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NYILATKOZAT

Alulirott Kummer Ménika Regina (neptun kod: [Nl jclen nyilatkozat alairdsaval
kijelentem, hogy a

Az ingatlanok tulajdonjoga megszerzésének altalanos és kiilonleges szabalyai

cimu

szakdolgozat

(a tovabbiakban: dolgozat) 6ndlld munkdm, a dolgozat készitése soran betartottam a
szerzoi jogrol szolo 1999. évi LXXVI. tv. szabalyait, valamint az egyetem altal eldirt, a
dolgozat készitésére vonatkozd szabalyokat, kiilonosen a hivatkozasok és idézések
tekintetében'.

Kijelentem tovabba, hogy a dolgozat készitése sordn az Onalld0 munka Kkitétel
tekintetében a konzulenst illetve a feladatot kiado oktatot nem tévesztettem meg.

Jelen nyilatkozat alairasaval tudomasul veszem, hogy amennyiben bizonyithato, hogy a
dolgozatot nem magam készitettem, vagy a dolgozattal kapcsolatban szerzdi jogsértés
ténye merill fel, a Nyugat-Magyarorszagi Egyetem megtagadja a dolgozat
befogadasat és ellenem fegyelmi eljarast indithat.

A dolgozat befogadasanak megtagadasa ¢s a fegyelmi eljaras inditdsa nem érinti a
szerzO1 jogsértés miatti egyéb (polgari jogi, szabalysértési jogi, biintetdjogi)
jogkdvetkezményeket.

Székesfehérvar, 2008. marcius 31.

Hallgato

11999. évi LXXVL tv. 34. § (1) A mii részletét - az atvevé mii jellege és célja altal indokolt terjedelemben és az
eredetihez hiven - a forras, valamint az ott megjel6lt szerzé megnevezésével barki idézheti.

36. § (1) Nyilvanosan tartott eléadasok ¢és mas hasonld mivek részletei, valamint politikai beszédek
tajékoztatas céljara - a cél altal indokolt terjedelemben - szabadon felhasznalhatok. Ilyen felhasznalas esetén a
forrast - a szerzo nevével egyiitt - fel kell tiintetni, hacsak ez lehetetlennek nem bizonyul.
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Eloszo

“Hat van olyan idé, amikor nem kell tanulnunk? - kérdezed. S én azt
vdlaszolom: nincs. ...... a fiatalnak tuddst kell szereznie, az Oregnek pedig

alkalmaznia kell .... A szerzés sosem elegendd az élethez, tudnod kell banni azzal,

(Seneca)

Témavalasztasom indoka elsGsorban az aktualitas, hiszen alighogy megtanulunk
értelmezni egyes fogalmakat, szabalyokat, hamarosan Gjabb véaltozasok elé neziink.
Masrészrol, e témaban vald elmélyedés ¢és foleg a szerzddésekkel kapcsolatos
ismeretanyag mélyebb elsajatitdsa az 6nall6 munkavégzést tekintve nagyon fontos. A
Székesfehérvari Korzeti Foldhivatalnal lassan hét éve dolgozom és nap, mint nap az
ingatlanokat érint6 valtozasok ingatlan-nyilvantartasi atvezetesét végzem, beadvanyokat
vizsgalok annak tukrében, hogy mind formailag, mind tartalmilag megfelelnek-e a
hatalyos jogszabalyoknak. Oszintén szolva, ez nem mindig egyszerli, mert egy-egy
tulajdonjog véltozas ingatlan-nyilvantartasi atvezetéséhez a jog kiilonboz6 teriileteinek
naprakész ismeretére van szikség; az ingatlanok tulajdonjoganak megszerzésere
vonatkozd szabalyozés pedig rendkiviil széleskorli. Tovabb neheziti a munkat a
folyamatosan valtozé jogszabalyi kornyezet is. Eppen ezért e hatalmas joganyag teljes
attekintése lehetetlen, meghaladja a dolgozat kereteit. Szakdolgozatomban egy
Osszefoglalast szeretnék adni a ttmadmhoz kapcsolodo jogintézményekrol, kiemelve az

ingatlanszerzést érintd legfontosabb szabalyozasokat.

A kulfoldi allampolgarok tulajdonszerzeésének vizsgalata azért is nagyon aktudlis,
mivel jovore lejar néhany Oket érintd korlatozas, és véleményem szerint még tobben
fognak Magyarorszagon ingatlanba befektetni, akar lakasvasarlas céljabol, akar ipari
tevékenység végett. Dolgozatomban megvizsgadlom az ingatlanok tulajdonjoganak
szerzésmodjait, valamint a tulajdonjogot atruhazd egyes szerzddéstipusok jellemzd
vonasait, valamint a kisz6bon allé uj Polgari Torvénykdnyv tervezetét probalom

dsszehasonlitani a hatalyos rendelkezésekkel.

A fenti idézetre utalassal remélem sikeriil e témat kelld alapossaggal
feldolgoznom, és az igy megszerzett ismeretek birtokaban munkamban is tovabb
fejlodhetek a késObbiekben.
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I. JOGSZABALYI ALAPOK

Ebben a fejezetben a témam részletes kifejtéséhez szilkséges alapokat szeretném
ismertetni, mert ahhoz, hogy a tulajdonjog megszerzésenek szabalyairdl beszélhessiink,
tisztazni kell ki szerzezhet tulajdonjogot, milyen jogok és kotelezettségek terheli, illetve

fontos hogy mit neveziink ingatlannak.

1.1. A dologi jog?, és helye a jogrendszerben

A dologi jog gyoOkereit mar a romai jogban is megtalajuk. A rdmai jogaszok is
hasznaltak a tulajdont, mint kdzismert jogintézmeényt, amely alatt 6k tipikusan testi
targyakon fennall¢ teljes jogi hatalmat értettek.

A dologi jog hagyoményosan a polgéarjog szerves része, amely a vagyoni
viszonyok szabalyozasadnak alapvetd teriilete. Tovabb bontva, a polgarjog kettds
felosztasan (abszolut és relativ jogok) belll a dologi jog az abszolut jogok korébe
tartozik. A vagyonjog korébdl azokat a jogszabalyokat és jogviszonyokat soroljuk ide,
amelyek a személyek vagyoni javak feletti uralmat abszolut hatallyal biztositjak.

A dologi jog a vagyoni berendezkedés joga, valojaban a javak feletti rendelkezés,
és a szabalyai hatarozzak meg, hogy

e mely javak hajthatok egyaltalan emberi uralom al3,
e mely javak tartozhatnak az egyes emberek uralma ala (magantulajdon)
e melyek allhatnak kizardlag kisebb vagy nagyobb kozosségek uralma alatt

(pl.:6nkormanyzati tulajdon);

e meddig terjednek az egyes uralmi jogosultak javak feletti hatalméanak hatéarai
e valamint arra is valaszt adnak, hogy az érdekelteket milyen fontosabb alanyi jogok
illetnek meg és milyen kotelezettségek terhelnek.

Uralmi jellegiikb6l adédoan a dologi jog a jogosult szamara egyfajta vagyonjogi
statust, mindenkivel szemben érvényesiild védett jogi pozicidt biztosit, amit mind a
torvény, mind az édeklten kivul mindenki mas elismer. A torvény pedig nemcsak
elismeri, de minden kiviilalléval szemben meg is védi ezt az uralmi helyzetet.

A dologi jog alapfogalmait altalaban a polgari térvénykonyvek tartalmazzak. A
hatalyos 1959. évi IV torvény a Polgéri Torvénykonyvrdl (tovabbiakban: Ptk.) dologi

jogi részt ugyan nem tartalmaz, de ,,A tulajdonjog” cimet viseld részét (Ptk. I1L.rész)

! Forrés: Dr.Lenkovics Barnabas: Dologi jog cimii konyve
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tartalma alapjan annak tekinthetjik. Ebben a részben vannak lefektetve az
alapfogalmak, az egyes dologi jogok, valamint ezek legaltalanosabb és legfontosabb
szabalyai. A Ptk. mellett mas dologi jogi kilon torvenyek is tartalmaznak dologi jogi
rendelkezéseket, és ezek egylttesét nevezzilk hatalyos dologi jognak. A kilon
torvények tartozhatnak a maganjogba (pl.: a tarsashazakrdl, jelzalogjogrdl sz6lo
torvények) és a kozjogba is (pl.: a banyaszatrél, atomenergiardl szold térvények), de
vegyes tartalommal is birhatnak (pl. lakéskodex).

1.1.1. A dologi jog osztalyozasa

A dologi jog legalatalanosabb osztalyozasa a dologi jogosult hatalménak
terjedelme szerinti felosztas. Eszerint megkulonboztetiink tulajdont, mint teljes jogi
hatalmatt biztosité dologi jogot, valamint korlatolt dologi jogokat - mint pl.:
hasznalati jogok, a személyes és telki szolgalmak, valamint a zalogjogok -, amelyek a
jogosult szdméara kevesebb jogi hatalmat biztositanak. Ezek a tulajdonjog egyes
részjogositvanyainak Onallosult valtozatai Un. ,szelvényjogai”, mivel oOnalldan
gyakorolhatok. A tulajdonjog teljes dologi jogként vald beéllitdsa azonban nem jelenti,
hogy ez a jog korlatlan és korlatozhatatlan. Ahogy minden alanyi jognak meghatarozott
rendeltetése van és tilos azzal visszaélni (joggal vald visszaélés tilalma), ugy még
ink&bb vonatkozik ez a tulajdonjogra is.

Tovabbi osztalyozasi szempont szerint lehet sajat dolgon fennallé - a jogosult
sajat dolgan az 6 sajat tulajdonat értjiik - és idegen dologbeli jog, amelyek tipikusan
mas személy tulajdonan allnak fenn. A kétféle mindsités kizarja egymast, azaz senkinek

nem lehet korlatolt dologi joga a sajat tulajdonan.

1.1.2. A dologi jog alapelvei

A polgéri jog alapelvei - mint példaul a a johiszemiiség és tisztesség elve, a
rendeltetésszerli joggyakorlas elve, a joggal vald visszaélés tilalma, az egyiittmiikiidés
elve - a dologi jog alapelvei is egyben. S6t, az alanyi jogok, kiilondsen a tulajdonjog
védelmének elve - ami a dologi jogra nézve a legfontosabb alapelv -, a fontossagara
val6 tekintettel nemcsak polgarjogi, hanem alkotmanyos alapelv is.

Tovabbi alapelvek: a zartkoriiség elve — amely alapjan, ujfajta dologi jogot csak
torvény hozhat létre; a tartalmi kotottség elve — miszerint a tartalom torvényileg

meghatarozott, vagyis a felek ujfajta dologi jogot nem alapithatnak és a meglévdket sem
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tolthetik meg masfajta tartalommal, mint amit a torvény elismer; az abszolut hataly
elve — a jogosulti pozicioban tipikusan egy meghatarozott személy all, akit megillet a
jogosultsdgok kizardlagos gyakorldsa, vele szemben pedig mindenki kotelezett; a
nyilvanossag elve — mivel a jogosultnak érdeke, hogy a jogosulti minéségét mindenki
elismerje és tiszteletben tartsa; vegul az egyediség elve — amely alapjan ddologi jog

targya mindig csak egyedileg meghatérozott dolog lehet.

1.1.3. A dolog fogalma

A Ptk. a dolgot a legfontosabb és legteljesebb dologi jog, a tulajdonjog targyakent
emliti. A Ptk. 94. § (1) bekezdése alapjan ,,minden birtokba vehetd dolog tulajdonjog
targya lehet” Ennek legfontosabb része a dolog ,,birtokba vehet6sége”. Tehat, a Ptk.
értelmében dolognak csak az mindsiil, ami birtokba vehetd, azaz emberi uralom ala
hajthatd, az ember hatalméban tarthatd. A Ptk. 94. § (2) bekezdés alapjan azonban a
szoros értelemben vett (testi) dolgokon felll, ha a torvény Kkivételt nem tesz, a
tulajdonjog szabalyait kiterjesztd jelleggel alkalmazni kell pénzre és értékpapirokra,
valamint a dolog maédjara hasznosithato természeti erékre is. Kiilon kérdés az emberi
test, mely nem birtokba vehetd dolog, igy nem lehet tulajdonjog targya sem. Ez a
tilalom azonban a személyi jog koérében latszolag feloldhatd, mivel ennek keretén beliil
maod van az ember es az emberi testrészek feletti rendelkezésre (egészsegugyi celbol).

