagy a tulajdonos, illetve 6rokdse nem tudott nyilatkozni és az
elbirtoklas feltételer fennalltak. A tulajdonszerzéshez két feltétel igazodasara volt
sziikség. Hatdsagi bizonyitvanyban a telepiilés onkorméanyzatanak jegyzoje igazolta, hogy
a bejegyzett tulajdonos ismeretlen helyen tartdozkodik, vagy meghalt és az Orokose
ismeretlen vagy ismeretlen helyen tartézkodik. Tovabba igazolta azt, hogy a birtokos tiz
éven at megszakitas nélkiil sajatjaként birtokol. Ez a tulajdonszerzés az 1972. évi 31.
torvényereji rendelet hatdlyba 1épésétdl a most hatdlyos 1997. évi CXLI. torvény

hatalyba 1épéséig, vagyis 2000. januér 1-ig volt lehetséges.

Az ingatlan-nyilvantartisnak a tulajdonszerzésben érvényesiilo joghatasai (az

ingatlan-nyilvantartasi alapelvekkel dsszefiiggésben):

3.4. A telekkonyvi alapelvekrol

Az alapelvek olyan altalanos érvényli tételeket fogalmaznak meg, amelyek atfogjak az
adott jogintézmény egészét. Meghatdrozzak annak céljat, targyat és a megvalositas
modszerét. A helyesen megvalasztott alapelvek irdnyt mutatnak a szabalyok helyes

alkalmazasahoz.

3.4.1. A bejegyzés elve

A bejegyzés elvének érvényesiilése Osszefligg azzal a polgari anyagi jogi szaballyal,
amely szerint az ingatlan tulajdonjogénak atruh4zdsdhoz az erre iranyuld szerzddésen
vagy mas jogcimen feliil a tulajdonosvaltozas ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzése is
sziikséges. (Ptk. 117. § (3) bekezdése). Mivel jogrendszerink az ingatlan
tulajdonszerzésnek ezt a modjat ma is fenntartja, azt lehet mondani, hogy a szerzédésen
alapuld jogszerzés az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés nélkiil létre sem johet. Ezzel a
rendelkezéssel Osszhangban sziiletett meg az a szabaly, hogy egyes jogok az ingatlan-
nyilvantartdsban a tulajdoni lapra torténd bejegyzéssel keletkeznek (1997. évi CXLI. tv. 3
§ (1) bekezdés). Ez azt jelenti, hogy az ingatlan-nyilvantartas a bejegyzett jogot nemcsak
feltiinteti (deklaralja), hanem egyes jogokat létesit, keletkezteti is (konstitualja).

Az 1997. évi CXLI tv. 3 § (2) bekezdése tételesen meghatdrozza azokat a jogokat,

amelyek keletkezéséhez sziikséges a bejegyzés.
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Az okiraton alapulé bejegyzés hozza létre az atruhazason alapuld tulajdonjogot,
tovabba a szerzddésen alapuld torvényben tételesen meghatarozott jogvaltozasokat nem
koveti, hanem a bejegyzéssel 1étrehozza, keletkezteti az ingatlan-nyilvantartas (konstitutiv
hataly).

A Kkeretbiztositéki jelzalogjog torvényi feltétele, hogy a felek kozott elére meghatarozott
jogviszonybodl szarmazé kovetelésekre vonatkozzon, és a keretbiztositéki jelzalogjog
konstitutiv hatalya bejegyzése a torvény altal eldirt tartalommal, kovetelmények szerint
az ingatlan-nyilvantartdsba megtorténjen (BDT. 2004.930. szdmu eseti dontés).

Fontos problémaként jelentkezik, hogy a Polgari Torvénykonyv nem szabalyozza azt a
kérdést, hogy az épiilet 6nallé tulajdonjogianak Kkeletkezésében az ingatlan-
nyilvantartdsnak konstitutiv hatalya van-e. A joggyakorlat arra hajlik, hogy az épiilet csak
ugy valhat tulajdonjog targyava, ha 6nalldé ingatlanként ismerhetd el, vagyis, ha az
ingatlan-nyilvantartasban is igy tartjak nyilvan. Ennek alapjan tehat a joggyakorlat szerint
a bejegyzés konstitutiv hatalya az iranyado.

A bejegyzési elv korantsem jelenti azonban azt, hogy példdul egy ingatlanra vonatkozo
szabalyszer(i adasvételi szerzddés, amit nem jegyeztek be az ingatlan-nyilvantartdsba ne
volna hatalyos ¢és a tulajdonjogszerzés nem volna érvényes. A hataly terjedelme
szempontjabol azonban Iényeges kiilonbség van az ingatlan-nyilvantartasba be nem
jegyzett jogszerzés €s a bejegyzett jogszerzés kozott. A be nem jegyzett jogszerzés csak
az elado és a vevd kozott hatalyos és nem érvényes harmadik személyekkel szemben, ezt
kotelmi hatalynak nevezziik.

Ezzel szemben a bejegyzett jogszerzés dologi hatalyu, ami nem csak a szerzddo felek
kozott érvényes, hanem mindenki méssal szemben hatdlyos. Az ingatlan-nyilvantartés jog
keletkeztetd hatalya (konstitutivitas) itt kapcsolodik a kozhitelesség elvéhez, amely védi
azokat, akik az ingatlan-nyilvantartasba bizva, ellenérték fejében szereznek az ingatlanra
jogot.

A bejegyzés elvével az ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzés jogkeletkeztetd hatalyaval
kapcsolatban azonban ki kell emelni, hogy nem 4&ltaldnos elv és nem érvényesiil
toretleniil. Kovetkezik ez abbol, hogy ingatlanra nemcsak szerzddés alapjan lehet jogot
szerezni. A kivételek kozott ki kell emelni az ingatlanra vonatkozd minden olyan
jogvaltozast (keletkezést, modosulast, megszlinést) amely nem szerzddés alapjan
kovetkezik be. Ezek legfontosabb csoportjai: az Ordklésen, hatosagi intézkedésen,

torvényi rendelkezésen ¢és az elbirtoklason alapuld jogvaltozasok, amelyek esetében
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jogvaltozas attol fliggetleniil bekovetkezik, hogy azt bejegyzik-e az ingatlan-
nyilvantartdsba vagy sem.

Az elbirtoklassal torténo tulajdonszerzés, az oroklés, raépités, talépités alapjan
torténod jogszerzés, a torvényben szabalyozott jogi tény alapjan, annak bekdvetkezésekor,
a torvény erejénél fogva, minden tovabbi birdsag, vagy egyéb hatdsagi aktus, hatarozat
nélkiil vezet a tulajdonjog atszallasahoz.

A tulajdonjog ingatlan-nyilvantartidsi bejegyzése az elbirtoklds, oOroklés, raépités,
tulépités esetén nem jogot keletkezteto, hanem a megszerzett jogot regisztrald
(deklarativ hatasu).

Oroklés esetén a tiléld hazastars altal 6rokolt dzvegyi haszonélvezeti jog a hagyaték
megnyiltanak (az 6rokhagyo haldlanak idépontjdban) jon 1étre a térvény erejénél fogva.
Ebben az esetben a haszonélvezeti jog (6zvegyi jog) létrejotte nem fiigg annak ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyzésétdl. A bejegyzés ebben az esetben deklarativ hatalyd, s ha
elmard a haszonélvezet a dolog rosszhiszemi, vagy ingyenes megszerzdjével szemben
érvényesithetd.

Jogszabdly alapjan keletkezik a teli szolgalom a Ptk. 167.§ szerinti esetben (167. §: Ha
valamely fold nincs 6sszekdtve megfeleld kozuttal, a szomszédok kotelesek tiirni, hogy a
jogosult foldjeiken atjarjon.), azaz ilyenkor az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés nem
konstitutiv hatalyi. A bejegyzés elmaradasa esetén az ingatlan-nyilvantartasban bizva,
johiszemiien és ellenérték fejében jogot szerzével szemben a telki szolgalomra hivatkozni
nem lehet.

A banyaszolgalmi jog hatdsagi hatarozattal magéantarsasag javara is alapithatd, az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés e vonatkozasban deklarativ [1959. évi IV. toérvény 171.
§, 1994. évi XLI. torvény 14. §, 1993. évi XLVIIL toérvény 38. §, 27/1972. (XII. 31.)
MEM rendelet 17. §, 1972. évi 31. torvényerejii rendelet 6. §]. KGD2001. 337. szamu

eseti dontés.

3.4.2. A kozhitelesség elve

Az ingatlan-nyilvantartds - ha torvény kivételt nem tesz — a bejegyzett jogok, €s a
feljegyzett tények fennallasat hitelesen tanusitja, 1997. évi CXLI tv. (5. § (1) bekezdés).
Az ingatlan- nyilvantartds ezzel az ingatlan tulajdoni és hasznalati viszonyok védelmét, az
ingatlan forgalom biztonsagat, valamint a kapcsolatos hatosagi feladatok ellatdsanak

megalapozottsagat szolgalja.
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A torvény az ellenkezd bizonyitasig, vélelmezi annak johiszemiiségét, aki az ingatlan-
nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében jogot szerez. Az ingatlan-nyilvantartési
eljarasban johiszemi jogszerzOnek mindsiil, aki az ingatlan-nyilvantartds adataiban bizva
ellenérték fejében jogot szerez. A bizalom ¢és az ellenérték alapozza meg tehat a
johiszemi jogszerzést, e két feltételnek egyiittesen kell fennallnia.

A johiszemiiség vélelmének az ingatlanra vonatkozd ¢és a szerzddésen alapuld
jogszerzésnél van jelentdsége. Peres eljardsban ugyanis nem lehet eredményesen
hivatkozni arra, hogy a jogot szerzé harmadik személy az ingatlan-nyilvantartasban
feltiintetett adatok, bejegyzett jogok vagy tények fennallasarol nem tudott. Ha valamely
jogot az ingatlan-nyilvantartasba bejegyeztek, illetve ha valamely tényt oda feljegyeztek,
senki sem hivatkozhat arra, hogy annak fennalldsar6l nem tudott. Az ellenérték fejében
jogot szerzd személy tehdt bizhat abban, hogy az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
jogok azt illetik, akit a nyilvantartas feltiintet, tovabba, hogy a nyilvantartas tartalmaval
szemben mas jogok nem allnak fenn. Az elvhez kapcsolodd johiszemiség vélelme
azonban nem feltétleniil érvényesiil. Kivételnek kell tekinteni tobbek kozott a szerzddésen
alapul6 jogszerzések koziil azokat, amelyek nem ellenérték fejében, hanem ingyenesen
jonnek létre. Ilyenek altaldban a nem szerzddésen alapuld jogvaltozasok is. Az ingatlan-
nyilvantartasban bejegyzett jogrél feljegyzett tényrdl vélelmezni kell, hogy az az ingatlan-
nyilvantartds szerinti jogosultat illeti meg. Az ingatlan-nyilvantartdson kiviil jogot szerzd
személy jogérvényesitésének emel gitat a bejegyzett vagy Ot rangsorban megel6zd
johiszemii jogszerz6 érdekében. A kozhiteless€g az ingatlan-nyilvantartds egyik

legfontosabb alapelve.

3.4.3. A kozhitelesség, mint a telekkonyvi joghatasok egyike

A Ptk. 116.§ (2) bekezdése szerint: Az ingatlan-nyilvantartds - ha jogszabaly kivételt

nem tesz - a tulajdonjog €s mas jogosultsdgok fennallasat hitelesen tanusitja.

Az 1961. évi februar ho 1. napjan hatalyba 1épett telekkonyvi jogszabaly (tovabbiakban:
R.) 1. §. (2) bekezdés els6 mondata: ,, a telekkdnyv — ha jogszabaly kivételt nem tesz — a
bejegyzett jogok, tények és koriilmények fennallasat hitelesen tantsitja”.

Ez a pozitiv értelemben fogalmazott szabdly — ha az a maga teljességében érvényesiilne —

tulajdonképpen azt jelentené, hogy
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a) azok a jogok, tények és koriilmények, amelyek a telekkonyvbdl kitlinnek —
fennallnak,

b) azok a jogok, tények ¢és koriilmények, amelyek a telekkonyvbe bejegyezve
nincsenek — nem léteznek.
A szabdly azonban ilyen ,tisztdn” nem all meg; erre utal a kozbevetett fordulat (,,ha
jogszabaly kivételt nem tesz”) is. Abbol ugyanis az kovetkeznék egyrészt, hogy ingatlanra
vonatkozd valamennyi jog, tény és koriilmény joghatalyos Ilétrejottéhez telekkdnyvi
bejegyzés kellene (minden bejegyzés konstitutiv lenne) masrészt, hogy egyediil ¢és
kizarolag a bejegyzés hozna létre a jogvaltozasokat, tekintet nélkiil arra, hogy bizonyos
elozetes feltételeket teljesitettek-e.
A kozhitelesség elve azonban jogunkban igy soha nem érvényesiilt, s jelenleg mas
allamok joga sem ismer ezen a merev elven alapulo telekkonyvi rendszert rendszert. Még
a konstitutiv rendszert telekkonyvet alkalmazoé jogok is sziikségképpen tobb-kevesebb
kivételt engednek az elv alol. Nehéz volna teljesen kiiktatni a telekkdnyvon kiviili
jogvaltozasok lehetdségét, amellett a legtobb jog eldzetes torvényes feltételeket is

megkivéan az érvényes bejegyzéshez.

A kozhitelesség elvének érvényesiilése nem menti fel azért teljesen a szerz6do felet a
telekkonyvi allapot megtekintésén tilmend vizsgalodas kotelezettsége alél — mint ezt
késobb az elv aloli kivételek targyaldsa soran latni fogjuk.

A szbéban forgd vélelemmel kapcsolatban tisztdzni kell azt a kérdést, hogy milyen erejii
vélelemrdl van sz6: egyszerli vagy megdonthetetlen vélelemrol.

Ha megdonthetetlen vélelemrdl van szd, akkor a telekkdnyvben bizd szerzédd fél
jogszerzése megtamadhatatlan, hiszen a red nézve iranyadd telekkonyvi allapottal
szemben az ¢ terhére ellenbizonyitdsnak nincs helye, ezt a szerzo6t tehat a telekkonyvbol
egyaltalan nem lehet ,,kimozditani”.

Ezzel szemben a helyzet az, hogy még annak a jogszerzését is meg lehet tdmadni, aki a
telekkonyvben bizva, ellenérték fejében szerzett jogot; igaz, hogy kiilonds feltételek
mellett ¢és adott esetekben bizonyos hataridékon beliil, de megtdmadhato, s a
rosszhiszemil és az ingyenesen szerz tekintetében ugyszolvan nincsenek is korlatozasok.
Az erre a célra szolgalo jogi eszk6zok voltak az un. torlési perek. (R. 32. §.)