1.1.4. A dolgok osztalyozasa

A gyakorlatban a dolognak szamos véltozata létezik, de mivel a jogszabalyok a
dolgok eltérd tulajdonsagaihoz eltérd joghatdsokat fliznek, ezért fontos a dolgok
kiilonboz6 tulajdonsagok szerinti felosztasa.

Természeti tulajdonsaguk szerinti osztalyozds alapjan lehetnek ingd és
ingatlan — amely a dolgok egyik legalapvetobb csoportositasa és amelyet a kovetkezd
pontban részletesen kifejtek -, elhasznalhatd és elhasznalhatalan, helyettesitheté és
helyettesithetelen, oszthatd és oszthatatlan, értékkel bird és érték nélkili, egységes és
Osszetett, €16 és élettelen.

A rajtuk valé jogszerzés korlatlansaga vagy korlatozottsdga alapjan
forgalomkeépesek értelemszertien azok a dolgok, amelyek korlatozas nélkiil vehetnek
részt a vagyoni forgalomban. A korlatozottan forgalomképes dolgok esetén a

forgalomképesség nincs teljesen kizarva, de azt a jogalkoté valamilyen mddon és
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mértékben korlatozza. A korlatozas lesziikitheti példaul az egyes dolgok forglamanak
alanyi korét, a forgalmazas teruletét, médjat, jogcimeit. A forgalomképtelen dolgokon
a tulajdonjog ugyan fenndll, a torvény alapjdn azonban ezek forgalomképtelenek.
llyenek az allami tulajdon kizarélagos targyai? és torvényben meghatarozott mas
dolgok. Forgalomképtelenek példaul a folydvizek, a fold méhének kincsei, csatornak,
kozutak, kozterek, hidak. Ez azzal a kdvetkezménnyel jar, hogy ezekre a dolgokra nem
lehet példaul adasvételi szerzddést kotni.

A tulajdonjog szempontjabdl fontosak a dologkapcsolatok is, amelyek
jelentésége elsdsorban abban nyilvanul meg, hogy a kiilonb6z6 alkotorészek
tulajdonjogi helyzete hogyan viszonyul egymashoz, azaz, a mellékdolog osztja-e a f6
dolog jogi sorsat, vagy attél fliggetlen - ennek példaul a raépitésnél van jelentGsége.

Fodolog és mellékdolog kapcsolatarol akkor beszéliink, ha az egyik dolog a
kapcsolodas kovetkeztében a masik dolog jogi sorsaban osztozik. A fédolog az, amelyik
meghatarozza a masik jogi sorsat. A legfontosabb dologkapcsolat az alkotorész.
Alkotdrész az, ami a dologgal tartdsan egyesitve van és az elvalasztassal a dolog, vagy
elvalasztott része elpusztulna, illetve annak értéke és haszndlhatdésaga szamottevéen

csokkene. Tovabbi dologkapcsolatok a névedék, a tartozék és gyumolcs.

1.2. Az ingatlan fogalma

Mivel sem az ingok, sem az ingatlanok pontos fogalma nincs egységesen
meghatarozva, ezért definicojuk alapja a megkuldnboztetésik. A Magyarorszagon a
XIX. szazad kozepén tobb éven keresztiil hatdlyos osztrak polgari térvénykonyv®
(OPTK) 293. §-a értemében ,,azon dolgok, melyek allaguk sérelme nélkiil az egyik
helyrél a masikra attehetdk, ingok ellentétes esetben ingatlanok”. A kiforrott felfogas
megforditotta ezt tételt, amely szerint ,,Ingatlanok a telekek, a fold feliiletének egyes

megahtarozott része, mégpedig alkotorészeikkel egyiitt; minden mas dolog ingo” *.

Az ingatlan fogalmat maganjogi jogviszonyokban a jelenleg hatalyos polgéri
torvénykonyvink szintén nem tartalmazza, lényegében azonban atveszi a fenti
megoldast anélkiil, hogy meghatarozna valamelyiket is. A Ptk. 95. §-a alapjan az
ingatlant, mint a tulajdonjog lehetseéges targyat szemléli, és olyan birtokba vehet6

dologként hatarozza meg, amelynek tulajdonjoga kiterjed a vele tartdsan egyesitett

2Pptk. 172. §
3 Az Osztrak Polgari Torvénykonyv 1853. majus 1-én kertilt kihirdetésre
41882. évi Magyar Magénjogi Toérvényjavaslat 434.8 (2) bekezdés
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alkotorészekre, valamint a rendeltetészerii hasznalathoz, vagy épségben tartdsdhoz
rendszerint szlikséges tartozékokra. Ebbdl kovetkezik az ingdk fogalmanak

meghatarozasa, amely szerint ingé az, ami nem ingatlan.

1.2.1. Az ingatlanok tipusai
Az ingatlanok fajtait attol fliggden hatarozhatjuk meg, hogy milyen szempontbol
torténik a vellk kapcsolatos szabalyozas. Mint mar emlitettem, ez abbol adodik, hogy

egyetlen jogszabaly sem ad meg erre vonatkozoan egységes fogalmat.

Az ingatlan-nyilvantartasrol sz616 1997. évi CXLI. térvény (tovabbiakban Inytv.)

mint a nyilvantartas alapegysége és targya szabalyozza az ingatlan-fogalmat, mivel
tulajdonjogot, és Aaltalaban jogosultsdgot csak olyan ingatlanra lehet joghatallyal
szerezni, amelyet az ingatlan-nyilvantartas 6nallé ingatlanként kialakitott, az ingatlan-
nyilvantartasi térképen szerepel, illetve  tulajdoni lap formajaban ,,jelképileg”
megjelenithetd — ett6l forgalomképesek. Eszerint az ingatlan-nyilvantartds targya a
foldterllet és alkotdrészei, az alkotdrészek kozil viszont csak az épuletek és
épitmények, az ugynevezett ,,0nallé ingatlanok”, amelyek 6nalloan is részt vehetnek az

ingatlanforgalomban. A részletes meghatéarozast az Inytv. 11-12. §-ai tartalmazzak.

Az ingatlanok rendeltetésiik szerinti felosztasat az épitési torvény® tartalmazza

Beépitésre nem szant terllet: a telepilés kozigazgatasi teriiletének a zoldterlleti, a

kozlekedési, a mezdgazdasagi, az erddmiivelési, illetéleg az egyeb célra szolgalo része.

Beépitésre szant terulet: a teleplilés kozigazgatasi tertletének a beépitett, illetve a

tovabbi beépités céljara szolgald tertletrésze.

Epitési telek: beépitésre szant teriileten fekvd, az épitési szabalyoknak megfeleléen
kialakitott és kozutrol vagy 6nalld helyrajzi szamon Gtként nyilvantartott maganutrol

gépjarmiivel kdzvetleniil megkdzelithetd telek.
Epitési teriilet: olyan telek vagy telkek csoportja, amely a nyomvonal jellegii

épitmények elhelyezésére szolgal.

Epitmény: a rendeltetésére, szerkezeti megoldéasara, anyagara, késziiltségi fokéara és
kiterjedésére tekintet nélkiil minden olyan helyhez kotott miszaki alkotas, amely a talaj,

a viz vagy az azok feletti Iégtér megvaltoztatasaval, beépitésével jon létre.

®1997. évi LXXVIII. Torvény az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl
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Epiilet: olyan épitmény, amely szerkezeteivel részben vagy egészben teret, helyiséget
vagy ezek egydttesét zarja korll meghatarozott rendeltetés - jellemzben tartozkodas -
celjabol.

Telek: az egy helyrajzi szamon nyilvantartasba vett foldterilet.

A fekvési helyik szerint lehetnek:

Belterileti ingatlanok: a telepilés kbzigazgatasi teriiletének - jellemzden a telepiilés
torténetileg kialakult, els6sorban Osszefliggd, beépitett, illetdleg beépitésre szant
terlileteket tartalmazo - kijelolt része (ezen belul kulonds kategoriat képeznek a
belteriileti mezégazdasagi miivelés alatt all6 foldek),

Kiltertuleti ingatlanok: a telepilés kozigazgatasi tertiletének belteriletnek nem
mindsiild, elsdsorban mezdégazdasagi, erddmiivelési, illetdleg kiilonleges (pl. banya,
vizmeder, hulladéktelep) célra szolgal6 része (ezeken belil kilénos kategdria a tanya).
Itt jegyezném meg, hogy a zartkert, mint kiilteriileti ingatlantipus megsziint, a zartkertek

kiltertleti foldrészletnek mindsiilnek.

A termd1o6ldrol sz616 1997. évi LV. Tv. a term6fold és a tanya fogalmat hatdrozza meg

Terméfold: az a foldrészlet, amelyet a telepulés kilteriiletén az ingatlan-
nyilvantartasban szanto, sz616, gyumolcsos, kert, ret, legeld (gyep), nadas, erdd, fasitott

teriilet miivelési 4gban vagy halastoként tartanak nyilvan.

Tanya: a telepiilés kiilteriiletén 1évé mezdgazdasagi termelés (ndvénytermesztés €s
allattenyésztés, tovabba az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozas és terméktarolas)
céljara létesitett lako- és gazdasagi épulet, épuletcsoport és az azonos helyrajzi szam

alatt hozz4 tartozo, legfeljebb 6000 m2 teriiletti fold egyiittese.

Az ingatlan-tipusokat mint latjuk, kiilonb6z6 jogszabalyok hatarozzak meg, sot
tovabbi meghatarozasokat tartalmaz még az ado- és illetéktorveny (1995. évi CXVII.
Tv., 1990. évi C. Tv.), valamint a lakastorvény (1993. évi LXXVIIl. Tv.) is.
Megjelenési formajat tekintve is sokféle lehet, osztalyozasuk pedig nagysag, funkcid,
financialis eredet, épitészeti megjelenés, jovedelemteremtd képesség és még sok mas

szempont fliggvényében torténhet, attol fiiggden, hogy kinek milyen az érdekeltsége.
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1.3. ATULAIJDONJOG

A tulajdonjog alepvetd emberi és allampolgari jog, melyet az Alkotmany elismer
és véd. A tulajdon létezik amidta ember él a foldon, létezett az allam és a jog
kialakulasa el6tt is. A tulajdon két formajat kiilonboztetjiik meg, a magan-, illetve a
koztulajdont. A polgarok sérthetelen magantulajdona a hatalom legfébb korlatja, amely
egyben a demokratikus tarsadalmi berendezkedés alapja. A koztulajdon és
magantulajdon a rendszervaltas 6ta egyenjogu®. Eredeti formajaban a tulajdon az ember
l1étfenntartasahoz sziikséges javak elsajatitasat, ,,sajatta tevését” jelentette. Amikortol az
6skozosségben €16 ember a természetnek egy altala megmunkalt darabjat sajatjanak
tekintette, azota létezik a tulajdon intézménye, amiéta pedig ezt az allam elismeri és
mindenkivel szemben védelemben részesiti, azéta létezik gy, mint a tulajdonjog

intézménye.

Tulajdonjog alatt maganelsajatitast, azaz a dolgok feletti kizarélagos, masokat
kirekeszté uralmat, valamint az ilyen viszonyt elismerd és védelemben részesitd jogot
értiink. A kirekesztd és védelmi jelleget a tulajdonjogviszony abszolut jellege adja. A
tulajdonjog, mint torvény altal vedett alanyi jog a polgari jog kiemelkedé jelent6ségii
intézménye ¢és minden mds vagyoni viszony alapjogviszonya. Az egyértelmi
vagyonjogi helyzetet a hagyomanyos, ,.egyszemélyes” magantulajdonjogviszony
jelenti, amikor minden Kkivilallé szaméara nyilvanvalo, hogy ki a jogosult és hogy vele
szemben mindenki kotelezett. Ebbdl az is nyilvdnvalod, hogy ki jogosult a dolgot
hatalméaban tartani, azaz birtokolni, hasznalni, a dologbdl szarmazé hasznokat
elsajatitani, ki jogosult azzal rendelkezni, kit illet a hasznositas joga, valamint az is,
hogy ki viseli a dologgal jaro kotelezettségeket (terhek viselése, karveszély viselése,

szlikséghelyzetben okozott kar tlirése).

1.3.1. A tulajdonjog alanya

Harom jellemzé vonas hataroz meg minden jogviszonyt - igy a
tulajdonjogviszonyt is -, annak alanya, targya és tartalma. A tulajdonjog alanya lehet
barmely személy, vagyis az egyes emberek, a természetes személyek; a jogi
személyek; a helyi 6nkormanyzat, valamint az allam. A személyek tulajdonosi

képessége elvileg altalanos, egyenlé és feltétlen, azonban ez nem jelenti azt, hogy

® Alkotmany 9. § (1) bekezdés
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minden jogalany barmely konkrét tulajdonjogviszony alanya lehetne. Ezt a képességet a

szerzOképesség donti el; példaul gazdasagi tarsasag nem szerezhet termdfoldtulajdont.

1.3.2. A tulajdonjog targya

A tulajdonjog kozvetett targy a dolog, amely birtokba vehetd, vagy dolog médjara
hasznosithatd, kozvetlen targya pedig a tevésben, nemtevésben ¢és tlirésben
megnyilvanulé emberi magatartasok 0sszessége, azaz, minden olyan magatartas,
amelyeket a jogosult a tulajdonjoga alapjan tanusithat, vagy tanusitani koteles, valamint
azok a magatartasok, amelyeket vele szemben a kivilallok, mint kotelezettek, tanusitani

kotelesek.

1.3.3. A tulajdonjog tartalma

A réomai jogi hagyomanyok (a romai jog ,,arutulajdonosi tridsz”-ként nevezi a
birtoklas, hasznalat és rendelkezés jogat) alapjan, a tulajdonjogviszony tartalmat
jogosultsagok és kotelezettségek, azaz, a tulajdon részjogositvanyai alkotjak (Ptk. 98.,
99. § és 112. 8). A tulajdonosnak elvileg barmely magatartast jogaban all tandsitani a
dolgaval kapcsolatban feltéve, hogy tiszteletben tartja a polgari jog alapelveit, a konkrét

torvényi tilalmakat és kotelezettségeket, valamint masok alapvetd jogait.

A tulajdonjog részjogositvanyait tipikusan maga a tulajdonos gyakorolja. A
birtoklas joga alapjan a tulajdonosnak jogaban van a dolgot hatalmaban tartani, a
birtoktdl vald megfosztas vagy zavaras ellen pedig a birtokvédelem eszkdzeivel élni. A
hasznalat joga alapjan a dolgot a tulajdonos maga és csaladja szlikségleteinek
kielégitésére fordithatja (pl.: elfogyaszthatja), termelé (Onellatd, vagy arutermeld)
tevékenységet folytathat vele, vagy egyéb célokra felhasznalhatja. A tulajdonos jogosult
a dologbdl folyé hasznokat szedni. A hasznok polgari jogilag legfontosabb forméja a
gyumolcs (ideértve a természetes és a polgari jogi gyimdlcsoket is). A tulajdonos maga
dont a dolog hasznositasanak mddjardl, igy a dolog hasznélatanak, vagy hasznai
szedésének jogat ellenérték fejében masnak atengedheti, illetve a dolgot mas maodon is

hasznosithatja.

1.3.4. Birtoklas és birtokvédelem

A Ptk. 98. §-a alapjan ,,A tulajdonost megilleti a birtoklas joga és a

birtokvédelem”. A birtoklds a dolog feletti tényleges hatalom gyakorlasat jelenti.

11
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Birtokos az, aki a birtokot megszerzi, aki a dolgot magahoz veszi, vagy akinek az mas
moédon hatalmaba keriil. FOszabaly szerint a tulajdonos a birtokos. De birtokos az is,
akitdl a dolog iddlegesen mas személy hatalmaba keriil bizonyos jogcimeken, pl..bérlet,

haszonélvezet. (Ptk. 187. § (2) bek.)

A birtokvédelem lényege, hogy a tulajdonos — a tulajdonjog alapjan — a dolog
birtokba adésat kovetelheti attol, aki a dolgot jogosulatlanul tartja a birtoké&ban.
Birtokvédelem illeti meg tehat abban az esetben, ha jogalap nélkil megfosztjak a
birtokatdl, vagy a birtoklasaban zavarjak. A birtokost mindenkivel szemben megilleti a

birtokvédelem, kivéve, akitdl a birtokot tilos dnhatalommal szerezte meg.

A birtokvédelem fajtai

A polgari térvénykonyvek kivétel nélkil elismerik a tulajdonos jogéat arra, hogy
jogos Onhatalommal elhéritsa a tulajdona ellen iranyuld jogtalan tamadast, vagy
kizarjon a tulajdonat éré barmiféle onkényes behatast. A tulajdonos azonban, csak a

birtokvédelem szabdlyai szerint 1éphet fel onhatalommal, amelyek a kovetkezok:

e A tényleges birtoklason alapuld birtokvédelem (Ptk. 115. 8 (2) bekezdése).
Ennek alapjdn megengedett a jogos Onhatalom, és a birtokhaboritds elhéaritasara

irdnyulé kozigazgatési, vagy birdsagi eljaréas.

e A birtokper (Ptk. 193 § (1) bekezdése). Birtokper a birtoklasra feljogosito jogcim
alapjan indithaté. Ez azt jelenti, hogy nemcsak a tulajdonos indithat pert, hanem

minden olyan személy, akinek a birtoklasra akar dologi, akar kdtelmi igénye van.

e A tulajdoni per (Ptk. 115. § (3) bekezdése). Ennek alapjan a dolog birtokabol
kiker(lt tulajdonos kovetelheti dolog visszaadasat, illetve, ha valaki jogellenesen
beavatkozott a tulajdonjoganak gyakorlasaba, vagy a dologra jogellenes hatést
gyakorolt, kdvetelheti ennek megsziintetéseét.

1.3.5. A rendelkezési jog, mint legfontosabb részjogositvany

A tulajdonjog tartalmat kitevé részjogositvanyok kozil a legfontosabb a
rendelkezési jog. Ez ugyanis kiterjed valamennyi el6z0 részjogositvanyra, ezaltal ebben
realizalédik a tulajdonjog teljessége, a tulajdonosi hatalom folyamatos gyakorlasa.
Mivel egyazon dolog felett egyidejlileg mas személy nem gyakorolhat azonos hatalmat

— vagy, ha valamilyen mértékben gyakorolhat, azt csak a tulajdonos akaratabol és

12
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engedélyével teheti -, a rendelkezési jog garantdlja leginkdbb a tulajdonjog
kizardlagossagat is.

Ennek alapjan a tulajdonost megilleti az a jog, hogy az ingatlan birtokat, annak
hasznalatat vagy hasznai szedésének jogat masnak atengedje. A rendelkezési jog
kiterjed’ tovabba arra is, hogy a tulajdonos a dolgot biztositékul adja vagy mas modon
megterhelje, és természetesen arra is, hogy a tulajdonjogot masra atruhdzza, azaz a
dolgot elidegenitse. Kivételes esetben a tulajdonos magat a rendelkezési jogot is masra
bizhatja (“rébizott tulajdon™). E teljes kor(i, és mindenkivel szemben érvényesiild
jogosultsdgainak mintegy ellentételezéseképpen a tulajdonos viseli a tulajdondban allé
ingatlanban bekdvetkezett olyan karokat, amelyek megtéritéséért a polgéari jog szerint

senki sem felel, és 6t terhelik az ingatlan kdzterhei is.

Fontos azonban, hogy az ingatlan tulajdonjogaval - szemben az ingosagokkal -
nem lehet felhagyni (Ptk. 112.8 (2) bek.). Ez azt is jelenti, hogy az ingatlan soha nem
lehet uratlan dolog, aminek tulajdonjogat egyszerii birtokbavétellel meg lehetne

szerezni.

Amennyiben jogszabaly vagy birosagi hatarozat kizarja, vagy korlatozza a
tulajdonos rendelkezési jogat, az e tilalommal, illetve Kkorlatozassal ellentétes

rendelkezés semmis.

7 Ptk. 112.§ (1) bek.

13



Az ingatlanok tulajdonjoga megszerzésének altalanos és kulonleges szabélyai

Il. AZ INGATLANOK TULAJDONJOGANAK SZERZESMODJAI

Tulajdonszerzésr6l akkor beszélink, ha valamely dologra nézve tulajdoni
jogviszony jon létre, azaz, ha egy adott birtokba vehetd dolog felett tulajdonosi hatalom
keletkezik. A tulajdonjog megszerzése a tulajdonjogot szerzo fél szempontjabol mindig
Uj tulajdonjogviszonyt keletkeztet. A torvényi szabalyozas a szerzésmodok tekintetében
taxativ és kogens, azaz tulajdonjogot megszerezni csakis azokon a mdédokon lehet,
amelyeket a torvény kifejezetten elismer és szabalyoz. A jogirodalom és a joggyakorlat
kilénbséget tesz aszerint, hogy eredeti, vagy szarmazékos jogszerzésrdl van-e sz0, mind
az ingok, mind pedig ingatlanok esetében. Eredeti a jogszerzés, ha olyan jog
megszerzése torténik, amely eddig senkit nem illetett meg, szarmazékos pedig akkor,
amikor a korabbi jogosult pozicidjaba mas személy kerdl.

Az ingok szerzésmodjait csak felsoroldsszerlien érinteném, mivel nem targya a
dolgozatomnak. Az ingdk eredeti szerzésmddjai a hatdsagi hatarozat vagy arverés, az
elbirtoklas, a gazdatlan javak elsajatitasa €s a taldlas; szarmazékos pedig az atruhazas, a
termények és szaporulat elsajatitasa, a vadak és halak tulajdonjogadnak megszerzése, a

feldolgozas, az egyesités és az 6roklés.

2.1. Az ingatlanok eredeti szerzésmodjai

Eredeti szerzésmddrol akkor beszélink, ha a dolgon még nem volt senkinek
tulajdonjoga, vagy ha volt is, a szerezd tulajdonjoga nem abbdl a jogviszonybol
szarmazik. Ebben az esetben az (j tulajdonjogviszony tartalméara nincs befolyassal az
elézoleg esetleg fennallt tulajdonjogviszony tartalma, igy nem érvényesiilnek az azt
terheld korlatozasok sem. Az eredeti jogszerzés a tulajdonos jognyilatkozata nélkiil,
mindig valamilyen mas jogi tény alapjan torténik. Eredeti szerzésmodok a hatdsagi

hatarozat és hatosagi arverés, az elbirtoklas és kisajatitas.

2.1.1. A hatdsaqi hatarozat és arverés

A Pt. 120. 8§ (1) bekezdése szerint, aki a dolgot hatdsagi hatarozat vagy hatosagi
arverés utjan johiszemiien szerzi meg, tulajdonossa valik, tekintet nélkiil arra, hogy

korabban ki volt a tulajdonos.

14



Az ingatlanok tulajdonjoga megszerzésének altalanos és kulonleges szabélyai

8 azonban, nem

Az ingatlan tulajdonjoganak arverésen torténé megszerzésére
vonatkozik a Ptk.-nak az a szabalya, miszerint a johiszem{i szerz arra tekintet nélkiil
valik tulajdonossa, hogy korébban ki volt a tulajdonos. Ennek az a magyarazata, hogy
ilyenkor mind az arverés kitlizéje, mind a szerzé fél meggydzodhet az ingatlan jogi
helyzetérol. Ezt az ingatlan-nyilvantartdsba torténd betekintéssel teheti meg.
Amennyiben ezt elmulasztjadk, nem hivatkozhatnak johiszemiiségre. Eppen ezért,
ingatlan tulajdonjogat nem tulajdonostdl érvényesen nem lehet megszerezni.