Az eddigi irodalom a telekkonyv tartalmanak helyességéhez fiz6dé vélelmet
kovetkezetesen a megdonthetetlen vélelem illusztralasara hozta fel példaként, holott ez a

vélelem a régi telekkonyvi rendtartas hatalyossaga idején is megdonthetd volt.
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Megdonthetd volt mindenekel6tt a régi telekkonyvi rendtartds 149-150. §-ai szerinti
torlési perek utjan, amelyek pontosan arra szolgaltak, hogy a ,,telekkdnyvi birtokos”-t ki
lehessen mozditani a telekkonyvbdol. Ezen felil a felszabaduldas  elotti
maganjogtudomanyban  Grosschmid elméleti vizsgaléddsai nyoman kialakitott
jogcimvédelem intézménye — ezaltal, hogy kettds eladés esetén a kotelmi jogeim alapjan
ténylegesen birtokba helyezkedd vevd részére adta meg a tulajdonjogot szemben azzal,
akinek a tulajdonjogat a telekkonyvbe bejegyezték — éppen a legfontosabb
vonatkozasban, a tulajdonjog tekintetében torte at a kozhitelesség elvét, illetleg nytjtott
modot a mondott vélelem megdontésére.

Mindezek alapjan a kozhitelesség elve szabatosan azt jelenti, hogy a telekkonyv tartalmat
az ellenkezd bizonyitasig valonak kell tekinteni. Mint a vélelmeknél altalaban, itt is
természetesen az a helyzet, hogy az ellenérdekii félnek kell bizonyitania: az a jog, tény
vagy korilmény, amelynek fennallasat vagy fenn nem 4allasat a jog vélelmezi, a
valdsagban nem all fenn, illet6leg fennall.

Az a jogosult tehat, akinek jogat a telekkonyv feltlinteti, fel van mentve a bizonyitas
kotelezettsége alol, helyette a telekkonyv bizonyit. Ebben a telekkdnyvnek az az eldnye
mutatkozik meg, hogy egyszeriibbé teszi az ingatlanokra vonatkozé jogok fennallasanak
(vagy fenn nem allasanak) bizonyitasat; a telekkonyv mint bizonyit6é eszkdz megkonnyiti

a jogosult helyzetét.

A telekkonyv tartalmanak helyességéhez fiz6d6 vélelem alapozza meg a telekkonyvbe
vethetd bizalmat, azt, hogy az ingatlanra jogot szerezni kivano fél bizhat abban, hogy a
telekkonyvi allapotra alapozott jogszerzését a jog védelemben fogja részesiteni. Egyediil a
telekkonyvbe helyezett bizalom azonban nem elegendd jogunk szerint ahhoz, hogy a
szerzés védelemben részesiiljon; ahhoz tovabbi feltételnek is fenn kell allnia. Ez a tovabbi
feltétel pedig az, hogy a szerzés ellenérték fejében, visszterhesen torténjék.

Csak ez az a jogszerz0, akinek javara a kozhitelesség elve kifejti elonyds hatasat, és nem
minden jogszerzO van ebben a helyzetben. Az ingyenesen szerzd fél javara a
kozhitelesség elve nem funkcional, mert az ilyen szerz6 nem hivatkozhat arra, hogy a
telekkonyvben bizva hozott aldozatot.

Ha tehat a jogszerzd fél arra hivatkozik, hogy a telekkdnyvet gondosan megtekintette,
abbol semmi olyan adat nem deriilt ki, amely az O jogszerzését akadalyozta vagy

korlatozta volna, ugyanakkor bizonyitja a szerz6dés visszterhes voltat — bedll javara a
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johiszem vélelme is, amely ugyancsak egyszerli vélelem a jogszabaly szohasznalatabol is
kitinéen.

A telekkonyvbe bekeriilt jogosultnak onnan valé kimozditasahoz —a nyilvanvaldan
ingyenes szerzés esetét kivéve — az ellenérdeki félnek két vélelmet kell megdontenie:

1. neki kell bizonyitania, hogy a szoban forg6 jog, tény vagy koriilmény nem all fenn,

2. ugyancsak neki kell bizonyitania, hogy a jogszerzd fél nem volt johiszemii (nem
tekintette meg gondosan a telekkonyvet, foként hogy az azzal ellentétes valosagos jogi

helyzetrdl tudott) illetéleg, hogy a jog megszerzéséért ellenértéket nem adott.

3.4.3.1. A kozhitelesség elve konkrét megnyilvanulasanak legfontosabb eseteit:

Mindenekel6tt az elbirtoklds utjan torténd tulajdonszerzéssel kapcsolatosan all az a
szabaly, hogy az elbirtokld koteles tulajdonjogat mieldbb bejegyeztetni a telekkdnyvbe,
mert nem hivatkozhat telekkdnyvon kiviili tulajdonszerzésére azzal szemben, aki a

bejegyzés elbtt, a telekkonyvben bizva €s ellenérték fejében jogot szerzett az ingatlanra.

A szabaly a telekkonyvi tulajdonos részérdl az elbirtoklas befejezése utan tortént tulajdon
atruhdzas esetére kizarja azt, hogy az elbirtokld valaha is telekkonyvi tulajdonossa valjék,
megterhelés esetére, pedig azt eredményezi, hogy a tartozasért a telekkonyvbe utobb
bekeriil elbirtokld is kénytelen lesz helytdllni (mint dologi adods). Megjegyzendd
azonban, hogy tulajdon atruhdzas esetében a vevd johiszemiségét egyediil a telekkonyvi

allapot megtekintése visszterhesség esetében sem alapozza meg.

A kozhitelesség elve nyilvanul meg végiil abban a szabélyban is, hogy ha a telekkonyvi
végzésben, vagy a bejegyzésben elkovetett hibat kell a birosdgnak kijavitania, vagy a
végzes, illetdleg bejegyzés hidnyossagat kell podtolnia, de az ingatlanra idékozben
harmadik személy a telekkonyvben bizva és ellenérték fejében jogot szerzett, és a
kijavitas (potlas) az 6 jogat sértené, a kijavitasnak (potlasnak) csak akkor lehet helye, ha

ahhoz e harmadik személy hozzajarult. (R. 30. §. (2) bek.)

A kozhitelesség elvének érvényesiilésébdl bizonyos tovabbi kdvetkezmények is folynak.
Ezek a kovetkezok:
a) Ha a johiszem vélelmének megdontése nem sikeriil, vagy bar a jogszerzés

megtamadasa elvileg sikerre vezethetne, de az erre megallapitott hataridok mar elteltek, a
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telekkonyvbe bejegyzett jogosult joga megtdmadhatatlanna valik. Ennek kovetkeztében
jognak nem jogosulttél vald joghatdlyos szerzése kovetkezhet be, kozelebbrol — a
legfontosabb esetet emelve ki — nem tulajdonostol valo tulajdonszerzés allhat eld.

b) A kozhitelesség elve vonja maga utdn azt, hogy ingatlan tulajdonjogaval nem lehet
felhagyni (Ptk. 112. §. (2) bek.) azaz ingatlan gazdatlannd nem valhat, holott a
tulajdonjoggal val6 felhagyas egyébként eleme a tulajdonost megilletd rendelkezési
jognak.

C) Részben a kozhitelesség elve koveteli meg azt is, hogy a telekkonyvben a
jogosultak lancolata ne szakadjon meg, hanem folyamatos legyen. Ellenkez6 esetben a
bizalom, amely a hiteles nyilvantartashoz kell, hogy fizddjék, konnyen meginogna, ha a
betekintd nem tudna megnyugtatdan meggydzddni arrdl, hogy a jelenlegi jogosult hogyan
keriilt a betétbe. Ezt a célt szolgalta az a rendelkezés (R. 20. §. (1) bek.), amely szerint
telekkonyvi bejegyzést altalaban csak azzal szemben lehet elrendelni, akinek jogat a

betétbe korabban bejegyezték vagy egyidejlileg bejegyzik.

3.4.3.2. A kozhitelesség elve aldl fontos kivételek vannak:

A legfontosabb talan az a kivétel, amelyet a Ptk. 117. §-anak (4) bekezdése allit fel
ingatlan tobbszori eladasa esetére. A kozhitelesség elvébdl az kovetkeznék, hogy
tobbszori eladds esetében az a vevd szerzi meg a tulajdonjogot, akinek javara elsdként
jegyzik azt be a telekkonyvbe. E helyett azonban az a vevd kovetelheti a tulajdonjognak
javara torténd bejegyzését, aki elsdként johiszemiien birtokba I1épett, tekintet nélkiil arra,
hogy a telekkonyvbe esetleg mar bekeriilt masik vevd jo- vagy rosszhiszemii volt-e. Ez az
un. birtokkal megerésitett jogcim védelme.

Ingyenes tulajdonszerzésnek visszterhes szerzéssel valé iitkozése esetében ugyancsak
a kozhitelesség elve érvényesiil, amely a johiszeml visszterhes szerzd javara fejti ki

hatasat.

A jogcimvédelem korében megkivant johiszem egyébként nem teljesen azonos az Un.
telekkonyvi johiszemmel. Annak a johiszemnek, amelynek (a tipikus esetben) a
visszterhességhez €s a birtokba 1épéshez kell harmadik feltételként jarulnia ahhoz, hogy a

jogcimvédelmet igényelni lehessen, két irdnyban kell fennallnia:
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1./ a telekkonyvi allapotot illetden, vagyis a birtokba 1épést a birtokba 1épd vevore nézve
aggalytalan telekkonyvi allapotra kell alapozni; nem johiszemi tehat az, aki a kétszeres
eladasrol a telekkonyvbdl szerezvén tudomast, helyezkedik elsének birtokba,

2./ a kétszeres eladas (elajandékozas) tényét illetéen; ebbdl a szempontbol nem johiszemi
az, aki tudomaést szerezvén a kétszeres aktusrdl, azért helyezkedik sietve elsdként
birtokba, hogy ennek révén a tulajdonjogot a maga részére igényelhesse.

Errdl a johiszemrdl még csak annyit, hogy a jogcimvédelem korében a johiszemiiséget
nem vélelmezi a polgari jog, azt tehat annak kell bizonyitania, aki a jogcimvédelemre

igényt tart.

3.4.3.3. A kozhitelesség a Polgari Torvénykonyvben.

A 116. §. (2) bekezdése: Az ingatlan-nyilvantartas — ha jogszabaly Kivételt nem tesz
— a tulajdonjog és mas jogosultsagok fennallasat hitelesen tanisitja.
A 116. §. (1) bekezdése: Ha az ingatlantulajdonos a tulajdonjogot ingatlan-
nyilvantartason kiviil szerezte, igényt tarthat arra, hogy tulajdonjogat az ingatlan-
nyilvantartas feltiintesse.
A 116 § (1) bekezdésében az ingatlan-nyilvantartisra vonatkoz6 igényt hatdrozza meg. E
szerint annak az ingatlan tulajdonosnak, aki tulajdonat ingatlan-nyilvantartdson kiviil
szerezte, igénye van arra, hogy a tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasban feltlintessék.
Ez az igény kettds. El6szor jogot ad a tulajdonosnak arra, hogy az ingatlan-nyilvantartast
vezetd foldhivatalnal kérje tulajdonjoganak vagy mas jogénak az ingatlan-
nyilvantartdsban torténd feltiintetését. Méasodszor fenndll a tulajdonosnak az a joga is,
hogy ha az ingatlan-nyilvantartasban torténd bejegyzéshez valakinek a nyilatkozatara,
engedélyére, hozzajarulasara volna sziikség, ugy ezt az illet6tdl kovetelje. E kovetelés
irant pert is indithat, és amennyiben az alperes a nyilatkozatot, engedélyt, hozzajarulast
nem akarja megadni, és e magatartds a tv. 5. §-dba iitkdzd joggal vald visszaélésnek
mindsiil, akkor a birdsag a nyilatkozatat itéletével potolja. El6z6ekben utaltunk mar arra,
hogy a tulajdonos, illetdleg mas jogosult is kivanhatja az ingatlan-nyilvantartasban
nemcsak tulajdonjogénak feltiintetését, hanem mas olyan jogosultsdganak a feltlintetését
is, amelynek fennallasat az ingatlan-nyilvantartas a 116 § (2) bekezdés alapjan hitelesen
tanasitja. Ennek megfeleléen a 116 § (1) bekezdésében a tulajdonos részére biztositott

jogokat tagabban kell értelmezniink mind alanyi, mind targyi vonatkozasban.
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3.4.3.4. A kozhitelesség meghatarozasa a Telekkonyvi rendeletekben

A telekkonyv — ha jogszabaly kivételt nem tesz — a bejegyzett jogok, tények és
koriilmények fennallasat hitelesen tanusitja. Ez a pozitiv értelemben fogalmazott szabaly
azt jelenti, hogy azok a jogok , tények €s koriilmények, amelyek a telekkonyvbdl kitlinnek
fennallnak, azok a jogok, tények koriilmények, amelyek a telekkdnyvbe bejegyezve
nincsenek — nem léteznek.

A kozhitelesség elve jogunkban csak azt jelenti, hogy vélelem all fenn a telekkonyvben
foglalt bejegyzések helyessége tekintetében: amit bejegyeztek a telekkonyvbe, arrdl a
vélelem az, hogy fenn is all, ami nincs benne, arrdl az a vélelem, hogy nem all fenn. Ez az
elv a forgalom biztonsaganak érdekeit szolgalja.

Mindezek alapjan a kozhitelesség elve szabatosan azt jelenti, hogy a telekkonyv tartalmat
az ellenkezd bizonyitasig valonak kell tekinteni. Az ellenérdekii félnek kell bizonyitania:
az a jog, tény vagy koriilmény, amelynek fennallasat vagy fenn nem 4lldsat a jog
vélelmezi, a valésagban nem all fenn, illetdleg fennall. Az a jogosult, akinek a jogat a
telekkonyv feltlinteti, fel van mentve a bizonyitas aldl, helyette a telekkdnyv bizonyit.

A telekkonyv tartalmanak helyességéhez fliz6d6 vélelem alapozza meg a telekkonyvbe
vethetd bizalmat, azt hogy az ingatlanra jogot szerezni kivano fél bizhat abban, hogy a
telekkonyvi allapotra alapozott jogszerzését a jog védelemben fogja részesiteni. Egyediil a
telekkonyvbe helyezett bizalom azonban nem elegendd jogunk szerint ahhoz, hogy a
szerzés védelemben részesiiljon, ahhoz tovabbi feltételnek is fenn kell allnia. Ez a tovabbi

feltétel pedig az, hogy a szerzés ellenérték fejében, visszterhesen torténjék.