Az arverés a dolog tulajdonjoganak hatosagi uton, illetve birdsagi végrehajtasi
eljarasban torténd atruhazasa a legtobbet igéré vevore. Fontos szabaly, hogy a ingatlan
tulajdonjogat arveréssel csak akkor lehet megszerezni, ha a tulajdonos valoban a
végrehajtas ald vont személy volt. A tulajdonjog a vételar kifizetésével jon létre. Az
arverési vétel ténye azonban 6nmagaban nem keletkeztet tulajdonjogot, feltétel az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés. Az arverésrol késziilt okirat csak a bejegyzés alapjat
képezi.®

Arverési vétel esetén az j tulajdonos (a végrehajtasi vev) tehermentesen Szerzi
meg ingatlant, kivéve a telki szolgalmat, a kozérdeki haszndlati jogot, a bejegyzett,
illetve a térvényen alapul6 haszonélvezeti jogot. A térvényen alapuld haszonélvezeti jog
(6zvegyi jog) akkor is fennmarad, ha nincs bejegyezve az ingatlan-nyilvantartasba (\Vht.
137.§). Megszinik a jelzalogjog is, de az altala biztositott kdvetelést a bejegyzés
sorrendjében a befolyt vételarbol ki kell egyenliteni. Az arverési vevé és a jelzalogos
hitelez6 megallapodasatol fliggben viszont fenn is maradhat (Vht. 151.§ (1) — (3) bek.).

A tulajdonjogot keletkezteté hat6sagi hatarozat a kbzhatalom gyakorlasa soran -
allamigazgatasi-, vagy kulonleges hatdsagi eljarés keretében - hozott hatarozat, és a
tulajdonjogot keletkeztetd birdsagi hatarozat. A tulajdonjog atszallasat ebben az esetben
a hatarozat jogerére emelkedése eredményezi. Ilyen hatdrozatok peéldaul a kisajatitasi
hatarozat', és az épitésiigyi hatarozat'!. Hatosagi hatarozattal valo tulajdonba adasara
csak az a hat6sag jogosult, amelynek jogszabalyban meghatarozott hataskore erre a
tevékenysegre kiterjed.

A tulajdonjogot keletkeztetd leggyakoribb hatdsagi hatdrozat a biintetdbirosag
vagyonelkobzast (Btk. 38.8) kimondo itélete, de ilyen példaul a birésagnak az az itélete

is, amely a kdzos tulajdont valamelyik tulajdonostars magahoz véltasra feljogositassal

8 A hatdsagi arverés szabalyait részletesen a 1994. évi LIII. Torvény tartalmazza (tovabbiakban: Vht.)
% Ptk. 117.8 (3) bek., Inyttvr- 6.8 (2) bek., 15. § (3) bek., és 2000. januar 1-jétd1 hatalyos 27. § (4) bek.
101976. évi 24. térvéynerejti rendelet 6. §

111997. évi LXXVIII. Torvény 27. § (1) bekezdése
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szlinteti meg. A polgar perben hozott tulajdonjogot megallapito itéletek kdzil csak azok
mindsiilnek az e § hatalya ala vonhato hatdrozatnak, amelyek valdban az itéleti
dontessel keletkeztetnek tulajdonjogot. Példaul a fel tulajdonjogat réepités (Ptk. 137.8)
jogcimén megallapito itélet nem mindsiil ilyen hatdsagi hatarozatnak, mivel ekkor a
raépités ténye keletkezteti a tulajdonjogot.

Az eredeti szerzésmodbol az kovetkezik, hogy a tulajdonjog tijonnan, a megsziind
korabbi tulajdonjogra tekintet nélkiil keletkezik, tehat a dolgot koradbban esetleg terheld
jogok is megsziinnek. Ez aldl azonban van egy fontos Kivétel. Ha birdsagi vagy mas
hatdsagi hatarozattal kartalanitas nélkil maga az allam szerez tulajdont, az allam a
tulajdon ertékének erejéig felel a volt tulajdonosnak a tulajdonszerzéskor jogszabaly,
birdsagi vagy mas hatdsagi hatarozat, vagy visszterhes szerzodés alapjan johiszemii
személlyel szemben fennalld kotelezettségéért (Ptk. 120. § (3) bekezdése). Tehat az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett olyan jogok, amelyek johiszemii harmadik személyt
illetnek meg, fennmaradnak. Igy példaul az ingatlanra bejegyzett jelzalogjog
jogosultjanak kovetelését - ha az adés nem fizet - az allam fogja kifizetni. Az allam
felelossége azonban értelemszeriien csak a hatarozattal érintett ingatlan értékéig terjed.
Az éllam feleldssége csak akkor all fenn, ha a volt tulajdonosnak egyéb lefoglalhato
vagyontargyara vezetett végrehajtds eredménytelen volt. Fontos megjegyezni, hogy a
sz€ljegyen 1évo jog nem elegendd, kizarolag a mar bejegyzett jogokra vonatkozik ez az

elénydsebb rendelkezés.

2.1.2. Az elbirtoklas

Szakdolgozatom egyik meghataroz6 része az elbirtoklas jogintézménye, ezért az
altalanos szabalyok vizsgalata mellett példakkal szeretném szemléltetni. A gyakorlatban
én igen ritkan talalkozom olyan beadvannyal, amelyben ezen a jogcimen kérik
tulajdonjog atvezetését az ingatlan-nyilvantartasban. Ennek talan az lehet az oka, hogy
sokan nem ismerik a vonatkozO jogszabalyokat, és hivatalos Uton nem rendezik

ingatlanugyeiket.

2.1.2.1. Az elbirtoklas a romai jogban

Az elbirtoklas méar a Xll.tablas torvényben is ismert intézmeény volt. Aki ingd

dolgot egy éven at, ingatlant két éven keresztill megszakitas nélkil birtokolt, azt a dolog
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jogszerli tulajdonosanak ismerték el. Nem volt sziikség sem jogcimre, sem

johiszemiiségre, mivel csak az nem birtokolt el, aki a dolgot lopas utjan szerezte.

A klasszikus jogban az elbirtoklasnak két fajtaja volt ismeretes, a barmiféle dolog
tulajdonjoganak megszerzésére szolgalo tulajdon, és a tartomanyi telek feletti tulajdon

megszerzésére kialakitott tulajdon.

A lustinianus 531.évi reformtorvényben csekély mddositasokkal Ujraszabélyoztak
a klasszikus jog elbirtoklasi intézményeit és az egyesitéssel létrejétt a szerzéscimre
tdmaszkodod rendes elbirtoklas, valamint 0j intézményként megalkottak a szerzéscimet
figyelmen kivul hagyd rendkivili elbirtoklast. Az elbirtoklas idejét ingo esetében

felemelték harom évre, ingatlanoknal ez az idé 10 év lett.'?

2.1.2.2. A hatalyos szabalyozas

A Ptk. 121. 8 (1) bekezdése kimondja, hogy elbirtoklas Utjan megszerzi a dolog
tulajdonjogat az, aki a dolgot sajatjaként, ingatlan esetében tizendt, mas dolgok
esetében pedig tiz éven at, szakadatlanul birtokolja. Ez a rendelkezés 2001. méajus 1-
jétol hatalyos®®,

Az elbirtoklassal, mint eredeti szerzésmoddal torténd tulajdonszerzés, a torvény,
erejénél fogva keletkezteti tulajdonjogot, igy ahhoz sem szerz6dés, sem hatosagi dontés
nem szikséges. A Ptk. hatélybalépéseig jogszerzé eléviilésként volt ismert. Az
elbirtoklas jogintézménye azon alapszik, hogy aki a tulajdonjogaval hosszabb ideig nem
él (pl.: évtizedek oOta kilfoldon tartézkodik és megbizottja, vagy meghatalmazottja
nincs, aki az ingatlandval torédik, nem miiveli, vagy nem mivelteti), az a
tulajdonjoganak felhagyéasaként is értelmezhetd. Ha nem lenne mdd az elbirtoklasra, az
rendezetlen jogi helyzetet eredményezne, mivel a tulajdonjogi igények nem évilnek el,
elvileg tehat a tulajdonos korlatlan ideig felléphetne a tulajdonat hasznald birtokossal
szemben, és kdvetelhetné a dolog kiadasat.

Elbirtoklasra természetes személy és jogi személy egyarant jogosult, s6t még az
allam is. Amennyiben az allam az elbirtoklo, képviseletében a Ptk. 28. §-a alapjan a

pénzigyminiszter jar el. (BH1976.444.)

12 Forras: http://www.law.klte.hu — Rémai jog XXII.
13 ptk. 121. (1) bekezdésének rendelkezését a 2001. évi XIX. torvény 1. § mddositotta
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2.1.2.3. Az elbirtoklas feltételei

Az egyik nagyon fontos feltétel az id6. A Ptk. hatdlybalépését megelézden az
elbirtoklasi id6 32 év volt. Azt kovetben, ez jelent6sen lecsokkent 10 évre — egységesen
minden dologra (1991. évi XIV. tv.), majd a 2001. évi XIX. térvény az ingatlan
elbirtoklasanak idejet felemelte 15 évre, a tobbi dolog esetében viszont maradt a 10 év.

Gyakran el6éfordul, hogy a dolog birtoklasa kozben a birtokos személyében
valtozds kovetkezik be, egymés utan tobben birtokoljdk a dolgot. A Ptk. 122. §-a
lehetové teszi azt, hogy két vagy tobb birtokos esetén az 1 birtokos sajat

elbirtoklasanak idejéhez hozzaszamitsa elddje elbirtoklasanak idejét, feltéve, hogy

mindkettéjiikre nézve teljesiiltek az elbirtoklas feltételei. Csak az mindsil 1)
birtokosnak akinek a birtoklas folytatasa szempontjabol el6d-utdd kapcsolata van (pl.:
Orokhagyo-0rokos viszonya). Ekkor megszakitas nélkili a birtoklas, és igy eléfordulhat
az, hogy az elbirtoklast megkezdd személy a térvényben meghatarozott idépontnal
lényegesen kevesebb tartam( birtoklassal szerez tulajdont a dolgon. (PK.6.),
(BH1979.150.)

A masodik feltétel, hogy az elbirtokl6 a dolgot sajatjaként birtokolja. A térvényi
rendelkezés szovegébdl egyértelmilen megallapithatd, hogy csak az szerezhet
elbirtoklas utjan tulajdonjogot, aki sajatjaként birtokolja a dolgot, fliggetlenul attol,
hogy ugy véli-e, hogy a sajatjat birtokolja, vagy tudja, hogy a dolog mase, azonban
mégis véglegesnek tekinti a maga birtoklasat. A bir6i gyakorlat is ezt mutatja (1. szamu
melléklet)

Maga az ingatlan hasznélata azonban nem vezet elbirtoklashoz, ha ahhoz nem
tarsul olyan megnyilvanulas, amely a sajatjaként valo birtoklast kiilsdleg is kifejezi.
Ilyen kiilsé megnyilvanulas lehet példaul a hatdésagok el6tti 6nallo fellépés,
beruhdzasok végrehajtasa, a mas személyek eldtt, vagy a veliik szemben tanusitott
magatartas, vagy az, hogy a birtokos viseli az esetleges kozterheket. (BH1975.509)

A torvény nem Kkivanja meg az elbirtoklo johiszemiiségét, elég a sajat
meggy6z6dése, miszerint & jogosan birtokol, ezért birtoklasat jogszertien Kivilallo
személy, még a tulajdonos sem szakithatja meg (ebben a tudatban kell lennie).

Ezzel szemben nem sajatjaként birtokol az, aki tudja, hogy a dolgot bérloként,
haszonélvezoként vagy szivességi hasznalat jogosultjaként tartja a birtokdban, és
tudatdban van annak, hogy a birtoklasa nem végleges, mert példaul a tulajdonos

barmikor kdvetelheti a dolog kiadasat.
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Tovabbi feltétele az elbirtoklasnak, hogy a birtoklo a tulajdonossal szemben
szakadatlanul birtokolja a dolgot, azaz folyamatos legyen a folyamat. A szakadatlan
birtoklast azonban nem zarja ki az, hogy maga az elbirtoklé méasnak ideiglenes jelleggel
atadja a dolgot. A birtoklas pedig azt jelenti, hogy az elbirtoklénak az ingatlan a
hatalmaba keriilt, vagyis, példaul 6 muiveli meg a termo6foldet, 6 lakik a lakasban, és
mésokkal szemben meg is védi a birtokat.

A tulajdonszerzés csak az emlitett dsszes feltételek megvaldsulasa soran torténhet

meg. A torvényi egylttes feltételek barmelyikének hianya kizarja a jogszerzést.

2.1.2.4. Az elbirtoklas targya

Elbirtoklassal minden olyan dolgon lehet tulajdont szerezni, amely tulajdonjog
targya lehet (Ptk. § 94 8§). Az elbirtoklas targya rendszerint egész ingatlan, a Ptk. 121. §
(4) bekezdése szerint az ingatlan tulajdonjogat elbirtoklas Gtjan nem lehet megszerezni,
ha az elbirtoklas feltételei csak a fold egy részére vonatkozélag allnak fenn, és a fold
nem oszthat6 meg. (BH1979.412.)

Abban az esetben, ha az elbirtokld csak a fold csak egy részét tartja birtokaban, a
tulajdonszerzés csak gy lehetséges, ha az épitésligyi hatdsag a megosztast engedélyezi.
Errdl a hatosag az 1997.¢vi LXXVIIL. épitési torvény szabalyai, illetve a telekalakitasrol
szolé 85/2000. (X1.8.) FVM rendelet és a 253/1997. évi (X11.20.) Korm.rendelet ide

vonatkoz0 szabalyai szerint hataroz.

2.1.2.5. Elbirtoklas kozos tulajdon esetén

Egy dolgon a tulajdonjog akar tébb személyt is megillethet, ekkor beszélhetiink
kdzos tulajdonrél, amely azonban nem a dolog megosztottsagat jelenti, hanem a dolog
tulajdonjogdnak megosztottsadgat. Tipikusan ilyen az ingatlanon fennall6 koz0s
tulajdon, amelyben alapvetéen a tulajdonosok tulajdoni aranya hatarozza meg a
dologgal kapcsolatos jogok és kotelezettségek mértékét. A gyakorlatban gyakran
eléfordul, hogy a tulajdonostarsak koziil csak egyvalaki gyakorolja az ingatlannal
kapcsolatos jogait és tesz eleget kotelezettsegeinek (pl.: rezsikoltségek megfizetése),
ekkor mertil fel a kérdés, hogy ilyen helyzetben a ,,rendes” tulajdonostars szerezhet-e

tulajdonjogot.

A torvény osztatlan tulajdoni hanyad elbirtoklasat kizarja, kivéve azt az

esetet, amikor egyik tulajdonostars a masik tulajdonostars hanyadat birtokolja.
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Osztatlan k6z6s tulajdon esetében tehat elbirtoklas Gtjan a tulajdonostars megszerezheti
a masik tulajdonjogét, az ingatlan eszmei hanyadrészére, de ilyenkor fokozott szigorral
kell vizsgalni az elbirtoklas torvényes kellékeit és azt, hogy az elbirtokléasra hivatkozd
tulajdonostars magatartasa Oszszeegyeztethet6-€ a tulajdonostars jogaival és a dologhoz
fliz6d6 torvényes érdekeivel (PK 4. szam)'®. Az éllasfoglalast az indokolja, hogy a
tulajdonostarsak a Ptk. 140. §-a értelmében a kdzos tulajdon targyat egymas kélcsonos
érdekeinek szem el6tt tartasaval birtokolhatjadk és hasznalhatjak, és jogellenes az a

birtoklas, ami sérti a tobbi tulajdonos jogat, vagy jogos érdeket.

Ettdl eltérd a helyzet, ha a tulajdonostarsak a birtoklas modjaban megallapodtak, pl.
- a tulajdonostarsak az egyikiik illetdsége tulajdonjogénak &truhdzasdban
allapodtak meg,
- atulajdonostarsak a k6zos tulajdonukban 1évd ingatlan birtoklasat ténylegesen
ugy osztottak meg, hogy az is megallapithato, hogy a megosztast véglegesnek,

a tulajdonkdzosseg megsziintetésének szantak.

2.1.2.6. Az elbirtoklas nyugvéasa és megszakadasa

Az elbirtoklas nyugvasa®® akkor kovetkezik be, ha az elbirtokolt dolog
tulajdonosa azért nem tudott fellépni az elbirtoklo ellen, mert mentheté okbdl nem volt
olyan a helyzetben (pl. egészségi allapota miatt), hogy tulajdonosi jogait gyakorolhassa.
Ebben az esetben az elbirtoklé az akadalyozd koriilmény elmultatdl szamitott 1 éven

belll akkor is visszakdvetelheti a dolgot, ha az elbirtoklasi id6 mar eltelt.

Ezzel szemben az elbirtoklas megszakadasa'® esetén a birtoklas addig eltelt ideje
nem vehetd figyelembe, és az elbirtoklas a megszakadast okozo koriilmény elmultaval
elérdl kezdddik a 15 év. Ilyen megszakito koriilmények:

e a tulajdonos a birtokost a dolog kiadasara irdsban felszdlitja, vagy ezirant
birésaghoz fordul, vagy
e a tulajdonos a dologgal rendelkezik (pl.: eladja, bérbe adja, vagy jelz&logjogot

enged a foldjére alapitani),

14 BH.1979.62.
15 pk. 123. §
16 ptk. 124. § (1) bek.
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e a birtokos a birtokot akaratan kivil elveszti, és azt egy éven belul nem szerzi
vissza, illetve, ha egy éven belil nem kéri a birdsagnal, hogy a dolog Ujabb

birtokosa a dolgot adja vissza.

2.1.2.7. Elbirtoklast kizaro kérilmények

Mint mar emlitettem, elbirtokldssal minden olyan dolog tulajdonjoga
megszerezhetd, amely tulajdonjog targya lehet. Ez alol kivétel csak annyiban tehetd,
amennyiben jogszabaly kotelezo eldirdsa a tulajdonszerzést kizarja, vagy korlatozza.

Kizart az elbirtoklas, ha annak feltételei meg is valosulnak, de az elbirtokld
biincselekménnyel, er6szakos, vagy alattomos uton jutott a dolog birtokahoz. Ekkor az
elbirtoklo és jogutddai birtokvédelemben sem részesilhetnek.

Ezen a jogcimen ingatlan tulajdonjogat nem lehet megszerezni akkor sem, ha az
elbirtoklas feltételei a fold egy részére ugyan fennallnak, de azt nem lehet megosztani.

Tovabbi kizar6 korilmény tulajdonkorlatozéas esetén van, amikor valaki torvény
alapjan nem szerezheti meg az ingatlan tulajdonjogat. Az ilyen tilalom az elbirtoklasra
is vonatkozik, igy példaul belféldi jogi személy és jogi személyiség nelkili mas
szervezet elbirtoklassal nem lehet term6£old tulajdonosa (1994. évi LV. tv. 6 - 7. 8).

A Ptk. 121. 8§-anak korébban hatélyban volt (3) bekezdése szerint az allami vagy
szovetkezeti tulajdonban 1évo, vagy ezek birtokabol jogtalanul kikeriilt ingatlanok
tulajdonjogat nem lehetett megszerezni. Ezt a rendelkezést az 1991. évi XIV. torvény
15. 8 (3) bek. a) pontja hatalyon kivul helyezte, és Uj szabalyozas mar csak az allami
tulajdon kizardlagos targyairal’ vonatkozik. Idékézben a 2001. évi XIX. tdrvény az
ingatlanok elbirtoklasi idejét felemelte 15 évre, igy rendelkezés értelmében a nem
kizarolagos allami tulajdonban 1évd ingatlanokra folyamatban 1évd birtoklas esetén
2006. janius 9-e 6ta lehet elbirtoklas jogcimén tulajdonjog bejegyzést kérni — mivel az
ilyen dolgokra az elbirtoklashoz szilkséges id6t az 1991.évi XIX. torvény
hatalybalépésének napjatol kell szamitani.

Megjegyezném, hogy az ingatlanra bejegyzett elidegenitési és terhelési tilalom
nem zarja ki az elbirtoklast'®, mivel az elbirtoklas eredeti szerzésmod, és a
tulajdonosra, illetve az ingatlan terheire tekintet nélkil szerez tulajdonjogot az
elbirtokl6. (BH1978.377.)

17 ptk. 172. § a)-e) bekezdései
18 ptk. 114. § (1) bek.
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Erdemesnek tartom azt is megemliteni, hogy a csaladjogrol sz6l6 1952. évi LII.
Torvény (tovabbiakban: Csjt.) 27. 8 (1) bekezdésének torvényi vélelme alapjan - ha a
felek a hazassagi vagyonjogi szerzédésiikben [Csjt. 27. § (2)] masként nem
rendelkeztek - az egyiittélés idOszaka alatt elbirtoklassal szerzett tulajdon is a
hazastarsak kézos vagyonanak resze. Hazastarsak esetén a rendelkezés értelmében nem
szlikséges, hogy az adott dolgot a hazastarsak az elbirtoklasi id6 alatt kozosen
birtokoljak, a kozos tulajdon keletkezését megalapitja az a tény, ha egyikuk elbirtoklasi

ideje az életkdzosség fennallasa alatt letelt.

2.1.2.8. Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés

Az elbirtoklé a tulajdonjogot a térvényben szabalyozott jogi tény alapjan, annak
bekOvetkezésekor a torveny erejénel fogva szerzi meg. Az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzés nem feltétele ennek a tulajdonszerzésnek - a bejegyzésnek ebben az esetben
deklarativ (regisztrdlé) hatdlya van -, hidnyahoz azonban jogkovetkezmények
flizddnek.

Amennyiben az elbirtokld a tulajdonjogat nem jegyezteti be, tulajdonjogara nem
hivatkozhat azzal szemben, aki az ingatlan-nyilvantartdsban bizva az ingatlanon
ellenérték fejében johiszemiien jogot szerzett (Ptk. 121. § (5) bekezdés). llyen eset
akkor fordul eld példaul, ha a dolog volt tulajdonosa eladja az elbirtoklas folytdn mas
tulajdonaba kerllt foldterlletet valaki méasnak, aki nem tud az elbirtoklasrél, és az
ingatlan tulajdoni lapjaban foglaltak alapjan joggal azt hiszi, hogy az elad6 a tulajdonos.
Ebben az esetben az elbirtoklo elvesziti az ingatlan-nyilvantartdson kivili, mar
megszerzett tulajdonjogat.

Ez szabaly arra probalja rakényszeriteni az ingatlan elbirtoklojat, hogy mieldbb
kérje tulajdonosi minéségének feltiintetését mind a sajat érdekében, mind a pontosabb

ingatlan-nyilvantartasi és a tényleges birtokallapot miatt. (BH1982.4.)

2.1.2.9. A tulajdonjog megéllapitasa

Amennyiben az elbirtoklasi 1d6 letelt és nincs megallapodas a felek kozott az
elbirtoklas atjan vald tulajdonszerzést (a jogcimet is) a birdsag allapitja meg, ezért
ennek megallapitdsa irdnt keresetet kell eldterjeszteni az ingatlan ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett tulajdonosaval szemben. Az eljaras soran perben kell allnia

minden jogosultnak, aki az ingatlan-nyilvantartasba jogosultkent be van jegyezve, akar
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haszonélvezoként, akar jelzalogjog jogosultként. Ha az ingatlan tulajdonosa ismeretlen
helyen tartozkodik vagy egyébként az a felperes szamara ismeretlen, részére
ugygondnokot kell kirendelni. Az (gygondnok Kképviseli az ismeretlen helyen
tartozkodo alperest, €s a nevében 6 terjeszti elé a jognyilatkozatokat. A tulajdonjog a
birosdg jogerGs itélete alapjan keriil az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzesre,
megéllapodas esetén pedig a tulajdonos bejegyzési engedélye alapjan.

Az elbirtoklonak az eljards sordn nemcsak az elbirtoklas id6tartamat, hanem azt is
bizonyitania kell, hogy birtoklasa szakadatlanul fennallt és sajatjakent tortént, tehat
Osszes torvényi feltétel egylttes fennallasat. Ez leginkabb tanuvallomésokkal vagy

okirati bizonyitékokkal igazolhato.