3.4.3.5. A kozhitelesség meghatarozasa az 1972. évi 31. tvr-ben

A tvr. 2. §. (1) bekezdése ,, Az ingatlan-nyilvantartas — ha jogszabaly kivételt nem
tesz — nyilvanos és tanusitja a feltiintetett adatok, tovabba a bejegyzett jogok és
tények fennallasat.”

A tvr. 2. §. (2) bekezdése ,, Az ellenkezd bizonyitasig vélelmezni kell annak
johiszemiiségét, aki az ingatlan-nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében szerez

jogot.”
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A tvr. 2. §. (3) bekezdése ,Nem veheto figyelembe, ha harmadik személy arra
hivatkozik, hogy az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett adat, bejegyzett jog vagy
tény fennallasarol nem tudott.”

Az ingatlan-nyilvantartast az 4llami foldnyilvantartas (foldadokataszter) és a telekkonyv
adatai alapjan kellett létrehozni. A két kordbbi nyilvantartds koziil az allami
foldnyilvantartas elsdsorban gazdasagi, a telekkonyv pedig, jogi jellegli célok
szolgalataban allt. Az ingatlan-nyilvantartds egyidejileg alkalmas mindkét cél
kielégitésére, ilyen értelemben egységes. Egységes jellegébdl adoddan viszont célja
kett6s. Jogi célja: az ingatlannal kapcsolatos jogok ¢€s torvényes érdekek, valamint a
johiszemi tulajdonszerzés védelme, az ingatlanok békés hasznalatanak biztositasa.

A kozhitelesség elve leegyszeriisitve azt kivanja megvaldsitani, hogy aki az ingatlan-
nyilvantartdsban bizik, az nem csalatkozhat. Kozelebbrdl: mindenki megbizhat abban,
hogy azok a jogok, tények, amelyeket az ingatlan-nyilvantartas feltiintet, megilletik azt a
személyt, akinek a javara azt bejegyezték (helyesség), illetéleg mas olyan jogok, tények,
terhek nem kapcsolédnak az ingatlanhoz, mint amelyeket az ingatlan-nyilvantartés

feltiintet (teljesség).

A Ptk. jelenlegi szabalyai csupan az idokozi elbirtokldssal szemben adnak védelmet
annak, aki az ingatlan-nyilvantartasba bizva szerzett ellenérték fejében jogot. Jelenleg két
felfogas van: az egyik szerint az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett tulajdonostol
tulajdonjogot lehet szerezni, akkor is, ha az illetd un. ,altulajdonos” volt (vagyis a
valosadgban nem 6t illette meg a tulajdonjog). A masik nézet szerint az ilyen jogszerzést is
meg lehet tdmadni. Az elséként megfogalmazott nézet el nem ismerése, az ingatlan-

nyilvantartas kozhitelességének tagadasaval volna egyenld.

Az Inytv. 5. §. (7) bekezdésének ez a rendelkezése a kérdést a gyakorlati jogalkalmazas
szdmara kivanta eldonteni. Mar csak a térképi hatdrvonal alapjan meghatarozhato
teriiletnagysdg primatusa miatt sem flizhetd helyességi vélelem a tulajdoni lapon
feltiintetett teriiletnagysaghoz gy, ha az nem valhatna megdonthetetlenné, vagyis a hibas
teriletnagysagra vonatkoz6 johiszemi jogszerzés kizarasaval is megoldhatdo volna a

szabalyozas.

Az ingatlan-nyilvantartds egyéb alapelveit (nyilvanossag, rangsor...stb.) részletesen

ismertetni nem kivanom.
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4. Elbirtoklas, mint eredeti tulajdonszerzés szabalyozasanak alapjai a romai jogban,

a magyar maganjog torténetében

4.1 Visszatekintés az elbirtoklas torténeti fejlodésére

A kozép kelet eurdpai jog fejlédésére a romai jog €s a kdnonjogi szabalyozas volt nagy
hatassal. Ezek keveredése hatott az eurdpai jogcsaladokra. A magyar jog mindvégig a
torténelem folyaman a germéan-kanonjogi joggal allt szoros kapcsolatban, innen vette at a

szabalyozas modjat is.

4.1.1. Elbirtoklas a rémai jogban

Az 0si jogban (archaikus jog kora: Roma alapitasatol Kr.e. IIl. szazadig) linnepélyes,
ritualis aktus révén barmely rémai polgar bejelenthette a kozosség elott igényét arra
nézve, hogy valamely dolog f616tt maganhatalmat gyakoroljon. Ha ez a bejelentés nem
itk6zott ellendllasba egy masik polgar részérél, a maganhatalom gyakorldsanak
megkezdése szabalyos és kozosség altal elismert volt. Lehettek azonban olyan polgarok,
akikkel szemben nem volt hatdlyos ez a ritudlis aktus, illetve az ez altal megkezdett
magéanhatalom. Azok a polgarok voltak ilyenek, akik korabban mar ugyancsak
szabalyosan és a kozOsség altal elismert médon maganhatalmat gyakoroltak a dolog
felett, de késObb ez a maganhatalom, valamely okbol kifolyolag — akaratukon kiviil -

megszint (a dolgot ellopték, elvesztettek).

A XII. tablas torvény (Kr.e. 451-450) egy fontos rendelkezése azonban lehetdvé tette,
hogy a romai polgar, aki ingatlanok esetében két, ingésagok esetében egy éven keresztiil,
folyamatosan és nyilvanosan magéanhatalmat gyakorolt egy dolog felett, ezen idd
elteltével, barkivel szemben hatadlyosan érvényesithette a dolog feletti magénhatalom
ujbol valé gyakorlasara, illetve gyakorldsdnak tovabbfolytatasara irdnyuld igényét.
Gyakorlatilag tehat t6le senki sem tudja jogszeriien elvenni a dolgot, & viszont barkitdl
jogszerlien visszaszerezheti. A dolog feletti maganhatalom tényleges és nyilvanos
gyakorlast, hasznalatot jelentett. A hasznéalat nem valosulhatott meg a dolog elrejtésével,
nyilvanossagtol valo elzarasaval. A dolgot rendeltetésének megfelelden, kellett hasznalni
mintha a dolog a hasznalét jogosan illetné meg, nem kellene félnie attol, hogy a

hasznalatarol mas tudomast szerez. A torvényben eldirt hasznalati id6 telkeknél azért két
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év, mert ezeket egy évi miivelés utan egy évig parlagon hagytak és amig parlagon hagytak
nem lehetett tudomast szerezni arrdl, hogy a széban forg6 fold valakinek a hatalma alatt
van-e, vagy sem, mert a hatalom gyakorldsanak semmiféle kiilsé jele nem volt.
Amennyiben nem szakitottak meg a hasznalat gyakorlasat a torvényben eldirt hataridon
beliil azok, akik ezt megtehették volna akkor mintegy jovahagytak elismerték a dolgot
hasznalé magénhatalmat a dolog felett. Ezaltal lemondtak arrdl, hogy a dolgot utobb
igényeljék annak birtokosatol igy a birtokos maganhatalma a dolog felett ettdl fogva
barkivel szemben érvényesithetové valt, abszolut érvényli védelmet élvezett. Ez a
rendelkezés kizardlag a romai polgarokra vonatkozott, az idegenektdl a dolog barmikor

elperelhetd volt.

A romai polgarnak semmivel sem kellett igazolnia, hogy egy dolog felett békésen, a
kozosség sérelme nélkiil maganhatalmat gyakorol. Nem kdvetelt meg a torvény sem
johiszemiiséget, sem jogcimet. Ett6l filiggetlenil mégis voltak kivételek a
jogkedvezmények érvényesiilése tekintetében azért, hogy a polgarok érdekei ne
sériiljenek. Ilyen kivétel volt példaul a lopott dolgok, telkek hatarmezsgyéi esetében, és a

halottégetésre szolgalo helyekre vonatkozoan.

Ez a szabélyozés abban a torténeti korban volt, amikor Réma még meglehetdsen alacsony
lélekszamu volt, mindenki ismert mindenkit, és ezaltal mindenrél tudomasa volt
mindenkinek. Egy ilyen kozegben elfogadhatd volt az, hogy az érdekeltek hallgatasa a
hasznalat elismerését jelentette. Amikor Roma lakossdga megnovekedett, megsziint a
kozosség kontrolja az egyes maganszemélyek élete felett. Sziikségszerli lett a torvény

alakitasa.

Megsziiletett egy 1) jogintézmény amelynek lényege a kovetkezd volt. Az a polgar,
akinek egy, illetve két éven keresztiil, folyamatosan, minden megszakitas nélkiil sikeriilt
maganhatalma alatt tartania egy dolgot, a vagyonahoz szamithatta azt, tulajdont szerzett
felette. A tulajdonszerzés feltétele kizarolag a szerzé folyamatos hatalomgyakorlasanak
tétnye a dolog felett. A hatalomgyakorlds nyilvanossaga a hasznalat kiils
felismerhetdségeének jelentdsége is hattérbe szorult elégséges volt a puszta birtokhelyzet
fenntartasa a torvényben eldirt idon keresztiil, vagyis a dolog tényleges hasznalataval nem
feltétleniil egyiittjaro birtoklas. Ennek az 0j jogintézménynek az elnevezése az usucapio,

melynek magyar megfeleldje az elbirtoklas.
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Az elbirtoklast kozérdekbdl vezették be azért, hogy bizonyos dolgok tulajdona ne legyen
sokaig, vagy esetleg 6rokre bizonytalan. A tulajdonszerzé akkor szorult elbirtoklasra, ha a
tulajdonszerzés valamilyen okbol kifolydlag hibdsan ment végbe. Az elbirtoklas az ilyen
hibas szerzéseket orvosolta azaltal, hogy a nem megfeleld tulajdonszerzéseknél a hianyzo
jogosultsagokat teljes jogga, vagyis tulajdonjoggé erdsitse. A hiba lehetett formai vagy
tartalmi. Formai hiba akkor, ha a torvényes formasagokat nem tartottdk be, ilyen volt
példaul mancipatio. A mancipatio egyfajta képletes adasvétel volt. Ugy zajlott le, hogy &t
serdiilt polgar tanut kellett alkalmazni és egy személyt az ércmérleg tartdsa miatt. A
rézzel megiitotték a mérleget, és kijelentették, hogy az adott dolgot a magukénak
mondjak, megvasaroltnak tekintik. Ezen formasagok hianyaban, csak az 4atadassal
(traditio) a szerz6 nem lett tulajdonos, de a dolog mégis a hibdsan szerzd vagyonaba
tartozott. Az elbirtoklasi id6 letelte utan nemcsak a vagyonaba tartozik a dolog, hanem

tulajdonjogot is szerez rajta.

Tartalmi hiba esetén a szerzd dolgot nem a tulajdonostdl szerezte. Ebben az esetben,
mivel senki sem ruhdzhat 4t mésra tobb jogot, mint amennyivel sajat maga rendelkezik, a
nem tulajdonost6l nem szerezhetd tulajdonjog sem mivel nem rendelkezik vele. Ezaltal a

szerzd sem lesz tulajdonos. A befejezett birtoklas potolta az eldd joganak hidnyat.

Mivel az elbirtokld tulajdonszerzését pusztan az elbirtoklas tényére vezették vissza €s
eltekintettek az ellenérdekii felek jovahagyasatol, hallgatolagos beleegyezésétdl ezért a
birtokossal szemben allitottak fel tovabbi kovetelményeket. Az elbirtoklas két fontos

feltétele lett a romai jogban a johiszemiiség és a megfeleld jogcim.

A johiszemlséget csak az elbirtoklas kezdetén kovetelték meg. Nem képezte az
elbirtoklas akadalyat, ha az elbirtoklo idokozben tudomast szerzett arr6l, hogy a dolgot
nem tulajdonostdl szerezte. Az elbirtoklénak minden tisztességtelen szinlelés, tettetés
nélkiil meg kellett gy6zddve lennie arrdl, hogy a dolog birtokdnak megszerzésével
tulajdonossa valt. Egy dolog tulajdonat csak tulajdonostol lehetett megszerezni, illetve
attol a személytdl, akit a tulajdonos felhatalmazott a dolog tulajdondnak atruhazasara.
Ennek ismeretében a johiszemiiség annyit jelentett, hogy a dolog birtokat atadas révén
megszerz0 fél a dolog atadasakor 8szintén meg van gyézddve arrdl, hogy az atadd a dolog

tulajdonosa, vagy a tulajdonos altal felhatalmazott személy.
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A masik feltétel szerint a dolgot az elbirtoklonak olyan jogcimen kell atvennie, amelynek
alapjan nyomban a dolog tulajdonosa lenne (vétel, hozomany, ajandék), ha valéban a
tulajdonostdl venné at a dolgot. A birtokbaadashoz kapcsoldodo elbirtoklasi jogcimeken
kiviil ismeretesek voltak a romai jogban olyan elbirtoklasi jogcimek is, amelyek alapjan
onhatalommal birtokba vett dolgokat lehetett elbirtokolni. Ilyen volt a végleges tulajdon-

feladasi szandékkal elhagyott dolog elbirtoklasa a megszerz6 altal.

Az ingatlanok elbirtoklasanal tiz év volt a rendes elbirtoklasi idd. Ez akkor volt érvényes,
ha a telek tulajdonosa ¢€s birtokosa ugyanabban a provincidban laktak. Ha ez a feltétel
nem teljesiilt, akkor praeseritio longi temporisrdl volt szo, ahol az elbirtoklasi id6 husz év

volt.

Az elbirtoklasi id6k mellett 1étezett a tulajdoni perekre vonatkozé kereseti eléviilés
fogalma is (praescriptio actionum). Ez egy harminc illetve negyven éves terminus volt, a
birtokos ¢€s tulajdonos egymdashoz viszonyitott lakohelyétdl fliggden.

Az eléviilés és az elbirtoklas kapcsolodasanak kérdése még az ujkorban is erdsen
foglalkoztatta a jogtudomany képvisel6it, igy példaul az osztrdk jog az eléviilést az
elbirtoklas egy valfajanak tekintette, de olyan professzor is akadt, aki ezt megforditotta.
Ennek a kérdésnek a kozéppontba helyezése akkor valt talhaladottd, amikor a
jogtudomany altalanos allaspontja az lett, hogy vannak olyan jogok — igy a tulajdonjog is
- amelyek sohasem éviilnek el. A két jogintézmény kozotti szoros kapcsolat
fennmaradésat jelzi azonban az is, hogy mind a nyugvést, mind a megszakadast a mai

napig azonos mddon szamitjak és veszik figyelembe.