2.1.3. A kisajatitas

A Kkisajatitas intézménye a magyar Alkotmany 13. § (2) bekezdésén alapul. A
kisajatitas feltételeit az Alkotmany és a Polgari Torvénykonyv!® hatarozza meg, mig a
részletes eljaréasi szabalyokat 2007. december 31-ig az 1976. évi 24. toérvényerejl
rendelet, 2008. januar 1-jétdl a 2007.évi CXXIII. torvény tartalmazza. A torvény
megalkotasat az Alkotmany Birdsadg 35/2005. (IX. 29.) szamU( hatarozata indokolta,
amelyben mulasztadsos alkotmanysértést allapitott meg, mivel elvileg, a Kisajatitas
részletes szabalyairol csak torvény rendelkezhet.

A magantulajdon legsulyosabb korlatozasanak jogintézménye a kisajatitas - a
tulajdonviszonyokba valo allami beavatkozas legerdsebb eszkdze -, amely sordn a
tulajdonjog teljes mértékben elvonadsra kertl a tulajdonostol az allam, vagy
onkormanyzat részére. Kizéarélag ingatlanokra vonatkozik ez a tulajdonszerzési mod és
csak akkor lehet lehetséges, ha a tulajdonossal egyaltalan nem sikerilt megegyezni. A
Ptk. alapjan ingatlant Kkivételesen, kozérdekbdél, torvényben meghatarozott

esetekben, médon és célokra lehet kisajatitani.

Az itélkezési gyakorlat szerint a tulajdonjog kozOsségi korlatozésa akkor
helyénvalo, ha azt, a k6zosség altal eldmozditani kivant altalanos érdek indokolja, az
elérendd célokhoz képest ardnyos és a védett jog lényegi tartalmat nem érinti. Az
Alkotmany Birdsag hatarozatainak gyakorlata alapjan a korlatozas két alkotmanyos

alapelve a sziikségesség, ha a korlatozasra kényszeritd ok, azaz elkerilhetetlen

19 ptk. 177. § (1) — (2) bek.
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alkotmanyos értek (tipikusan egy masik alapjog) védelme miatt van sziikség, illetve az
arényossag, ami azt jelenti, hogy a korlatozassal elérheté elénynek nagyobbnak kell

lennie, mint a miatta elszenvedett hatrany.

A Kisajatitds kozigazgatasi eljaras keretében zajlik, és a tulajdonszerzés a
kozigazgatasi hatésag jogerds hatdrozatanak meghozatalaval torténik. A kisajatitott
ingatlanért azonnali, teljes es feltétlen kartalanitast kell adni. A kartalanitas torténhet
pénzben, csereingatlannal, vagy mindkettével. Amennyiben a tulajdonos
indokolatlannak tartja a kisajatitas elrendelését, vagy a részére felajanlott kartalanitas

mértékét, birdsaghoz fordulhat 2.

A Kkisajatitas utjan torténé tulajdonszerzés ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésének
alapjat a kdzigazgatési hatarozat, vagy okiratba foglalt megallapodas, zaradékolt teriilet-

kimutatas, valtozasi vazrajz és kérelem képezi.

2.2. Az ingatlanok szarmazékos szerzésmodjai

Szarmazékos szerzésmdd esetén a mar 1étez6 tulajdonjog szall at valaki masra,
azaz alanyvaltozas kovetkezik be, a tulajdonjog tartalma azonban nem valtozik. Az
szarmazékos jogszerzésnek az a lényege, hogy csak a tulajdonos ruhazhatja at a
tulajdonjogot mas személyre, és mint tulajdonos, nem ruhédzhat at tébb jogot, mint
amennyivel maga is rendelkezett — ez a ,,nemo plus iuris ad alium tranfer potest qui
ipse habet” alapelv. A szarmazékos jellegbdl adéddan az 0j tulajdonos megszerzi a

jogelddje jogait és kotelezettségeit (a dolog terheit) is.

2.2.1. Atruhazas

A tulajdonjog megszerzésének leggyakoribb modja az atruhdzassal torténd
szerzés. A polgari torvénykonyv értelmében? ingatlan tulajdonjoga a felek
megallapodaséaval (konszenzus) csak akkor ruhazhat6 at, ha
e adolog a tulajdonostol szarmazik
e van éervényes jogcim (titulus)

e és atulajdonosvaltozast az ingatlan-nyilvantartasba bejegyeztek.

201976. évi 24. tvr. 18. § és 1952. évi Ill. tv. 339. §
2L ptk. 117. § (1) — (3) bekezdése
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A megegyezés azt jelenti, hogy az atruhazo a tulajdonjogat meg kivanja sztntetni,
a szerz6 fél pedig ezt a tulajdonjogot meg kivanja szerezni. A tulajdonjog atruhdzasa
jognyilatkozattal, irasbeli szerzédéssel torténik, amely lehet visszterhes (pl.: adasvételi,
tartasi, vagy <¢életjaradéki, esetleg lizingszerzddés), illetve ingyenes (ajandékozasi
szerz6dés). Maga a szerzddés azonban nem eredményezi a tulajdonjog atszallasat,
csupan kotelmi jogcimet teremt az atruhazas kikényszeritéséhez.

A magyar polgéari jogban a tulajdonatruhdzas szigordan jogcimes, aminek
fennallasat és érvényességét jogrendszeriink az atruhazas idopontjaban koveteli meg. A
jogcim tipikusan valamelyik tulajdon-atruhazasi szerz6déstipus (adasvétel, csere,
ajandékozéds stb.). Amennyiben a jogcim hidnyzik, vagy érvénytelen, az a
tulajdonszerzést kizérja.

Atruhéazassal a tulajdonjogot - ha a térvény kivételt?? nem tesz - csak a dolog
tulajdonosatol (ingatlan-nyilvantartasi tulajdonostdl?®) lehet megszerezni. A
nemtulajdonos részérdl torténd atruhazas semmis. A tulajdonos nevében viszont, a ra
vonatkoz6 szabalyok szerint képvisel? is eljarhat.

Az érvényes ¢&s teljesitett tulajdonjog atruhdzasira vonatkozd szerzédés mellett
elengedhetetlen feltétel a tulajdonosvaltozas ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése is,
mivel maga a bejegyzés keletkezteti a tulajdonjogot. A szerz6 fél a bejegyzéssel
megszerzi a tulajdonjogot akkor is, ha az ingatlant még nem vette, sét késobb sem veszi
kozvetlenil birtokba. Ezzel szemben, a bejegyzési elvbdl kovetkezéen, az, aki az
ingatlan birtokaba lépett, de tulajdonjoganak bejegyzése még nem tértént meg, nem
valik tulajdonossa akkor sem, ha egyébként érvényes jogcime van az atruhazasra.
Gyakori eset, hogy a vevék elmulasztjak tulajdonjoguk ingatlan-nyilvantartasba valo6
bejegyeztetését, kiilondsen, ha mar birtokon beliil vannak. Az ilyen helyzet lehetévé
teszi, hogy az ingatlan-nyilvantartasban maradt régi tulajdonos rosszhiszemiien még

egyszer eladja az ingatlanat méasnak. (lasd 3.4.2.4.)

2.2.2. Novedék

A novedék az alkotorész egyik sajatos esete, amikor valamely dolog utélag lesz a
fédolog része, de azzal szoros és tartos kapcsolatot képez?. Ennek értelmében a fold
tulajdonosa megszerzi mindazon dolgoknak a tulajdonjogat is, amelyek utébb valnak a

22 torvény erejénél fogva ingatlan-nyilvantartason kivili tulajdonos lehet az elbirtokld, vagy az 6rokos
23 ptk. 117. § (3) beezdésében foglalt szabalyra figyelemmel
24 ptk. 95. § (19 bekezdése

25



Az ingatlanok tulajdonjoga megszerzésének altalanos és kulonleges szabélyai

fold alkotorészévé. A fold alkotérészei jogilag az épulet, egyeb épitmények és
ndvényzet, de alkalmazni kell ezt a szabalyt a termékre, a terményre és a szaporulatra is.

Nem alkalmazhaté viszont akkor, ha az elébb felsoroltak tulajdonjoga valamely
jogviszony alapjan mas szemeélyt illet meg (pl. haszonélvez6t), valamint épiilet esetében
akkor, ha a fold és az épiilet tulajdonjoga elvalik egymastol. Tovabba nem mindsiil
ndvedéknek a folydvizben ujonnan keletkezett sziget és a folydvizek elhagyott medre,
mert ezek az allam kizérdlagos tulajdonéban allnak.

2.2.3. Beépités

Beépitésnek nevezzilk hagyomanyosan azt a tényallast, amikor valaki idegen
anyaggal a sajat foldjére vagy a hasznélatdban all6 foldre épit, vagyis egyesiti az
épitéanyagot és a foldet. Ilyenkor a beépitéssel az anyag tulajdonat a fold tulajdonosa
megszerzi, de az anyag (€épitdanyagok) értékét meg kell téritenie. (Ptk. 136. §).

A beépités a dologegyesiilés® sajatos esete, amely ingatlan és ingd dolgok
egyesitésébol adodik. Tekintettel az ingatlanok tipikusan nagyobb értékére, ilyenkor -
eltéréen a dologegyesiilés foszabalyatol - nem keletkezik kozds tulajdon. Tulajdonjogi
szempontbol nincs jelentésége annak — és nem is kell vizsgalni -, hogy a beépit6 jo-
vagy rosszhiszemi volt, valamint k6zombds az ingatlan és a beépitett anyag értékének
aranya is, a szabdlyozast a gazdasagossag és ésszerliség elve motivalja. (Példaul, ha
vasarolunk egy eépitési telket, amelyre lakohazat szeretnénk épiteni és az ahhoz
szilkséges épitdanyagokat mdas személyektdl vasaroljuk meg, az ingd dolgok
(épitéanyag) tulajdonosa nem lesz tulajdonostars).

Azonban, ha a beépitd nem a sajat tulajdonaban allo foldre épit, hanem a fold
csupan a hasznéalataban van, az anyag tulajdonjogat csak akkor szerzi meg, ha az épllet
tulajdonjoga 6t kiilon is megillethetné pl. raépités jogcimén (Ptk. 97.8 (2) bekezdese).

A beépitéssel val6é tulajdonszerzés fontos feltétele a kapcsolddas alkotorészi
mindsége, azaz, hogy az anyag elvalasztisa és elvitele a szoros kapcsolodas miatt
jogilag ne legyen lehetséges. Amennyiben a beépitett anyag a megsemmisiilése vagy

megrongalddasa nélkiil elvélaszthato, azt ki kell adni a tulajdonosnak 5.

%5 Kiilonboz6 személyek tulajdonaban 4116 dolgok, amelyek emberi tevékenység kovetkeztében, vagy
egyéb tények folytan olyan szoros fizikai kapcsolatba kerilnek egymaéssal, hogy ezaltal egyetlen,
egységes dologga valnak.
21959. évi IV. tv. 136. §
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2.2.4. R&épités

Az ingatlan-nyilvantartasi szabalyoknak és az épitésugyi igazgatasnak
koszonhetéen ritkan fordul el6 a raépités esete, amikor valaki (akar jo-, akar
rosszhiszemiien) mas személy tulajdonaban allo foldrészleten épitkezik. Amennyiben
valaki raépitéssel tulajdonjogot szerzett, a Ptk. 116. 8-a alapjan kérheti, hogy az
ingatlan-nyilvantartas a tulajdonosi minéségét feltiintesse.

A Ptk. a raépités szabalyozasanal?®’ a raépités hagyomanyos esetét tartotta szem
elott. A bird gyakorlat azonban a szabalyok alkalmazésat kiterjesztette arra az esetre is,
amikor a raépité a foldtulajdonos engedélyével — tehat jogszeriien — épitkezett, de a
felek a réépités kovetkezményeit szerzédéssel nem rendezték. Ezen alapul a Legfelsobb
Birésag PK.7.szamu (I.pont) allasfoglalasa. ,,A raépités jogkovetkezményeit nem lehet
alkalmazni, ha a felek a raépitéssel kapcsolatban a tulajdon rendezése kérdésében
eltéréen allapodnak meg.” (A raépitésre minta dolgozatom 2.szamu melléklete)

Elsodlegesen tehat a felek (a raépit6 és a f61d tulajdonosa) kdzdsen donthetik el,
hogy kié lesz a fold és az épulet tulajdonjoga, és milyen részben. A megallapodast
irasba kell foglaIni?®, A szerzédés elsdbbsége azon alapul, hogy a Ptk. 112. § (1)
bekezdése alapjan a tulajdonost megilleti a rendelkezési jog, ezért biztositani kell
szamara, hogy megallapodassal rendezhesse a vitas tulajdonjogi helyzetet. Ellenkezd
esetben a birésag dont.

A Ptk. 137. §-dban foglalt ré&épitéssel kapcsolatos szabalyok csak akkor
érvényesiilnek, ha a raépitd

e jogosulatlanul épitkezett, vagy
e a foldtulajdonos engedélyével épitett ugyan, de a felek eldzetesen nem allapodtak

meg a tulajdonjogi kérdésekben.

A réépites kovetkezményeit elsésorban ahhoz képest kell alkalmazni, hogy az

épitkezést beépitetlen, vagy beépitett foldrészleten végezték-e.

2.2.4.1. Az épiilet tulajdonjoga a foldtulajdonosé

Beépitetlen foldrészlet esetén a Ptk. 137. § (1) bekezdese alapjan fészabaly

szerint, ha valaki anelkll, hogy erre jogosult lenne, idegen foldre épit, az épulet

27 ptk. 137.§ 138. §
28 ptk. 97. § (2) bekezdése
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tulajdonjogat a foldtulajdonos szerzi meg, gazdagodasanak mertékét azonban koteles
megteriteni.

A gazdagodas megtéritése a fold értéknovekedésével megegyezé dsszeget jelent,
és nem a felépitésre szant 6sszeg kifizetését — (pl:. ha 2 milli¢ forintba kerilt egy épulet,
de csak 1,5 millio forinttal emelte az ingatlan értékét, akkor 1,5 millié forintot kell
fizetni a raépitének).

A foldtulajdonosnak azonban nem feltétlenil érdeke az épulet tulajdonjoganak
megszerzése, ezért a foszabaly a tulajdonos kezébe adja dontés lehetdségét, hogy a
foldrészlet és épulet egyuttes tulajdonjoga Kit illessen meg, és kérheti a birdsagtol, hogy
az a raépitét kotelezze a foldnek, vagy, - ha a fold megoszthatd - a fold megfeleld

részének megvasarlasara.

2.2.4.2. A fold tulajdonjoga a raépitoé

A fenti rendelkezés aldl tehéat kivételt tesz a 137. § (2) bekezdése véalasztési jogot
biztositva a foldtulajdonosnak: ,,A raépité szerzi meg a foldnek, illetéleg a fold
megfeleld részének tulajdonjogat, ha az épilet értéke a foldnek, illetdleg a fold
megfeleld részének értékét lenyegesen meghaladja.” Ennek alapjan a foldtulajdonos
joga arra az esetre szorul vissza, amikor a telek ertéke eléri, illetve meghaladja az épulet
értékét. Ez a rendelkezés csak a johiszemii raépit6t?® illeti meg. (KGD 2007.225)

A kiindulépont a 97.§ (1) bekezdése ,,Az épulet tulajdonjoga a foldtulajdonost
illeti meg”, kivéve, ha a foldtulajdonos ehelyett a beépitett foldrészlet megvasarlasat
koveteli. Ez a megvésarlasi kényszer a meg nem oszthatd foldrészlet egészére,
oszthatosag esetén pedig az Ujonnan kialakult foldrészletre terjed ki.

Annak elddntése, hogy a beépitett foldrészletet meg lehet-e osztani, az épitésigyi
hatésag feladata. A megosztds modja nem a felek akaratatdl fligg, hanem a hat6sagi
dontéstél amely az elbirtoklas targyanal ismertetett szabalyok alapjan hataroz.

Ha a foldrészlet megoszthato, €s igy a raépitd foldnek csak egy részét szerzi meg
(részleges tulajdonszerzés), koteles a raépitéssel a maradék részben okozott
értékcsokkenésért (pl.: beépithetésége csokkent) a foldtulajdonosnak kartalanitast

fizetni®,

2 Joéhiszemii az a raépit6, aki a tulajdonos belegyezésével épitkezett, vagy pedig abban a menthetd
tévedéshen volt, hogy az épitésre jogosult.
%0 Ptk. 138. § (1) bekezdése
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2.2.4.3. Az épiilet tulajdonjoga a raépitoé

A 137. § (2) bekezdése alapjan ,,A birdsag a foldtulajdonos kérelmére azt is
megéllapithatja, hogy a raépité csak az épiilet tulajdonjogat szerezte meg; ebben az
esetben a raépitot a foldon hasznalati jog illeti meg.” (BDT 2004.1054.)

Ellentételezésképpen a raépitd koteles a fold forgalmi értékét megfizetni, vagy a
foldhasznalati jog®! alapitaséért - a telek hasznalataért — ellenértéket, Ggynevezett
foldhasznélati dijat fizetni. A foldhasznalati jog ellenértékét jelenleg egy jogszabaly
sem hatarozza meg, de altaldban megegyezik a fold forgalmi értékével.

Az igy keletkezett osztott tulajdon esetében az épuletet dnallé ingatlanként kell
nyilvantartani, és a foldhasznalati jogot ugyancsak be kell jegyezni®2,

A féldhasznalati jog 1ényeges fogalmi eleme, hogy az nem személyhez fiizédik,
hanem az épilet mindenkori tulajdonosat illeti meg, igy bejegyzése sem személyhez
Kotot:,

A foldhasznélati jog a foldhasznaldt feljogositja a fold birtokban tartasara,
hasznélatara és hasznai szedéesére. Forgalomképtelensége miatt azonban 6nalléan nem
ruhézhato at.

Kiemelend6, hogy a fold és az épuilet tulajdonanak kiulonvéalasztasa kizarolag a
tulajdonos kivansagara lehetséges (PK.7.szam Il.pont). Az &llasfoglalds indoklasa
hozzateszi, hogy a Ptk. 137. § (2) bekezdése anyagi jogi és nem eljarasjogi jellegii, ezért
a birdésag dontéséhez nincs szikseg arra, hogy a foldtulajdonos kérje a
tulajdonszerzésnek az épiiletre torténd korlatozasat. Ilyen rendelkezésre a perben a

foldtulajdonos ellenkérelme alapjan is sor kertlhet.

2.2.4.4. Kozos tulajdon

Az engedéllyel végzett épitkezes az esetek tdbbségében mar beeépitett telken

torténik. A Ptk. 137. § (3) bekezdése értelmében - a felek eltéré megallapodasa
hianyaban — réaépitéssel kozos tulajdon is keletkezhet, ha a foldon mar épilet allt, és a
raépitd a mas tulajdonaban levd épiiletet boviti, ahhoz hozzaépit, vagy azt atépiti, vagy a
régi épiilet mellé egy 01 épiiletet épit. (tipikus eset ez, mikor a gyermek a sziilo telkén

épitkezik.)

3L ptk. 155. § (1) bekezdése; és a Ptk. 97. § (2) bekezdése ]

321997. évi CXLI. Tv. 4. §, 12. 8, 16. § c) pontja; %2 27/1972. (X11.31.) MEM rend. 6. § c) pontja, 13. §
(1) bek.

327/1972. (X11.31.) MEM rendelet 13. § (2) bekezdése
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Ilyen esetben a raépitd tulajdoni hanyadat az egész ingatlan értékébdl a raépitett
értéek aranya alapjan kell megallapitani (PK. 7.szam V.pont). Az un. beker(lési
értéknek (épitési koltség) nincs jelentdsége (pl.: ha a felépiilt hazrész 2 millidé forint
értékii, az ingatlan egyéb részre 6 millio, akkor a raépit6 1/4-ed tulajdoni hanyadot fog
szerezni. Ez akkor is igaz lesz, ha szdmlakkal igazolja, hogy az épitkezes neki mondjuk
3 millio forintba kerlt.).

A bekertilési értéknek csak akkor van jelentdsége, ha raépitést tobben, kdzosen
végezték és ez alapjan hatarozzak meg a kozottiik 1évé tulajdoni viszonyokat.

A kozos tulajdon keletkezése nem fligg attol, hogy az épitkezés milyen
rendeltetéssel tortént, vagy hogy a raépité milyen 0j épiiletet, vagy épiiletrészt 1étesitett.
(PK.7.szamu allasfoglalés I11.pontja.)

Az éplilet szerkezetét nem érintd karbantartasi, korszeriisitési, feltjitasi vagy mas
épitési munka azonban nem keletkeztet kozds tulajdont (PK. 7.szam lll.pont). A
Legfelsébb Birosag hatarozata alapjan akkor sem jon 1étre kozos tulajdon, ha ezaltal az
épllet beosztasa modosul, hasznélhatésaga javul, vagy értéke novekszik. Ezekben az
esetekben az épitd csak a munka értékének megtéritését kérheti. (BH1987.37)

Sajatos helyzet alakul ki, amikor az osztatlan kdzos tulajdonban 1évé ingatlanra
az egyik tulajdonostars raépit, illetve a kozos tulajdonban levd épiiletet béviti, atépiti,
ahhoz hozzaépit. Ilyen esetben az ¢épitkez6 egyidében mind a sajat, mind a
tulajdonostarsai ingatlanara is épit. A réaépités tehat az ingatlan minden része
tekintetében valamennyi tulajdonostars tulajdoni hanyadat gyarapitja. Ez esetben a
kozos tulajdoni hdnyad médosul, mivel az ingatlan minden egyes részének egy idében

tulajdonosa minden tulajdonostérs (PK.7.sz&m IV.pont).

Kizart a tulajdonszerzés raépités jogcimén
e haaraépit6 rosszhiszemii volt, vagy
e ha a foldtulajdonos a raépités ellen olyan idében tiltakozott, amikor a raépitének az
eredeti allapot helyreallitdsa még nem okozott volna aranytalan karosodast
Szigort a térvény a rosszhiszemii raépitével szemben, mert ebben az esetben az
épitkezé akar arra is kotelezhetd, hogy az épiiletet bontsa le®*. A birdsag a bontast
azonban csak akkor rendelheti el, ha az megfelel az okszerli gazdalkodas
kdvetelmeényeinek — pl.: egy 500 ezer forint értékii telekr6l nem fognak lebontatni egy

10 milli6 forint értéka hazat.

3% ptk. 110. §
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2.2.4.5. Tulépités

A tulépités abban kiilonbozik a raépitéstdl, hogy az épitkezés részben sajat telken,
részben pedig a szomszéd foldjéen torténik. A tulajdonszerzes ilyenkor a foldreszlet
hatarvonalanak megvaltoztatasara, valamint a tulépitének a levalasztott telekrész, illetve
a telek teljes megvéasarlasara vonatkozd kotelezettsége folytan kovetkezik be.
Megallapodas hidnyaban a birosag itélete rendelkezik a tulajdonjogjog bejegyzésérdl,

vagy az ellenérték megtéritésérol.

2.2.5. Oroklés

Az 0roklés a haldl tényével bekovetkezd egyetemes jogutodlas, ami kiterjed a
tulajdonjogi jogviszonyban val6o jogutddlasra is. Az 0Orokos ipso iure, azaz, az
orokhagyo halalaval - a halal pillanatdban — szerzi meg az elhunyt hagyatékaba tartozo
ingatlanok tulajdonjogat, mégpedig ingatlan-nyilvantartadson kivil. A tulajdonjog
bejegyzésére a hagyatéki eljards keretében kerll sor, amelynek szabalyait a 6/1958.
(VII. 4) IM rendelet szabalyozza. Hagyatéki tgyekben az elhunyt utolsd belfoldi
lakdhelye szerinti jegyzd illetékes eljarni.