4.1.2. Elbirtoklas a kozépkorban

A kozépkor folyaman a kereseti eléviilés mintdjara létrehoztdk a praescriptio longissimi
temporis intézményét, amely harminc illetve negyven éves elbirtoklasi id6t szabott a res
fiscales és a bona ecclesiae korébe tartozd dolgokra, azaz a kincstar €és az egyhaz
vagyonara.

A kor viszonyainak megfelelden - Papai Allam vilagi megerésddése nyoman — kiilonos
elbirtoklasi id6 vonatkozott a Romai Szentszék altal kezelt és ennek tulajdondban 1évo

javakra. Ez volt a praescriptio centrum annorum, azaz szazéves elbirtoklas.
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A kénonjog mindezen feliil megkivanta a bona fides (joghiszem) teljes birtoklas alatt vald
fennallasat, mivel az egyhdz szerint a birtoklas soran barmikor felmeriilé rosszhiszemiiség
jogtalan és méltatlan eldnyhdz juttatna az ennek ellenére tulajdont szerzd személyt. Ezt a

szemléletet késObb a német jog teljes egészében atvette.

A kozépkori jogtudosoknak az elbirtoklassal kapcsolatos legérdekesebb vitajuk az volt,
hogy az elbirtoklo ipso iure (magéaval a szakadatlan ¢és az egyéb, helyenként eltérd
feltételeknek megfeleld birtoklas tényével), vagy csak ope exceptionis (az eredeti
tulajdonosnak az eredeti birtokossal szembeni tulajdoni igénypere soran az alperes altal
emelt kifogas utjan) keriil-e sor a tulajdonjog tehermentes megszerzésére. A mai polgari

torvénykonyvek majd mindegyike az ipso iure bekdvetkezd tulajdonvaltozast ismeri el.

4.1.3. Elbirtoklas a magyar maganjog torténetében

Az elbirtoklas, a tulajdonszerzés egyik modja. Az 1848. el6tti magyar maganjogban
azonban az elbirtoklassal a birtokos az eléviilési idon tul a joszagon csak jogszerzési
alapot nyert. Az elbirtoklds iddtartamat kiilonbozoképpen allapitottdk meg és az
id6tartamot az elbirtoklast szenvedd személyéhez, vagy jogallasdhoz igazitottdk. A kiralyi
¢és koronajavakat 100 év, egyhaziakat 40 év, nemesieket 32 év, varosi ingatlanokat 12 év,
jobbagytelkeket pedig, 1 év 1 nap alatt lehetett elbirtokolni. Az ingatlanok elbirtoklasdnak
szabalyai szokasjogilag terjesztddtek ki az ingok tulajdonjoganak elbirtoklasara. Ezeknek
a hataridéknek a letelte utan a jogosult mar nem perelhette vissza a joszagot a birtokostol.
A birtokos azonban csak arra nyert jogot, hogy a joszagot tovabbra is birtokban tarthassa,
tulajdonjogot azonban nem szerzett rajta. A magyar jog szerint az elbirtoklashoz csak
1idoémulas és békés birtoklas kellett, a romai és a kéannonjoggal szemben sem
jOhiszemiiség, sem jogcim nem volt sziikséges. A birtoklds megszakitott lett, ha a
tulajdonos tiltakozasat irasba foglaltatta a hiteles helyen, vagy ha pert inditott. Nyugodott
az elbirtokldas haborus iddkben, amikor azt az orszaggyiilés megszabta, vagy ha a
tulajdonos fogsagban volt, és nem volt aki tiltakozhasson helyette az elbirtoklés ellen.

Elbirtoklasnak nem volt helye a zalogos birtokokra.

A polgari korszakban megmaradtak az elbirtoklas korabbi szabalyai is azzal, hogy az

eléviilési 1d6 elteltével, az ingatlan elbirtokl6d azon tulajdont szerzett. Az elbirtoklasi 1d6
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ingdkra és ingatlanokra egyarant 32 év maradt, a fiskust (4llamkincstar) illetéen és az
egyhazi javak tekintetében megmaradt a 100 és 40 év. Az 6roklés mellett az elbirtoklas

volt az ingatlan telekkonyvi bejegyzés nélkiili masik szerzésmodja.
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5. Az elbirtoklas szabalyozasa a Polgari Torvénykoényv (1959. IV. tv.) alapjan

Az elbirtoklasra jogintézménye a 1959. évi IV. térvény Polgari Torvénykonyv
(tovabbiakban Ptk.) 121.§ - 124. § kozott van szabalyozva:

A Ptk. 121.§

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

(2) AKki biincselekménnyel vagy egyébként erészakos vagy alattomos uton jutott a
dolog birtokahoz, elbirtoklas itjan nem szerez tulajdonjogot.

3)

(4) Az ingatlan tulajdonjogat elbirtoklas utjan akkor sem lehet megszerezni, ha az
elbirtoklas feltételei csak a fold egy részére vonatkozolag allnak fenn, és a fold nem
oszthat6 meg.

(5) Ha az elbirtoklé a tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartiasba nem jegyezteti be,
a tulajdonszerzésre nem hivatkozhat azzal szemben, aki az ingatlanon az ingatlan-

nyilvantartasban bizva ellenérték fejében jogot szerzett.

Az 1959. évi IV. torvény hatalybalépésétdl (1960. majus 1. napjan) egészen a 2001. évi
XIX. torvény hatalybalépéséig (2001. majus 31. napja) az elbirtoklassal torténd

tulajdonszerzéshez sziikséges 1d6 10 év volt.

A 2001. évi XIX. torvény differencialta az elbirtoklasi id6t és az ingd dolog esetében a
korabbi szabdlyozassal egyezden a 10 éves idOtartamot tartotta fenn, mig az

ingatlantulajdon tekintetében, az elbirtoklasi id6t 15 évre emelte fel.

Az 1959. évi IV. torvény hatalyba Ilépése elott (1960. majus 1. napja) az
elbirtoklashoz sziikséges idotartam 32 év volt.

A Ptké. 80.§-a az 1960. majus 1. napjan (a Ptk. hatalybalépésekor) folyamatban 1év6
elbirtoklasra a korabbi szabalyokat rendelte alkalmazni azzal a kivétellel, hogy a tiz éves
hatarid6 (1970. majus 1.) eltelte eldtt elbirtoklassal annak a tulajdonszerzését ismerte el,
akinek a 32 éves elbirtoklasi idejébdl a torvény hatalybalépéséig tiz évnél kevesebb volt

hatra.
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Fontosnak tartom kiemelni, hogy a Pk. 4. szamu kollégiumi allasfoglalas szerint:
elbirtoklas utjan a tulajdonostars is megszerezheti a masik (t6bbi) tulajdonostars
illetéségének a tulajdonjogat, de ilyenkor fokozott szigorasaggal kell vizsgalni az
elbirtoklas torvényes kellékeinek a fenndlldsat, és ennek korében azt is, hogy az
elbirtoklasra hivatkoz6 tulajdonostars magatartasa 0sszeegyeztethetd-e a tulajdonostarsak
jogaira €s a dologhoz fiz6d6 torvényes érdekeire vonatkozo, a Ptk. 140. §-aban foglalt

jogszaballyal.

Elbirtoklassal minden olyan dolog (ing6 és ingatlan egyarant) tulajdonjoga
megszerezhetd, amely a tulajdonjog targya lehet (Ptk. 94. § szerint), a kivételek
egyrészt az elbirtoklando dolog (1-3.), masrészt az elbirtokld személyét érintd akadalyok

(4.), tovabba a szerzéképességet korlatozo rendlekezdések (5.):

5.1. Elbirtoklandé dolgot érintd akadalyok

1.) Az 1959. évi IV. torvény a hatalybalépésekor tigy rendelkezett, hogy a kizardlagos
allami tulajdon targyait [Ptk. 172. § a)-e) pont] elbirtoklassal nem lehet megszerezni.

A tulajdonjog védelmének differencialtsdga (az allami és szovetkezeti tulajdonjog
fokozottabb védelme) megsziint, igy ez a rendelkezés hatalyon kiviil kertilt.

2.) 1991. jinius 9. napjat megel6zéen az addig hatalyos Ptk. 121. § (3) bekezdése - a
személyi tulajdon szokdsos ingosagait kivéve - kizarta a tarsadalmi tulajdonban 1évd,
illetve az allam vagy szovetkezet birtokdbdl jogtalanul kikeriilt dolog elbirtoklasat. Az
1991. évi XIV. torvény megsziintetette ezt a szabalyozast és a tulajdonjog egyenrangl
védelmének elvével dsszhangban, ezeket kizard rendelkezéseket is feloldotta. A torvény
hatalybalépésekor (1991. junius 9.) az ilyen dolgot érintd és folyamatban 1évd birtoklas
esetére azonban kimondta, hogy az elbirtoklashoz sziikséges i1d6t a torvény
hatalybalépésének napjatol kell szdmitani, tehat az elbirtoklas 2001. junius 9. napja eldtt
nem kovetkezhetett be.

3.) Ha az elbirtoklas a foldnek egy részére vonatkozik, annak tulajdonjoga csak akkor
szerezhetd meg, ha a fold megoszthatd Nem vonatkoznak viszont ezek a szabalyok az
osztatlan ko6zos tulajdonban 4ll6 ingatlan eszmei hanyadrészének a tulajdonostars altali
elbirtoklasa esetére.

(Fent ismertetve a PK. 4. szam).
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5.2. Az elbirtoklo személyét érinté Kizaro rendelkezéseket tartalmaznak a

termofoldrol szolé 1994. évi LV. torvény 6-7. §-ai:

6. § (1) Belfoldi jogi személy és jogi személyiség nélkiilli mas szervezet termdfold
tulajdonjogat - a Magyar Allam, az dnkorményzat és a kozalapitvany kivételével - nem
szerezheti meg.

(2) Egyhazi jogi személy végintézkedés, illetdleg ajandékozasi, tartasi vagy gondozasi
szerzO0dés alapjan term6foldre tulajdonjogot szerezhet.

(3) Jelzélog-hitelintézet a jelzalog-hitelintézetrdl €s a jelzaloglevélrdl szolo 1997. évi
XXX. torvényben foglalt korladtozasokkal és id6tartamra term6foldet szerezhet.

7. § (1) A kiilfoldi maganszemély és jogi személy term6fold tulajdonjogéat - a (2)
bekezdésben foglaltak kivételével - nem szerezheti meg.

(2) A Dbelfoldi maganszemélyre vonatkozé szabalyok iranyadok azon tagallami
allampolgérra, aki ©nall6 vallalkoz6 mezdgazdasagi termeldként kivan letelepedni
Magyarorszagon, és legalabb harom éve folyamatosan, jogszerlien Magyarorszagon lakik

¢s folytat mezOgazdasagi tevékenységet.

5.3. A szerzoképességet korlatozo rendelkezések

- Ha az elbirtoklasi 1d6 elteltének napjan hatalyos jogszabdly a tulajdonszerzést kizarta,
elbirtokléassal a dolog tulajdona nem szerezhetd meg.

- Ha a szerzési korlatozast meghatarozo6 rendelkezés az elbirtoklas megtorténte utan 1épett
hatalyba, ez ujabb rendelkezésnek visszamendleges hatalya nincs és a tulajdonjog
elbirtoklassal megszerezhetd.

- Ugyancsak nem akadalya az elbirtoklassal tulajdonszerzésnek, ha az elbirtoklasi id6
elteltekor mar nincs hatadlyban az a szerzés mértékét korlatozo jogszabaly, amely a
sajatjakénti birtoklas iddszakéanak egy részében még hatalyos volt.

Ebben a korben tartom fontosnak kiemelni azt, hogy nem mindsiil a szerzést korlatozé
vagy kizard rendelkezésnek az ingatlant érintd elidegenitési ¢és terhelési tilalom

fennallasa.

A dolog birtokanak megszerzési modja (erdszakkal, alattomos modon vagy

biincselekménnyel) a Ptk. 121. § (2) bekezdése értelmében kizarja az ilyen
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modszerrel a birtokot megszerz6é tulajdonszerzését még abban az esetben is, ha

egyébként a torvényi tovabbi feltételei megvalosultak.

Az elbirtoklassal torténé tulajdonszerzés, annak bekovetkezésekor a torvény
erejénél fogva, minden tovabbi hatésagi vagy birdsagi aktus nélkiill vezet a
tulajdonjog atszallasahoz.

Ez igaz az ingatlantulajdon elbirtoklasa esetére is. A _tulajdonjog ingatlan-

nyilvantartasi bejegyzése ebben az esetben nem jogot keletkeztetéo (konstitutiv),

hanem a megszerzett jogot regisztralo (deklarativ) hatasu.

A sajatjakénti birtoklas ténye akkor allapithatdé meg, ha a birtokos a birtoklasat
véglegesnek tekinti, fliggetleniil attol, hogy abban a hiszemben van-e, hogy a dolog a
sajatja, vagy tudja, hogy a mas tulajdonat birtokolja.

A sajatjaként birtoklds tényére egyrészt objektiv kiils6 megnyilvanulasokbol lehet
kovetkeztetni (pld. ha az elbirtokldo beruhazasokat eszk6zo6l az ingatlanon, az ingatlant
elkeriti, a kozterheket viseli stb.) masrészt jelentdsége van a birtokld szubjektiv
tudatanak, sajat meggy6zd6désének is (jogosan birtokol, ezért birtoklasat jogszeriien senki

sem szakithatja meg).

A szakadatlan birtoklas: az elbirtoklasi id0 alatti megszakitas nélkiili birtoklast jelenti.
A szakadatlan birtoklasnak a dolog tulajdonosa és az elbirtokld viszonyaban kell
fennallnia.

Az elbirtoklads folyamatossagat csak a Ptk. 124. §-dban meghatarozott tények és

cselekmények szakitjak meg.

Sem a szakadatlan, sem a sajatjaként torténd birtoklds megallapithatésaganak nem a
feltétele, hogy az elbirtokld sajat maga birtokolja a dolgot, pld. az elbirtokl6 a dolgot

masnak a birtokaba is adhatja, és bérbeadas tjan hasznosithatja.

Nem ¢érinti az elbirtoklas szakadatlansagat az sem, ha a birtokos legfeljebb egy évre
elveszti a dolog birtokat (de egy éven beliil azt visszaszerzi, vagy e hataridon beliil az
ujabb birtokossal szemben annak kiaddsa irdnt pert indit) kivéve természetesen, ha a

birtokot a tulajdonos szerezte meg.
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5.4. Az elbirtoklas biroi gyakorlata

A Legfelsébb Birosag szamos esetben foglalkozott az elbirtoklas kérdésével, amelyek

koziil az alabbiakat emelem Ki:

JOGESETEK:
BH1975. 509. Az ingatlan hasznalata nem vezet elbirtoklashoz, ha ahhoz nem tarsul

olyan megnyilvanulas, amely a sajatként vald birtoklast objektiv modon (kiilséleg)

kifejezi (Ptk. 121. §, 123. §).

BH1978. 19. Ha az elbirtoklas alapjan a tulajdonszerzés a hazastarsak egyiittélése alatt
mar bekovetkezett, a taléld hazastars tulajdoni igényét csak a sajat fele részére, mig az ezt

meghaladod igényt az elhalt hazastars 6rokdse érvényesitheti (Ptk. 121. §).

BH1979. 62. 1. Az elbirtoklas szempontjabol a sajatként birtoklas csak akkor allapithato
meg, ha a birtokos abban a hiszemben birtokol, hogy a dolog a sajatja, vagy tudja ugyan,
hogy az masé, de véglegesnek tekinti a maga birtoklasat [Ptk. 121. § (1) bek.].

BH1979. 62. II. Az elbirtoklas feltételeinek fennallasat fokozott szigorusaggal kell
vizsgalni, ha tulajdonostarsak kozotti elbirtoklasrdl van sz6 [Ptk. 121. § (1) bek., PK. 4.

sz.].

BH1979. 63. Az elbirtoklds utjan tortént tulajdonszerzést nem akadalyozzdk az
ingatlanszerzést korlatozo rendelkezések, ha ezek hatalyba 1épése eldtt az elbirtoklas mar

megtortént [Ptk. 121. §, 31/1971. (X. 5) Korm. sz. r. 18. § (2) bek.].

BH1979. 110. I. Az elbirtoklas dologi hatalya tulajdonszerzési jogcim, ezért az igy
megszerzett ingatlanrol a tulajdonos érvényesen rendelkezhet anélkiil, hogy tulajdonjogat
az ingatlan-nyilvantartas feltiintetné; tulajdonosi jogokat csak azzal szemben nem
gyakorolhat, aki az ingatlanon az ingatlan-nyilvantartasban bizva ellenérték fejében

szerzett jogot [Ptk. 121. § (4) bek. *].

BH1979. 287. II. Szivességbdl vagy visszavonasig engedett jog gyakorldsa nem vezet
elbirtokléasra [Ptk. 168. § (2) bek., 121. §].

46



BH1979. 412. 1. Nem lehet megszerezni elbirtoklas tjan az ingatlan tulajdonjogat, ha az
elbirtoklas feltételei csak a fold egy részére vonatkozolag allnak fenn, ¢és a fold nem

oszthatd meg [Ptk. 121. § (4) bek.].

BH1980. 84. Az a rendelkezés, amely szerint az ingatlan tulajdonjogat elbirtoklds utjan
akkor sem lehet megszerezni, ha az elbirtoklas feltételei csak a fold egy részére
vonatkozoélag allnak fenn és a fold nem oszthatdo meg, arra az esetre vonatkozik, amikor
az elbirtoklas targya valamely ingatlannak természetben, teriiletileg koriilhatarolt része.
Nem akadalyozza tehat valamely tulajdoni illetéségnek a tulajdonostars altal torténd

elbirtoklasat [Ptk. 121. § (4) bek., PK. 4. sz.].

BH1982. 4. Az ingatlan-nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében tulajdonjogot szerzo
tulajdonossal szemben a korabban bekovetkezett, de az ingatlan-nyilvantartdsban be nem

jegyzett elbirtoklasra nem lehet hivatkozni [Ptk. 121. § (5) bek.].

BH1991. 232. A bérlet, mint a birtoklas jogcime a jogviszony megsziinéséig - a birtokos
szandékatol fiiggetleniil - gatolja az elbirtoklas megkezdését Ptk. 121. §].

BH1995. 88. A szakszovetkezetbe bevitt foldrészletre a sajatjaként torténd birtoklas

kizart volt, igy elbirtoklas alapjan tulajdonszerzésre nem keriilhetett sor (Ptk. 121. §).

BH1996. 142. K6z0s tulajdon esetén 6nmagaban a tulajdoni aranytol eltérd hasznalat nem

vezethet a tobbletteriilet elbirtokldsdhoz [Ptk. 121. § (1) bek., 140. § (1) bek., PK 4. sz.].

BH1996. 198. A tulajdonjog elismerése, illetve a birtokba adasi kotelezettség vallalasa
onmagaban is kizarja a sajatjakénti birtoklast [Ptk. 121. § (1) bek.].

BH1996. 420. I Nincs helye az elbirtoklas megallapitasanak, ha hidnyzik a sajatjakénti
birtokolas [Ptk. 121. § (1) bek.].

BH1997. 21. A kezeld szerv birtoklasa alapjan - egyébként a torvényes feltételek
fennallasa esetén - a magyar allam tulajdonszerzése elbirtoklds jogcimén megallapithatd

[Ptk. 121. § (1) bek., 122. §].
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EBH1999. 109. A karpotlasi arverésen szerzett term6fold tekintetében, mint térvényen
alapul6 tulajdonszerzéssel szemben - amely egyben visszterhes szerzésnek mindsiil - az
ingatlan-nyilvantartasba be nem jegyzett elbirtoklason alapuld jogszerzésre eredménnyel
hivatkozni nem lehet [1991. évi XXV. tv. 15. § (1) bek., 12. § (4) bek., 16-18. §, 1992.
évi Il tv. 13. § (2) bek., 20. § (1) bek., 21. §, Ptk. 121. § (5) bek.].

BH2000. 245. Tulajdonostarssal szembeni elbirtoklas feltételei [1959. évi IV. torvény
121. § (1) bekezdés, 124. § (1) és (2) bekezdés, PK 4. sz. allasfoglalas]

BH2000. 246. 1. A kordbbi, az allami és szovetkezeti tulajdonban 4ll6 ingatlanok
elbirtoklasanak tilalma a szolgalomnak elbirtoklas utjdn torténd megszerzésére nem
terjedt ki [1959. évi IV. torvény 121. § (3) és (5) bekezdés, 192. § (3) bekezdés, 1991. évi
XIV. torvény].

BH2000. 407. A tarsadalmi tulajdon targyat képezd ingatlan elbirtoklds utjan valo
megszerzésének - id6kdzben mar megsziint - jogszabalyi tilalma a tarsadalmi szervezetek
tulajdonszerzésére is iranyado volt [1960. évi 11. tvr. (Ptké.) 80. §, 1977. évi IV. tv., Ptk.
28. § (1) bek., 88-90. §-ai, 121. § (1) és (3) bek., 1991. évi XIV. tv. 16. § (2) bek.].

BH2001. 184. A Ptk. 121. §-a (3) bekezdésébe foglalt - az 1991. évi XIV. torvény 15. §-
anak (3) bekezdésével hatalyon kiviil helyezett - elbirtoklasi tilalom egységesen minden
tarsadalmi tulajdonra, igy a tarsadalmi szervezetek tulajdondra is vonatkozott, mégpedig
akkor is, ha az elbirtokl¢ is tarsadalmi szervezet volt [Ptk. 1. § (2) bek., 121. § (3) bek.,
179. § (2) bek., 183. §, 1991. évi XIV. tv. 15. § (3) bek., 16. § (2) bek.].

BH2006. 154. 1. Az 6zvegyi haszonélvezeti jog cimén torténd birtoklas nem tekinthetd
sajatjakénti birtoklasnak, ezért az elbirtoklast kizarja (1959. évi IV. térvény 121. §).

BH2007. 44. Ha az elbirtoklo tulajdonjogdt nem jegyeztette be az ingatlan-
nyilvantartdsba, a johiszemi ¢€s ellenérték fejében tulajdonjogot szerzd féllel szemben
nem hivatkozhat az elbirtoklason alapul6 tulajdonszerzésére (1959. évi IV. térvény 121.

§:1997. évi CXLL tv. 5. §).
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BH2007. 292. Ha a telki szolgalom elbirtokloja e jogat az ingatlan-nyilvantartasba nem
jegyezteti be, az ingatlan vevdje csak johiszemiisége esetén szerez tehermentes tulajdont

(1959. évi IV. torvény 121. §).

BDT2003. 889. Elbirtoklas utjan csak a sajatjaként birtokld szerezhet tulajdonjogot. A
sajatjaként birtoklds megallapitasahoz johiszemiiségre nincs sziikség, mint ahogy arra
sem, hogy a birtokl6 magaénak vélje a birtok targyat. Elegendé annyi is, hogy

véglegesnek tekintse birtoklasat és ezt objektiv mdodon ki is fejezze.

5.5. Az elbirtoklas hozzaszamitasi idejének meghatarozasa

122. § Az 1j birtokos sajat elbirtoklasanak idejéhez hozzaszamithatja azt az idot,

amely elédjének birtoklasa idején mar elbirtoklasi idonek mindsiilt.

A PK 6. szamu kollégiumi dllasfoglalas alapjan: Az Uj birtokos a sajat elbirtokldsanak
idejéhez a Ptk. 122. §-a alapjan csak akkor szamithatja hozzd azt az id6t, amely
elédjének birtoklasa idején mar elbirtoklasi id6nek mindgsiilt, ha az elddje elbirtoklas

utjan még nem szerezte meg a tulajdonjogot.

Ha a jogeldd elbirtoklds utjdn mar megszerezte a dolog tulajdonjogat, ugy a
hozzaszamitas kizart.

Ilyen esetben a tulajdonjog megszerzéséhez a jogutddnak bizonyitania kell, hogy az 6
vonatkozasdban 1s fennallnak az elbirtoklas feltételei, vagy érvényes jogcimet kell
igazolnia pld. az elbirtoklotdl oroklés, amelynek alapjan kérheti a tulajdonjoganak
megallapitasat.

A hozzaszamitas esetében mind a jogeldd, mind a jogutdod vonatkozasdban fenn kell,
hogy alljanak a Ptk. 121. (1) bekezdése szerinti feltételek pld. a sajatjaként birtoklas,
szakadatlan birtoklas stb.

JOGESETEK:

BH1978. 71. 1. Az 10j birtokos a sajat elbirtokldsanak idejéhez csak akkor szamithatja

hozza azt az 1d6t, amely az elédjének birtoklasa idején mar elbirtoklasi idének mindsiilt,

ha a jogeldd elbirtoklassal még nem szerzett tulajdonjogot (Ptk. 122. §, PK 6. sz.).
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BH1979. 150. Az uj birtokos a sajat elbirtoklasadnak idejéhez a Ptk. 122. §-a alapjan csak
akkor szamithatja hozza azt az id6t, amely elddjének birtoklasdnak idején mar elbirtoklasi

idének mindsiilt, ha az elddje elbirtoklas utjan még nem szerezte meg a tulajdonjogot

[Ptk. 122. §, PK 6. sz.].

BDT1999. 8. Az 1j birtokos sajat elbirtoklasanak idejéhez a jogeldd hasznalatanak idejét
akkor szamithatja hozza, ha a két hasznalat a térmérték alapjan azonos, vagy eltérd
térmértékli hasznalat esetén a kisebb térmértékli hasznalat szerint az ingatlan megoszthatd
vagy megosztott. A puszta hasznélat, ha ahhoz nem tarsul olyan megnyilvanulas, amely a

sajatjakénti birtoklast objektiv mddon is kifejezi, elbirtoklashoz nem vezethet.

123. § Ha a tulajdonos mentheté okbdl nincs abban a helyzetben, hogy tulajdonosi
jogait gyakorolhassa, az akadaly megsziinésétol szamitott egy évig az elbirtoklas
akkor sem kovetkezik be, ha egyébként az elbirtoklasi idé mar eltelt, vagy abbdl egy

évnél kevesebb volna hatra.

JOGESETEK:

BH2005. 13. Az elbirtoklds nyugvédsa szempontjabdl a rendszervaltasig terjedé id6
megitélése. A mizeumi letétben 1évé mitargy kiadasara felszolitas a letevd felmondasa,
amely a szerzddést megsziinteti. A letéteményes a jogalap nélkiili birtoklds szabalyai

szerint koteles a dolog kiadasara (Ptk. 123. §, 124. §, 193. §, 300. §, 321. §, 466. §, 473.
§).

BDT2001. 474. Az elbirtoklast kizarja, ha a tulajdonos menthetd okbol nincs abban a
helyzetben, hogy tulajdonosi jogait gyakorolhassa.

5.6. Az elbirtoklas megszakadasa

124. § (1) Az elbirtoklas megszakad, ha
a) a tulajdonos a birtokost a dolog kiadasara irasban felszolitja vagy ezirant
birosaghoz fordul,

b) tulajdonos a dologgal rendelkezik (112. §),
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¢) a birtokos a birtokot akaratan kiviil elveszti, és azt egy éven beliil nem szerzi
vissza, illetdleg egy éven beliill nem kéri a birésagnal, hogy a dolog ujabb birtokosa a
dolgot adja vissza.

(2) Ha az elbirtoklas megszakad, a birtoklasnak addig eltelt ideje nem vehetd
figyelembe, és az elbirtoklas a megszakadast okozo koriilmény elmultaval ujbol

kezdodik.

A tulajdonos magatartasa folytan szakad meg az elbirtoklés, ha:

a.) Ha a birtok visszaszerzése érdekében a tulajdonos fellép [Ptk. 124. § (1) bekezdés a)
pont]. Ha a tulajdonos a dolog kiadasara (ingatlan birtokba adasara) csak szobeli felhivast
intéz az elbirtokléhoz, azt a birdi gyakorlat nem értékeli az elbirtoklast megszakitd
tényezOként. Az elbirtokldst megszakitja az, ha a tulajdonos a dolog kiadasa irant

birdsaghoz fordul, vagy a jegyzonél terjeszt eld birtokvédelem irant kérelmet.

b.) Ha a tulajdonos a dologgal rendelkezik [Ptk. 124. § (1) bekezdés b) pont], vagyis a
Ptk. 112. § (1) bekezdésében szabalyozottak szerinti barmely jogat gyakorolja, pld. az

ingatlan tulajdonjogat atruhazza.

c.) A tulajdonos halala folytan bekdvetkezd jogutddlas az elbirtokldst nem érinti. Ha
azonban a tulajdonos végrendeletet alkot, amelyben rendelkezik az elbirtoklassal érintett
ingatlana (ingosaga) Oroklésérol, Ugy ezt az elbirtoklast megszakitdo tulajdonosi

rendelkezésnek kell tekinteni.

A birtok elvesztése [Ptk. 124. § (1) bekezdés c) pont] csak akkor jar az elbirtoklast
megszakitdo eredménnyel, ha a birtokos egy éven beliil azt nem szerzi vissza, vagy ennek
érdekében nem fordul a bir6saghoz.

Ha az elbirtoklés ideje megszakad, az id6 szamitésat Gjra kell kezdeni.

JOGESETEK:

BH2003. 450. Az elbirtoklasi id6t altalaban nem szakitja meg, ha a szolgald telek

tulajdonosa az ingatlannal rendelkezik. A tulajdonos személyében torténd valtozasnak a

szolgalom elbirtoklési idejére nincs kihatasa. [1959. évi IV. térvény 124. § (1) bekezdés,
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168. § (2) bekezdés, 170. § (1) bekezdés, 1952. évi III. torvény 164. § (1) bekezdés, 206.
§ (1) bekezdés].

BH1997. 20. Az ingatlan jelzaloggal valo megterhelése a tulajdonos rendelkezési joga
korébe tartozo olyan tevékenység, amely az elbirtoklds megszakadasat eredményezi [Ptk.

112. §, 124. § (1) bek. b) pont].

BH1996. 251. Az clbirtoklas megszakadasa, illetdleg tovabb folyasa szempontjabol a
tulajdonostarsak bels6 kozosségébe tartozo rendezetlen helyzet tisztazasa érdekében tett
nyilatkozat, illetve tevékenység, ha az a tulajdonostars tulajdoni illetdségének érintetlentil
hagyasa mellett torténik, nem tartozik a rendelkezési jog gyakorlasa korébe [Ptk. 112. §
(1) bek., 124. § (1) bek. b) pont].

Elbirtoklas utjan torténd tulajdonjog bejegyzésével az ingatlan-nyilvantartasi iigyintézé a
gyakorlatban csak akkor taldlkozik 4&ltaldban, ha a birtokld kérelemmel fordul a
foldhivatalhoz tulajdonjogénak bejegyzése végett, amelyhez csatolja az ingatlan-
nyilvantartdsba bejegyzett tulajdonos bejegyzést engedélyezd nyilatkozatat, valamint
amikor birosagi megkeresés utjan a jogerds itélettel megallapitott elbirtoklassal tortént

tulajdonszerzés atvezetésére kap utasitast egy masik dllamhatalmi 4ghoz tartoz6 szervtol.

Szakdolgozatom elkészitésekor felmeriilt bennem, hogy tobb iigyvédet is megkérdezek
arrol, hogy munkajuk soran a gyakorlatban milyen tapasztalatuk van az elbirtoklassal
kapcsolatban. Igéretet kaptam, hogy atgondoljik és megosztjak tapasztalataikat velem.
Sajnos a valaszok elmaradtak, mivel a témdaval nem szivesen foglalkoznak, annak
bonyolultsaga miatt. fgy egyediil Dr. Fromm Tiinde iigyvéd osztotta meg velem

észrevételeit.

Dr. Fromm Tiinde iigyvéd észrevételei:

Ugyvédként kétféle szemszdgbdl talalkozom elbirtoklasi tigyekkel:

1./ Ha a birésdg az ismeretlen helyen tartdzkodd, vagy ismeretlen alperes részére

iigygondnokként rendel ki.
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A Polgari perrendtartasrol szolo torvény alapjan (Pp. 74.§), az iigygondnoki tisztbol
kifolyoan ilyen esetben mindig a kereset elutasitasat kérnem a birdsagtol, akkor is, ha a
lefolytatott bizonyitas alapjan én magam is ugy itélem meg, hogy a felperes a keresetében

foglaltakat bizonyitotta.

2./ Ha tigyvédi megbizassal nekem kell a keresetet benyijtanom, Ggy a fent ismertetett
jogszabalyok tiikrében az tigyfelet alaposan ki kell kérdezni, hogy megallapithatd legyen
bekovetkezett-e az elbirtoklas (fennallnak-e a feltételei, van-e helye hozzaszamitasnak

stb.).

Ugyvédi szempontbél két jelentés probléma meriilhet fel, egyrészt ha az ingatlan-
nyilvantartasi adatok hianyosak.

Az 1950-es évekbdl, illetve azt megeldzoen altalaban sikeretlenek a megkeresések és adat
sem a foldhivatalban, sem az illetékes levéltarban nem all rendelkezésre.

Ilyen esetben az ismeretlen alperes ellen a per megindithatd, de foldhivatali és levéltari
igazolassal kell bizonyitani a birdsdgon, hogy az alperes felkutatisara tett intézkedések

nem vezettek eredményre.

Még jelentésebbek a nehézségek, ha a tulajdoni lap adatai alapjan megallapithat6 a

tulajdonosok személye, de idokozben elhunytak.

Ilyenkor a megbizott iigyvédnek kell intézkednie a hagyatéki eljaras lefolyatasa
irant, ui. az ingatlan-nyilvantartasban szerepld ismert, elhunyt személy ismeretlen
orokose ellen kezdeményezheto per, az elbirtoklas megallapitas irant.

A Magyar Koztarsasdg Legfelsdbb Birdsaganak FBH 2004.1131 szamu eseti dontése
alapjan ,, Ingatlanilletoség tulajdonjoganak megszerzése iranti kereset nem terjeszthetd
eld az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonostars ,, ismeretlen 6rokose” ellen,...”
Az eseti dontés indokléasa hivatkozik arra, hogy a 6/1958 (VII. 04.) IM.r 31 §. értelmében
a hagyatéki eljaras kotelez0 a magyar allampolgar belfoldi ingatlan hagyatéka
tekintetében.

Ilyen esetben intézkedni kell a hagyatéki eljaras lefolytatasa irant, amely sok esetben
iitkozik nehézségbe, ui. a hatosagok altalaban értetleniil allnak szemben azzal, hogy
egy orokosként szoba sem joheté személy (az elbirtokld) kivan hagyatéki leltart

felvetetni, vagy hagyatéki eljarast kezdeményezni.
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6. Telekkonyvi elbirtoklas

Az osztrak polgari torvénykonyv nalunk is érvényes 1467. §-a szerint ingatlanokra nézve
az, akinek nevére az ingatlanok a telekkdnyvbe be vannak jegyezve: a minden
ellenmondas elleni tulajdonjogot harom év alatt birtokolja el. Ez a szabaly azonban csak a
telekkonyv szabalyai szerint bekebelezett jogokra alkalmazando, tehat a telekkdnyvi
helyszinelés alkalméval bejegyzett birtokos a hdrom évi elbirtoklas jogkedvezményében
nem részesiil. Ennek indoka az, hogy a helyszinelés alkalmaval a tényleges birtok volt
iranyadod, vagyis tulajdonosnak a tényleges birtokost vették fel, a helyszinelési felvétel
tehat a tulajdonjognak bekebelezésével azonosnak és egyenértékiinek el nem fogadhato.
Ezt a harom évi elbirtoklast azonban nem a kdzvetlen jogszerzd, hanem csak a harmadik
személy érvényesitheti, s ez is csak johiszemiiségének feltétele alatt. A nem johiszemii
birtokos a kedvezményben nem részesiil. Az eldadottakbol kovetkezik, hogy a
Telekkonyvi elbirtoklasdhoz a tulajdonjognak bekebelezése sziikséges; az eldjegyzés nem
elegendd. De masrészrdl az elbirtoklashoz nem tényleges birtok, hanem csak az u. n.
telekkonyvi birtok sziikséges. Az elbirtoklas hatdrai a beiktatott birtok mértéke szerint
itéltetnek meg, vagyis a telekkonyvi birtokos annyit birtokolhat el csak, amennyi nevére

tulajdonjogilag bekebelezve van.
6. 1. Az 1997.évi CXLI. torvény 5. § (5) bekezdése, alapgondolata

Ervénytelen okiraton alapulé bejegyzés alapjan a johiszemii harmadik személy
javara bejegyzett jog, illetoleg feljegyzett tény a ranghelyére iranyad6 idéponttol

szamitott harom év eltelte utan az ingatlan-nyilvantartasbol nem torolheto.

A kozhitelesség alapgondolata szerint a nem valdsagos allapotot tiikrozé nyilvantartas
altal megtévesztett jogszerz6 védelmérél maganak az adott nyilvantartasnak a
szabalyrendszere gondoskodik, €és a jogszerzOt nem bizza az igazsagszolgaltatas egyeb
forumainak partfogasara. Ennek a védelemnek a mértéke a telekkonyvi rendszert
miikddtetd egyes orszagokban kiilonboz6. Eléfordul, hogy a védelem odaig terjed, hogy a
helytelen nyilvantartassal megtévesztett, de johiszemli személy jogszerzése egy
meghatarozott id6 utan véglegessé valik, biroi uton sem tamadhaté6 mar meg Nalunk a
védelem mértékét illetden tobbféle nézet litkdzik. Ezért mondjak, hogy a johiszemiiség
nem mas, mint egy negativ tudatallapot, mivel johiszemii az, aki a latszattal ellenkezd

valdsagos allapotot nem ismeri.
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A kozhitelesség elve csak a johiszeml és visszterhesen jogszerzot védi. Az, aki tudja,
hogy az ingatlan-nyilvantartas tartalma nem felel meg a valdsdgnak, nem johiszemii. A
kozhitelesség elve azt a kérdést veti fel, hogy az ingatlan-nyilvantartasba jogosultként
nem a valosagnak megfelelden bejegyzett személytdl az ingatlan-nyilvantartasban bizé
johiszemii személy szerezhet-e visszterhesen jogot. Pl.- hagyatékatadd végzés alapjan —
tulajdonosként bejegyzett torvényes Orokos (aki egy végrendeleti 0rokoshoz képest
alorokos) johiszemili személynek eladja az ingatlanat, a végrendelet alapjan fellépo

valdsagos 6rokos a vevovel szemben is érvényesitheti-e a tulajdoni igényét ?

A Ptk. szabalyai csupan az idokozi elbirtoklassal szemben adnak védelmet annak, aki az
ingatlan-nyilvantartasba bizva szerzett ellenérték fejében jogot. Két felfogas van: az egyik
szerint az ingatlan-nyilvantartdsban feltiintet tulajdonostol tulajdonjogot lehet szerezni,
akkor is, ha az illetd tigynevezett altulajdonos volt ( vagyis a valdésagban nem 6t illette
meg a tulajdonjog). A masik nézet szerint az ilyen jogszerzést is meg lehet tdmadni.
Részemrdl az els6ként megfogalmazott nézettel értek egyet, nem vitatva azt a tényt, hogy
a Ptk.¢és a Tvr. szabdlyai kozott nincs meg a kelld 6sszhang. Az elséként megfogalmazott
nézet el nem ismerése ugyanis az ingatlan-nyilvantartds kozhitelességének tagadasaval

volna egyenld.

A fentiekben részletezett ingatlan-nyilvantartasrol szol6 1997.évi CXLI. torvény 5. § (5)
bekezdését az Alkotmanybirdsag megallapitotta, hogy alkotmanyellenes ezért 2007.

junius 30-i hatallyal megsemmisitette.

Az érvénytelen okiraton alapuld bejegyzés alapjan johiszemii harmadik személy javara
bejegyzett jog illetdleg feljegyzett tény torlésére biztositott harom éves hataridd
indokolatlanul roévid, ezéltal sériil az Alkotmany 8 § (1) és (2) bekezdése, 9. § (1)
bekezdése, 57. § (1) bekezdése, valamint 70/A. § (3) bekezdése. Az inditvanyozo
hivatkozott a Ptk. Elbirtoklasi id6t megallapitdo szabalyra és a Ptk. 324. § (1)
bekezdésében irt Otéves eléviilési hataridore, melyek kapcsan kifejtette, hogy az
ingatlanhoz val6 jogbiztonsadg, a birdi ut igénybevételének joga és a birdsag elotti
esélyegyenlOség megkoveteli torlés esetén a hosszabb jogérvényesitési hataridd
alkalmazéasat. A birosdg megallapitotta hogy az inditvany megalapozott. Az Inytv.
tamadott rendelkezése (figyelemmel az Inytv. 5. § (3) bekezdésére is) olyan, a ranghelyre
iranyad6 1d6éponttol szamitott haroméves jogvesztd hatariddt tartalmaz, amelyen til nem

tordlhetd az érvénytelen okiraton alapuld bejegyzés alapjan bejegyzett johiszemil
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harmadik személy jogszerzését, aki az ingatlan-nyilvantartastol esetlegesen -eltérd
valdsagos jogi allapotrdl nem tudott, és nem is kellett tudnia, tovabba ellenérték fejében
szerzett jogot. Az Alkotmanybirésag a kifogasolt normat alkotmanyossaggal
Osszefiiggésben (Alkotmany 57. § (1) és (5) bekezdése) biralta el, amely rendelkezés
sérelmét abban latta, és hogy a bejegyzett jog, feljegyzett tény torlésére nyitva alld
hatarid6 rovidsége korlatozza a birdsagi Uton torténd igényérvényesitést. Tovabba
vizsgalta, hogy a jogalkotd e jogvesztd hataridd megszabasaval az Alkotmany 2. § (1)
bekezdésében megfogalmazott jogallamisagbol kovetkezd jogbiztonsag elvével
Osszhangban nyujtott-e megfeleld garanciat az eredeti jogosult szamara igénye

érvényesitésére.

Az Alkotménybirdsag attekintette, hogy a bejegyzés alapjaul szolgald okiratok mikor
tekinthetdk ,,érvényes ,,—nek ( Inytv. 8. §-a, Ptk. 116. § (2) és a Inytv. 5 § (1) 29 §-aésa
30.§ (1)bekezdése), valamint formai ¢€s tartalmai kellékei megfeleléek-e (Inytv. 32-36 §
és a 1952.¢vi IIL. torvényl95. §-a). Az ,.érvényes” okirat alatt elsének az olyan alaki és
tartalmi kellékekkel rendelkezd okirat értendd, amely mellett az a vélelem sz6l, hogy

hamisitatlan vagy valodi.

Ez alatt értend6 az olyan alaki és tartalmi hibaban szenvedd okirat is, amelynek potolhato

hianyossaga van, és a hidnypotlas teljesitése esetén bejegyzésre alkalmassé valik.

Az ,¢érvénytelen” okiratok esetében az érvénytelenség nem orvosolhatd kozigazgatasi
(foldhivatali) eljarasban, csak polgari peres eljaras soran. A magan- és kozokirat esetében
polgari perben is lehet bizonyitani, hogy azt meghamisitottak, illetdleg hamis, de a torlési
per eldontésének elofeltétele is lehet a biintetdeljaras jogerds befejezése. Az érvénytelen
szerzddések esetében polgari perben lehet keresettel a szerz6dést megtamadni, illetdleg
annak semmisségére (idébeli korlat nélkiil) hivatkozni, amelynek eredményeként a
birdsag az eredeti allapot visszaallitasat, egyben az érvénytelen szerzddés folytan az

érvénytelen bejegyzés torlését rendelheti el.

Ha a szerzo rosszhiszemii, vagy szerzése ingyenes, a javara bejegyzett jog, feljegyzett

tény torlésének nincs idébeli korlatja.

Az Alkotmanybirdsdg ezért azt vizsgalta, id6ben miként alakul az okirat

érvénytelenségének megallapitasa esetén, az érvénytelen okiraton alapuld bejegyzésnek a
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johiszemti, visszterhes szerzOvel szembeni torlése. Az érvénytelen okiraton alapuld
bejegyzés torlésére iranyad6d hataridé kezdetétél az - Inytv. 7 § (1) bekezdésére
figyelemmel a bejegyzés, feljegyzés irant benyujtott kérelme iktatdsanak napjatdl — harom
¢v alatt torolhetd a bejegyzés. E hatarido az eredeti jogosult igényérvényesitésének tobb
esetben akadalyat képezheti, mert vagy a bejegyzésrdl tortént tudomasszerzését kdvetden
mar nincs elegendd id6 az eljards meginditdsara, vagy az mar eltelt, illetéleg az ezzel
kapcsolatos eljaras nem fejezddik be. Ha az érvénytelen okirat alapjan torténd
bejegyzésrdl az eredeti jogosult szamara a hatarozat kézbesitése nem tortént meg,
valamint az alapul szolgald okiratrdl sincs tudomasa, mert a bejegyzés alapjat képezo
okirat érvénytelensége blincselekménnyel fiigg 0ssze, bizonytalan, hogy mikor keriil abba
a helyzetbe, hogy az okirat érvénytelenségének megallapitasaval Osszefiiggd eljardst a
haroméves hataridén beliil meginditsa. Annak ellenére, hogy az eredeti jogosult hatarid6
nélkiil hivatkozhat a bejegyzés alapjaul szolgald szerzddés semmisségére, az igény
érvényesitése esetén a kifogdsolt szabaly gatat szab annak, hogy a haroméves hataridé
lejarta utan a birdsdg az eredeti ingatlan-nyilvantartdsi allapot helyreéllitasarol, a
bejegyzés torlésérdl rendelkezzen, akkor is, ha a bejegyzés alapjaul szolgdlod okirat

érvénytelenségét megallapitja.

A kifogasolt rendelkezésben irt hatdridé jogvesztd jellegébdl az kdvetkezik, hogy az
eredeti jogosult az okirat érvénytelenségével Osszefliggd polgari vagy biintetdeljarast-
neki fel nem roéhatd6 okbol — haroméves hataridon tul inditja meg, vagy az eljaras
folyamatban van, de a bir6sag harom éven tul hoz jogerds hatarozatot, a bejegyzett jog,
feljegyzett tény nem tordlhetd. A birdi gyakorlat azonban e normat gy értelmezi, hogy
torlési per hataridében torténd meginditdsa esetén a bejegyzett jog, feljegyzett tény
torlésére harom éven tul is sor kertilhet. Ez azonban nem valtoztat azon, hogy a kifogasolt
hataridé6 az Alkotmany 57. § (1) bekezdésében biztositott jogot korlatozza, mert
megneheziti, vagy megakadalyozza, hogy az eredeti jogosult a rovid tartamt hataridd
eltelte utan inditott perben az érvénytelen okirat alapjan tortént bejegyzés torlését birdsagi
uton elérje. Az alapjog korlatozasaval kapcsolatban az Alkotmanybirdsag kovetkezetes
gyakorlata, hogy azzal a jogalkot6 akkor élhet, ha masik jog védelme vagy érvényesiilése
illetéleg egyéb alkotmanyos célok védelme mas moédon nem érhetd el és a korlatozas csak
olyan mértékli lehet, amennyi ezekhez feltétleniil sziikséges. Az érintett szabaly nagy
sulyt fektet a bejegyzett jog jogosultja érdekeinek a védelmére, tekintet nélkiil az eredeti

jogosultra, akinek tulajdonjogat vagy mas bejegyzett jogat érvénytelen okirat alapjan
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torolték. A cél elérése olyan eszkdzt valaszt a torlést jogvesztd és rovid tartalmu
hatarideig engedi meg, amelynek kovetkeztében az eredeti jogszerzonek az Alkotmany

57. § (1) bekezdésében biztositott jogérvényesitési jogat korlatozza.
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7. Elbirtoklason alapulo ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés

Elbirtoklas utjan torténd tulajdonszerzés esetén a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasba

torténod bejegyzésének két lehetséges modja van.

Amennyiben a birtokld sajatjaként tizenot éven at, szakadatlanul birtokolja az ingatlant,
kérelemmel fordulhat a foldhivatalhoz tulajdonjoganak bejegyzése végett, Kérelméhez
azonban csatolnia kell az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonos bejegyzést
engedd nyilatkozatat is. Az elbirtoklds 1tjan torténd tulajdonszerzés helyes
jogértelmezése az, hogy nemcsak a birdi itélet mondhatja ki az elbirtoklast, hanem az
ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997.évi CXLI. torvény 29. §-dban irt alaki és tartalmi
kelékekkel rendelkezé maganokirat alapjan is van lehetdség a tulajdonjog ingatlan-
nyilvantartasba torténd bejegyzésére. Az ingatlan-nyilvantartdsi jogszabalyok nem
tesznek kiilonbséget a bejegyzés alapjaul szolgald okiratok tekintetében a tulajdonjog
megszerzésének jogcimei szerint, ezért az elbirtokldssal tortént tulajdonszerzés esetén a

tulajdonjog bejegyzésének teljes bizonyitd erejii maganokirat alapjan is helye van.

Ha az ingatlan-nyilvantartas szerinti tulajdonos nem ad bejegyzési engedélyt, a birtoklo
ekkor fordulhat a birésaghoz tulajdonjogénak megallapitisa végett. Ebben az esetben a
birésag itélettel mondja ki, hogy a birtokld, azaz a felperes a szoban forgd ingatlant
elbirtoklas jogcimén tulajdonul megszerezte. Az itélet jogerdre emelkedése utan kertiil sor
a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzésére. A gyakorlatban azonban a biroi

itélettel megallapitott tulajdonszerzés fordul elé gyakrabban.

A fenti jogértelmezés nem fligg Gssze az ingatlan-nyilvantartasi torvény modositasaval,
azaz az 1997. évi CXLI torvény életbelépésével, sem az elbirtoklds szabalyozasanak

Polgéri Torvénykonyvben torténd modositasaval.

BH2007. 44

Ha az elbirtoklo tulajdonjogat nem jegyeztette be az ingatlan-nyilvantartasba, a
johiszemdi és ellenérték fejében tulajdonjogot szerzé féllel szemben nem hivatkozhat
az elbirtoklason alapulé tulajdonszerzésére (1959. évi IV. térvény 121. §; 1997. évi

CXLI. tv. 5. §).
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55 m2 nagysagu terlletrészt - amelyen korakéds taldlhato - az elbirtoklasi 1dot

meghaladoan szakadatlanul sajatjaként birtokolta.

A II. felperes keresete az 55 m?2 teriiletrész elbirtoklasanak megallapitasara iranyult.

Az 1. és III. rendl alperesek érdemi ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat kérték; az
1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 121. § (5) bekezdésében foglaltakra
hivatkoztak.

Az elséfoku birdsag itéletével - egyebek mellett - a II. rendi felperesnek ezt a keresetét is

elutasitotta. A méasodfoku birdsagnak az 55 m2 teriiletrész elbirtoklasara vonatkozo jogi
érvelése szerint a Ptk. 121. § (5) bekezdése ,,az elbirtoklassal valo tulajdonszerzés
kizartsagdhoz nem fiizi feltételiil” az ingatlan-nyilvantartasban, ellenérték fejében jogot
szerzd johiszemuségét. A birésag ,nem jogalkotdé intézmény”, az adott ,,torvényi
rendelkezéseket kiterjesztve”, a torvényben meghatarozott feltételeken tilmenden wijabb
kovetelményeket nem hatarozhat meg. A felperesi feliilvizsgalati kérelem az aldabbiak
szerint alapos.

Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban az mindsiil johiszemi jogszerzonek, aki az ingatlan-
nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében szerez jogot. Ez az elv érvényesiil az ingatlan-
nyilvantartdson kiviil jogot szerzd személy tekintetében is, aki nem érvényesitheti
megszerzett jogat az ingatlan-nyilvantartisba bejegyzett, illetéleg Ot rangsorban
megeldz6, johiszemi jogszerzovel szemben. Mindezekbdl okszertien kovetkezik, hogy az
ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonjogat elbirtoklasra alapito jogszerzovel szemben a
Ptk. 121. § (5) bekezdésére alapithatd kifogas is csak az ingatlan-nyilvantartasba
tulajdonosként bejegyzett, ellenérték fejében, johiszemiien szerzdt illeti meg. A
johiszemi szerzésnek az a feltétele, hogy a szerzés az ,,ingatlan-nyilvantartasban” bizva
torténjen, magaban foglalja a johiszemiiségnek azt a szubjektiv elemét is, hogy a szerzo
,»az ingatlan-nyilvantartastol eltéré valosdgos jogi allapotrol nem tud, €s nem is kell
tudnia. Nem johiszemii viszont az a szerzd, aki abban bizik, hogy az ellenkezd
tudomasaval szemben erdsebb lesz az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés.” (BH2005. évi 9.
szadmaban megjelent Legfelsobb Birdsag Polgari Kollégium véleménye)

A Ptk. 121. § (5) bekezdésének az elobbiekben kifejtett - az ingatlan-nyilvantartas
hivatkozott alapelvi rendelkezéseivel 6sszhangban 4allo - értelmezése tehat
sziikségessé teszi az ingatlan-nyilvantartasban bizo, ellenérték fejében szerzo fél

johiszemiiségének vizsgalatat is.
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BH2000. 245

Tulajdonostarssal szembeni elbirtoklas feltételei [1959. évi IV. torvény 121. § (1)

bekezdés, 124. § (1) és (2) bekezdés, PK 4. sz. allasfoglalas]

A peres felek 1966-ban kotottek hazassagot, melybdl két gyermekiik sziiletett. A felperes
1974 majusaban elhagyta Magyarorszagot, melynek kovetkezményeként az akkori
jogszabalyok szerint jogellenes kiilfoldre tdvozdsa miatt a biintetobirdsag
szabadsagvesztésre €s teljes vagyonelkobzasra itélte.

1978. éprilis 10-én a lakasingatlan 1/2. tulajdoni illetéségét visszajegyezték a felperes
nevére.

Az elbirtoklas 1978-ig nyugodott.

A Ptk. 121. §-d4nak (1) bekezdése szerint elbirtoklds utjan megszerzi a dolog
tulajdonjogat, aki a dolgot sajatjaként tiz éven 4t szakadatlanul birtokolja. A PK 4. sz.
allasfoglalas ramutat, hogy elbirtoklas utjan a tulajdonostars is megszerezheti a masik
tulajdonostars illetdségének a tulajdonjogat, de ilyenkor fokozott szigorusaggal kell
vizsgalni az elbirtoklas torvényes kellékeinek fennallasat.

Tulajdonostarsak kozti elbirtoklas esetén kiilonds jelentdsége van a ,,sajatjaként” torténd
birtoklas megitélésének, amit csak akkor lehet megéllapitani, ha a birtokos nemcsak kiilsé
megnyilvanuldsok szerint birtokolja a dolgot sajatjaként, hanem maga is alapos okkal
feltételezi azt, hogy sajatjaként birtokol, tehat szubjektive is abban a tudatban van, hogy
birtoklasat mas személy, igy a tulajdonos sem szakithatja meg. Ez az elv a kovetkezetes
itélkezési gyakorlatban is megjelenik. Ko6zos tulajdon esetén onmagaban a tulajdoni
aranytol eltérd haszndlat nem vezethet a tobblettulajdon elbirtoklasdhoz. Tény, hogy az
alperes az ingatlant 1974-t6] hasznalta, ez a hasznalat azonban nem volt kizar6lagos, mert
a haszndlat joga a k6zos kiskort gyermekeket is a kozds sziildi lakasban illette meg. Az
alperes a felperes tulajdoni illetdségét tehat nemcsak sajatjaként, hanem a felperessel
kozos gyermekek lakhatasa érdekében birtokolta. A felek egyébként levelezés utjan
mindvégig kapcsolatban allottak, az alperes tisztaban volt azzal, hogy a felperest a
haszndalatban és a birtoklasban objektiv tényezok akadalyozzak. Ennek alapjan nem allott
fenn az az alapos ok, mely szerint az alperes azt feltételezhette, hogy a felperes illetdségét
végleg a sajatjaként birtokolja, és a felperes a tulajdonjogabdl eredd jogositvanyaival a
késObbiekben sem léphet fel vele szemben.

Ezért az alperes a felperesi illetéségen a hivatkozott jogcimen nem szerzett tulajdonjogot.
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BH1987. 238.

I. A tényleges birtokos tulajdonjoganak bejegyzése targyaban hozott foéldhivatali
hatarozat nem tulajdonba vételt elrendel6, a Ptk 120. §-a szerinti, hanem a tényleges
birtokos ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonszerzését megallapité hatarozat, mert
a tulajdonszerzés az elbirtoklas tényével és nem annak bejegyzésével keletkezett [Ptk

121. § (1) bek., 1972. évi 31. sz. tvr. 37. § (1) bek., a) pont, és 38. §].

Az ingatlan-nyilvantartds szerkesztése soran 1980. jalius 21-én az 1. r. alperes olyan
nyilatkozatot tett, hogy az ingatlant, amelynek tulajdonosa ismeretlen helyen tart6zkodik,
10 éve megszakitds nélkiil sajatjaként birtokolja, erre tekintettel kéri a tulajdonjogénak
tényleges birtoklas jogcimén torténd bejegyzését.

A fenti nyilatkozat és a birtoklas tényét, valamint a tulajdonos ismeretlen helyen
tartozkodasat tanusito, az illetékes tanacs altal zaradékolt igazolas alapjan a foldhivatal
1980. szeptember 3-an hatdrozatot hozott, amely szerint az ingatlanra a ,,tulajdonjogot -
tényleges birtoklas jogcimén - az . r. alperes javara bejegyezte”. A hatdrozatot a felperes
részére a foldhivatal nem kézbesitette.

Az L. 1. alperes 1985. é4prilis 10-én az ingatlant lednyanak, a I r. alperesnek ajandékozta.
A tulajdonvaltozas bejegyzése a szerzddés alapjdn megtortént.

A felperes 1986. februar 24-én torlési keresetet terjesztett el az alperesekkel szemben
arra alapitottan, hogy a korabban nyilvantartott tulajdonjogat sértd, az I. r. alperes javara
sz616 tulajdonjog bejegyzés érvénytelen volt, mert az I. r. alperesi jogszerzés anyagi- és
eljarasjogi feltételei nem allottak fenn, és ez az érvénytelenség kihat az ingyenesen szerzd
IL. r. alperesre is.

Az els6foku birosadg helyt adott a keresetnek, ¢és akként rendelkezett, hogy az alperesek
tlirni tartoznak a tulajdonjoguknak az itélet alapjan valo torlését. A dontés indoklasaként
az elséfoku birdsag arra utalt, hogy az L. r. alperes birtoklasi idejéhez a jogeldd birtoklasat
- annak ,,szarmaztatott” jogcime miatt - nem lehet hozzaszamitani. Az els6fokl birosag a
felperes torlési keresetét mindkét alperes vonatkozisaban hataridében eldterjesztettnek
tekintette. Kifejtett allaspontja az volt, hogy 1972. évi 31. szamu tvr (Iny. tvr.) 30. §-a (1)
bekezdésének a) pontja szerinti torlési per mind azzal szemben, akinek a tulajdonjogat
tényleges birtoklds jogcimén jegyezték be, mind a késdbbi ingyenes szerzdvel szemben
barmikor megindithatd6. Az Iny. tvr. 31. §-dnak (1) bekezdése ugyanis annak

kimondaséaval, hogy ha a tulajdoni bejegyzés hatdsagi hatdrozaton alapul, akkor a torlési
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per addig indithatd6 meg, amig a hatdrozat megtdmadasanak helye van, nem magat a
sérelmezett bejegyzést eredményezd foldhivatali hatdrozatot kivanta megtamadhatonak
tekinteni, hanem egy olyan alaphatarozatot, amelyen a tulajdonjog bejegyzését elrendeld
foldhivatali hatarozat alapul. Miutan az Iny. tvr. 38. §-a szerinti tulajdonjog bejegyzésnek
a tulajdonjogot keletkeztetd kiilon hatarozati alapja nincs, a 31. § szerinti hataridoket
nincs mihez kapcsolni. Ebbdl pedig okszerlien az kovetkezik, hogy a torlési pernek a
tényleges birtoklas cimén szerzével szemben ezért, a tovabbi ingyenes szerzovel szemben
pedig a 31. § (2) bekezdése értelmében nincs meginditasi hatarideje.

Iny. tvr. 36-39. §-ai alkalmazasaval hozott foldhivatali hatdrozat a bejegyzés alapjaul
szolgald okirat - alaphatirozat - nélkiil hoz létre tulajdonvaltozast. Tévedett azonban
akkor, amikor arra az allaspontra helyezkedett, hogy ilyen esetben a semmis jogligyleten
alapul6 bejegyzéshez hasonldan a torlési per iddbeli korlatozas nélkiil megindithato.

A Legfelsébb Bir6sag abban a kérdésben, hogy az I. r. alperes tulajdonjoganak
bejegyzése - tényleges birtoklds jogcimén - a jogszerzéshez megkivant sajatjakénti
birtoklasi 1d6 letelte és a tulajdonszerzés akadalytalansaga hidnydban érvénytelen volt,
mindenben egyetértett az els6foki birdsag ténybeli ¢és jogi 4allaspontjdval. Az
igényérvényesitési hataridd tekintetében a kovetkezOkre mutat ra.

Az Iny. tvr. 38. §-a szerinti bejegyzés feltétele a bejegyzett tulajdonos, illetve orokosei
személyére vonatkozd, a (2) bekezdésben szabélyozott rendelkezések megvaldsuldsa
mellett a 10 éves sajatjakénti, megszakitas nélkiili birtoklas, azzal, hogy a rendelkezésre
allo adatok az elbirtoklas Utjan torténd tulajdonszerzést nem zarjak ki.

A foldhivatal tehat a tényleges birtokos tulajdonjogénak bejegyzésénél vizsgalja a 38. §
(2) bekezdése szerinti feltételek fennallasat, valamint azt, hogy az igazolt tényleges
birtoklasnak letelt-e az elbirtoklashoz sziikséges megszakitas nélkiili 10 éves hatarideje,
és ha igen, ez a 10 éves birtoklas sajatjakénti birtoklas volt-e. Ha az elbirtoklas utjan vald
tulajdonszerzést a rendelkezésre allo adatok (pl. tulajdonszerzési akadaly fennallasa) nem
zarjéak ki, és az iratok alapjan az allapithaté meg, hogy az elbirtokldsnak a Ptk 121. §-a (1)
bekezdése szerinti anyagi jogi feltételei megvalosultak, a foldhivatalt az a kotelezettség
terheli, hogy az ingatlannyilvantartasba a tényleges birtokos tulajdonjogat bejegyezze.

Ez a hatarozat azonban nem tulajdonba vételt elrendeld, a Ptk 120. §-a szerinti, hanem a
tényleges birtokos ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonszerzését megallapitd hatarozat,

mert a tulajdonszerzés az elbirtoklas tényével és nem annak bejegyzésével keletkezett.
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Ez a hatdrozat azonban nem tulajdonba vételt elrendeld, a Ptk 120. §-a szerinti, hanem a
tényleges birtokos ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonszerzését megallapitd hatarozat,
mert a tulajdonszerzés az elbirtoklas tényével és nem annak bejegyzésével keletkezett.

Az Iny. Tvr. 41 §-anak (2) bekezdése szerinti, a 27/1972. (XIL. 31.) MEM. sz. rendelet
(Iny. Vhr.) 137-138. §-aiban szabalyozott engedélyek megadéasat tanusité hatosagi
igazolasokon alapul, feltételezi a tényleges birtokos olyan egyoldalt jognyilatkozatat,
amely az elbirtoklds anyagi feltételeinek megvalosulasat allitja. A hatarozatnak igy
jognyilatkozati alapja van, ez a jognyilatkozati alap a tényleges birtokosnak az az
egyoldalu el6adasa, hogy az elbirtoklasa, amely tulajdonszerzési akadalyba nem {itk6zott,
bekovetkezett.

Az ezen alapul6 és csupan megallapité jellegli foldhivatali hatarozattal okozott érdek- és
jogsérelem nemperes eljarasban - az erre nyitva allo hataridék betartasa mellett - akkor
orvosolhat6, ha magabol a tényleges birtokos egyoldali nyilatkozatabol és a megkivant
hatdsagi igazolasokbol kitlinik, hogy az elbirtoklas anyagi jogi, illetve az Iny. tvr. 38. §-
anak (2) bekezdése szerinti egyéb feltételei nem valdsultak meg, vagy ezeket a
feltételeket (pl. a tulajdonszerzés akaddlytalansagat) a foldhivatal - eljarési szabalyt sértve
- nem vizsgalta. Ha azonban az iratokbdl valamennyi megkivant igazolas beszerzése
ellenére sem tlinik ki az elbirtoklas megallapithatésaganak kizart volta, mert a tényleges
birtokos jollehet a birtokldsa nem volt 10 évi, szakadatlan és sajatjakénti birtokolas - a
bejegyzés alapjaul szolgald jognyilatkozatdban ezt allitja, az ezen alapuld megallapito
hatarozattal okozott jogsérelem peren kiviili eljarasban nem, hanem az Iny. tvr. 30. §-a (1)
bekezdésének a) pontja szerinti kereset eldterjesztése esetén orvosolhato.

Ezt a keresetet azzal szemben, akinek az elbirtoklassal bekovetkezett tulajdonszerzését a
foldhivatal megallapitotta, a megallapitdé hatarozat alapjaul szolgald jognyilatkozat
érvénytelenségének a megallapithatosagaig lehet eldterjeszteni [Iny. tvr. 31. § (1) bek.]
Ha a jognyilatkozat jogszabalyba {itkozoként a Ptk 199. §-ara tekintettel a Ptk 200. §-anak
(2) bekezdése alapjan semmis, erre a semmis jognyilatkozat alapjan tulajdonosként
feltlintetett személlyel szemben a Ptk 234. §-anak (1) bekezdése értelmében hataridd
nélkiil lehet hivatkozni.

A késObbi jogszerzd tekintetében a Iny. tvr. 31. §-anak (2) bekezdésében szabalyozott - az
ingatlan-nyilvantartasi kozhitelesség elvének védelmét szolgalod - hataridék az ingyenes
szerzOvel szemben nem alkalmazhatok, igy a jogeldd tulajdoni bejegyzésének eredeti
érvénytelenségére alapitott fenti, hataridé nélkiili igény vele szemben is barmikor

érvényesitheto.
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Mindezekre tekintettel helyes volt tehat az elséfokt birésag dontése, amellyel a bejegyzés
alapjaul szolgél6 jognyilatkozat anyagi jogi érvénytelensége alapjan eldterjesztett torlési
keresetet idoben benyujtottnak tekintette, és az eredeti tulajdoni allapot helyreallitasat
elrendelte.

A dontés helyességét a II. r. felperes idokozbeni koltekezése nem érintheti.

Ezért a Legfelsébb Birdsag az elsdfoku birdsag itéletét helybenhagyta és a Pp. 78. §-anak
(1) bekezdése alapjan rendelkezett a fellebbezési koltség viselésérdl. (Legf. Bir. Pf. 1. 20
701/1986. sz.)
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8. Osszegzés

A tulajdonjog mint alanyi jog a polgari jog kiemelkedd jogintézménye. A
tulajdonjogviszony a polgari jog altal szabalyozott vagyoni viszonyok alapjogviszonya.
Az ember legdsibb és legtermészetesebb torekvése létfenntartdsanak a biztositasa sajat
maga ¢€s csaladja szdmara 1étbiztonsag, anyagi biztonsag teremtése. Ezért dolgozik, termel
¢s természetes igénye az, hogy ebben senki ne akadalyozhassa meg, hogy munkdjanak
eredményét mindenki ismerje el, hogy téle dnkényesen senki ne vehesse el €s igénye az
is, hogy ezt a jogot védelemben részesitse. Ezt a természetes emberi igényt ismeri el, és

juttatja jogi kifejezésre a tulajdonjog intézménye.

A tulajdonhoz val6 jog alapvetd jogként részesiil alkotmanyos védelemben. A tulajdonjog
korlatozasat azonban lehetévé teszi a jogalkotd. A korldtozas gyakran nem a — koz —
javara, hanem mas maganszemélyek érdekében érvényesiil. Az elbirtoklas esetében a jogi
szabalyozas nem kozhatalom, hanem a polgari jogviszony masik jogalanya javdra mondja
ki a tulajdonjog elvonasat. Az elbirtoklas esetében olyan helyzetrdl van sz6, amelyben a
tulajdonos nem gyakorolja jogat, és a tulajdonjog targya a tulajdonostol kiilonb6zo
személynek a birtokdban van ez a személy jelenik meg a kornyezet eldtt tigy, mint aki
tulajdonos. A forgalmi élet biztonsdga indokolja a tulajdonos és a birtokos jogi
helyzetének megvaltoztatdsat az elbirtoklassal torténd tulajdonszerzés elismerését. Az
elbirtoklas kovetkeztében a korabbi tulajdonos nem érvényesithet sikerrel tulajdoni

keresetet azzal szemben, aki a dolog tulajdonjogét elbirtokolta.

A raépités esetében az aedificium solo cedit elvét, amely azt célozza, hogy a jogi egységet
alkoté ingatlannak ( a foldnek és a rajta emelt épiiletnek ) lehetdleg egy tulajdonosa
legyen, véleményem szerint a jovOben is fenn kell tartani. Ezt indokolja a jogbiztonsag
elve a tulajdonviszonyok attekinthetéségének ¢és a forgalom biztonsdganak a
kovetelménye. Ennek ellenére mindig adodhatnak olyan kivételesen indokolt esetek,
amikor az elv merev alkalmazéasa okozna a nagyobb hatranyt, ezért attdl el kell tekinteni.
A kivételes torvényi vagy szerzOdéses megoldast a gazdasdgossag €s az ésszeriiség

éppugy indokolja a foldtulajdonos, mint az épitkezd oldalan.

Mind az elbirtoklasnal mind a raépitésnél — kivételektdl eltekintve — elmondhat6, hogy az
ingatlanaval keveset t6r6d6 tulajdonos all szemben egy birtokloval, aki a birtokaba keriilt

dolgot sajatjaként gondozza, éapolja, birtokolja. Nagyon fontosnak tartom, hogy a
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tulajdonosok ne csak az anyagi biztonsdg megteremtését lassak a tulajdonukba keriilt
dolgokban, ¢és a jogi védelemre varjanak, hanem gondozzak, tartsak is rendben azt. Ezt
kivanja meg a kozvetlen kdrnyezet, az adott telepiilés és az orszadg is. A dolgozatom
elkészitése sordn tapasztaltam, hogy tobben kifogasoltdk az elbirtoklasi 1dd
lecsokkentését. A tulajdonjog védelme szempontjabol a 32 éves elbirtoklési idot tartottak
megfelelonek. Véleményem szerint még a 15 év is tal hosszu, én a 10 éves elbirtoklési
1d6t redlisabbnak tartanam az elézéekben leirtak miatt. Az Eurdpai Unidhoz vald
csatlakozds, és ez altal a munkavallalds szabadsaga gerjesztdleg hathat az ingatlanok
elhagyasara, de ezekben az esetekben is figyelmet kellene forditani arra, hogy az épiiletek
¢s telkek sorsat valaki figyelemmel kisérje, és adott esetben az elbirtoklast, raépitést meg
tudja akadalyozni (bérl6). Mindezek mellett nagyon sziikséges az is, hogy az ingatlan-
nyilvantartdsba a tulajdonosok 1j cime, illetve ideiglenes tartdozkodéasi helyének
bejelentése megtorténjen, pontosan, a valésagnak megfeleléen. Tapasztalatom szerint ez

sajnos nagyon sok esetben nem kovetkezik be.

Dolgozatomat igyekeztem a kiirdsnak megfelelden a legjobb tuddsom szerint elkésziteni.
Bemutattam a tulajdonszerzés polgari jogi szabalyait, kiemelve a szerzésmddok koziil az
elbirtoklast és a raépitést. Ezeket a témakoroket igyekeztem mindenre kiterjedéen

feldolgozni.

Kiskunlachaza, 2008. 03. 27. Raskovics Lyubica

Ingatlan-nyilvantartasi szervezo jelolt
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