Az oroklésnek ket fajtaja van. Az egyik a torvényes oroklés, amikor ez elhunyt
nem hagyott hatra végrendeletet, vagy nem minden vagyonara végrendelkezett. Ebben
az esetben az oroklés a Ptk. Otodik részében a I1.cim alatt lefektetett 6roklési szabalyok
szerint alakul, - az alabbi sorrendben - az elhalt személy leszarmazdi, hazastarsa, ezek
hidnyaban pedig a felmendi 6rokolnek. Ha az 6rokhagyo utan leszarmazok és tuléld
hazastars is marad, az ingatlan tulajdonjogéat a leszarmazdk 6roklik egyenl6 aranyban, a
hazastars pedig - 0zvegyi joga alapjan - holtig tartd haszonélvezetre jogosult (az
ozvegyet megilletd haszonélvezeti jog egy Ujabb hazassagkotéssel megsziinik). A masik
eset, ha az 6rokhagyd szoban, vagy irasban végintézkedett a vagyonaro6l, vagy annak
egy részérdl végrendelet, Oroklési szerzddés, vagy halal esetére szold ajandékozas
alapjan.

Ha az Orokhagydnak nincs torvényes orokdse és nem is végrendelkezett, de

maradt utana hagyaték, az allam a sziikségképpeni 6rokos.
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111. A TULAJDONJOGOT ATRUHAZO SZERZODESEK FAJTAI ES KOZOS
SZABALYAI

3.1. A kotelem és 1o jellemzoi

A vagyoni viszonyok gerincét a tulajdonjogi és 6roklésjogi viszonyok mellett
kotelmi jogi viszonyok jelentik, mivel ezek a normdk fordulnak elé a legnagyobb
szamban a Ptk.-ban (Ptk. Negyedik része a 198. § - 671. 8-ig). A kotelem lényegét
tekintve két részjelenség, egyfeldl egy jogosultsag, masfeldl egy kotelezettség fogalmi
egysége, azaz olyan meghatarozott személyek kdzétt fennallo polgari jogi viszony, ami
alapjan a kotelezettnek a jogosult javara valamilyen magatartast kell tanusitania. A

jogosult jogi uton is kényszeritheti a kotelezettet az adott magatartas helytallasaért.

A kotelmi jog méasok tulajdonanak ideiglenes, vagy vegleges megszerzésére nyuijt
jogi lehetéséget. A kotelmi jog, amely a vagyonmozgas, a javak forgalménak joga, a
vagyonjog dinamikajat biztositja, hiszen a felek altaldban szabadon hozzék létre és
alakitjak a relativ szerkezetli jogviszonyukat. Ebbdl adéddan a kételmi jogban nincs

zartkorliség.

A relativ szerkezet azt jelenti, hogy a kételmi jogviszony mindig meghatarozott
(név szerint) személyek kozott all fenn, ellentétben a dologi joggal (ami abszolut
szerkezetli és alanyai nincsenek személy szerint meghatarozva). A mellérendelt
jogalanyisag alapjan a kotelmi jogviszonyban jogilag minden fél egyenjogu,
kolcsonosen jogok illetik meg ¢€s kotelezettségek terheli Oket. A kotelmi helyzetet
kolesonos akaratuk hozza 1étre. Tovabbi jellemzdje a kotelemnek a kdveteles vagyoni
értéke, amely szerint a kovetelés tipikusan valamely értékkel bird dologra, vagyoni
értékli tevékenység Kkifejtésére vagy forgalomképes jogra iranyul. A kovetelés és
tartozas egységének értelmében a kotelem targya a szolgaltatas, amelyet a jogosult a
koteleztt6l kovetelhet és amellyel a koteleztt a jogosulttal szemben tartozik. A kotelem
és kotelezettség viszonya alapjan, ha egy kotelem egyetlen kotelezettségre iranyul, a
kotelem megsziinése megsziinteti a kotelezettséget, és megforditva, a kotelezettség
megszinése (teljesitése) megsziinteti a kotelmet. Jellemzd ismérve a kotelemnek a
diszpozitiv szabalyozés is, azaz a szerz6dés szabadsag elvébol adoddan a jog nem
szabalyozza a kotelmi jogot, csak a felek eltérd megéllipodasa hidnyaban ad

irAnymutatast.
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3.1.1. A kotelem forrasai

A kotelem két részre oszlik: &ltalanos részre (amely minden egyes
szerzOdéstipusnak a hattérszabalyat jelenti) és kulonos részre. A kotelmek altalanos
forrasai: a szerzédés, a karokozd magatartds és a jogalap nélkiili gazdagodas®®. A
kotelmek kiilénos forrasai: az egyoldalu jogiigyletek®®, az allami aktusok®’ és az egyéb
forrasok (mivel a kotelmi jogviszonyok egy része eléfordulhat mds magéanjogi®®,

kdzjogi jogagazatokban is, pl.: csaladi jogban a hazassagi vagyoni kotelmek).

3.2. A szerzddés

A szerzodés — amely a leggyakoribb kotelemfakaszto jogi tény — lényegében a
felek megegyezése, azaz két vagy tobb személy joghatas kivaltasat célzd, arra alkalmas
egybehangzo akaratnyilatkozata.

Ahhoz, hogy a szerzédés létrej6jjon, elengedhetetlen az akarat, mint ,belsé
tényez0”, amely atfogja az egész szerz6déskotés folyamatat, annak kovetkezményeivel
egylitt. Ha ez a szerzOdési akarat hianyzik (lasd a 3.2.3.pontba foglalt tablazat), a
szerz6dés érvénytelen. A szerz6dési akarat a nyilatkozattal valik masok szamaéra is
megismerhetdvé. Amikor azonban nyilatkozatra gondolunk, rogton az irasban kotott
szerz0dés jut az esziinkbe, pedig az létrejohet szoban, vagy rautald magatartassal is.
Gondoljunk csak a mindennapi bevasarlasokra, vagy a tomegkozlekedés
igénybevételére, ilyenkor mindig szerz6dés jon létre az Uzlet, vagy a szolgaltato és
koztiink. A szerzédés célja pedig mindig valamely sziikséglet Kkielégitése, az
érdekmegvalositas, pl.: adasvételnél a tulajdonjog megszerzésével érheté el a kivant

jogi hatas.

3.2.1. A szerz6dés kotelmi jogi alapelvei

A pacta sunt sevanda - ,,a megegyezés kotelez” - a szerzodés kotelezo erejének
elve, miszerint a szerz6édés ugyanugy koti a feleket (hogy az abban foglaltakat
johiszemiien végrehajtsak, illetve tartdzkodjanak minden olyan magatartastol, amely a

szerz6dés céljanak meghiusitasara iranyul), mint a torvény.

% ptk. 361. §
3% ptk. 199. §
37 PLI.. a kisajatitas Ptk. 177. §
3 ptk. 339.8
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A clausula rebus sic stantibus — ,,a dolgok ilyetén valo helytallasa” - a szerzédési
igazség elve. Amennyiben a szerz6dés megkotése utan az idémulas kovetkeztében a
felek barmelyikének korilményeiben olyan lényeges valtozas all be, amely miatt a
szerzodés (tovabbi) teljesitése nem varhat6 el (objektiv lehetetleniilés), az a fél, akinek
ez a valtozas méltanytalanul hatranyos helyzetet okoz, birosag eldtt kezdeményezheti a
szerz6dés modositasat, illetve lehetdsége van az egyoldali megszlntetésre,
felmondasra, vagy ellalasra.

Az egyenértékiiség elve - A Ptk. 201. § (1) bekezdése alapjan a szerzdodéssel
kotott szolgaltatasért foszabaly szerint ellenszolgaltatas jar — visszterhesség velelme.

A szerz6dési szabadsag elve - a Szerzddések joganak legfontosabb alapelve -,
amely magaba foglalja a szerzddéskotési szabadsagot (akar-e szerzddést kotni), a
partnervalasztas szabadsagat (kivel), szerzodéskotési tipusszabadsagot (milyen), és a
tartalmi szabadsag elvét. (A szerz6déskotési szabadsdg alol bizonyos értelemben

Kivételt jelent az eldszerzédés — 1asd 3.4.1.).

3.2.2. A szerz6dés alanya, targya és tartalma

Polgari jogi szerz6dés alanya az lehet, aki jogképes. Jogképesseggel rendelkezik
a természetes személy, a jogi személy, a jogi személyiséggel nem rendelkez6 szervezet
és az éallam. A vagyonjogi jogviszonyokban a természetes személy (ember)
jogképessége az €lve sziiletésétdl a halalaig tart, igy példaul az tigyei vitelére képtelen
csecsemd vagy az elmebeteg is vagyonjogi jogalany, jogai és kotelességei lehetnek -
orokolhet vagyont, vagy hagyatéki terheket, illetve kaphat ajandékot. Ahhoz azonban,
hogy valaki Onalloan, sajat elhatirozasabol €s sajat cselekményével egy szerzodés
alanyava valjék, sziikséges a cselekviképesség — amely a természetes személy azon
képessége, hogy sajat maga, vagy masok szamara jogokat szerezzen, illetve
kotelezettségeket vallaljon. A szerz6désben résztvevé alanyokat feleknek nevezzik, aki
a szerz6dés kovetkeztében valamit elvarhat, kovetelhet, jogosultnak, akit pedig

valamilyen kdotelezettség terhel, kotelezettnek hivjuk.

A szerzddés kozvetlen targya a dolog, amelyre a szerzodéses jogviszony iranyul
(pl. adasvételi szerz6dés esetén az ingatlan), mig kOzvetett tdrgya az a magatartas,
amit a jogosult kovetelhet, illetve amelyet a kotelezettnek a szerzddés teljesitése

érdekében tanusitania kell.
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A szerz6dés tartalma a feleket megilleté és terhelé kolcsonds jogok és
kotelezettségek, amit a szerzodési szabadsag elve alapjan — a jogszabalyok keretei
kdzott, a tarsadalmi érdek sérelme nélkil — maguk a felek szabadon &llapithatnak meg.
Polgari jogunkban a tipusszabadsag elve érvenyesul, ami azt jelenti, hogy nemcsak a
Ptk.-ban részletezett szerzodésfajtakat tudjak a felek megkotni, hanem azok egyes
elemeit vegyithetik egymassal, s6t egyéb nem nevesitett szerzédéstipusokat is

létrehozhatnak. Ebbdl addédodan igen gyakoriak a vegyes €s az atipikus szerzédések.

3.2.3. A szerz6dés érvénytelensége

A szerzbdés érvénytelenségének két fajtaja van, a semmisseg €s a
megtamadhatdsag. A semmisseg feltétlen (ipso iure) érvénytelenség, amire barki
hatarid6 nélkiil hivatkozhat. A megtamadhatdsag feltételes, azaz, erre 1 éven beliil csak
a sérelmet szenvedett szerz6dd fél és az jogosult, akinek a szerz6dés a torvényes

érdekeit sérti. Okait egy tablazatban szeretném dsszefoglalni:

A hiba jellege Semmisseg Megtamadhat6sag
Akarati hiba e CselekvOképesség hianya e  Tévedes

e Szinlelt szerz6dés e  Megtévesztes

e Fizikai kényszer e  Fenyegetés
Nyilatkozati e Alaki hiba Nincs ilyen, mert a nyilatkozati
hiba o hiba mindi semmisséget

o  Alkepviselet eredményez g g
Célzott e  Tilos szerz6dések e Objektiv értékaranytalansag
joghat j16 ‘ .
Jh(;gaa dsban rejlo e  Uzsoras szerzodések e Altalanos szerzodési

.y feltételeknél indokolatlan elony
e  Lchetelten szerzodése s
Kikotése

3.2.4. A szerz6dések megsziinése

A legegyszeriibb valtozat a teljesités. A szerz6dés azonban megszlinhet teljesités
nélkiil is, ha errdl a felek megallapodnak, vagy a birésag hoz ilyen dontést. A felek
rendes felmondéssal (pl. keretszerzddések esetén), illetve rendkiviili felmondassal (pl.
szerzOdésszegés esetén) élhetnek. Ezek a lehetdségek a jovore vonatkoznak, kivéve az

elallast, ami visszamendleges hatalyt (pl. érdekmulas).
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3.3. Az ingatlan tulajdonjoganak atruhazo szerzodések kozos szabalvai

Az atruhazéssal kapcsolatos altalanos szabalyokrol a 2.2.1.pont alatt mar széltam.
Az ingatlan atruhdzasarol szo6lo szerzddésekkel szemben tadmasztott kdvetelményeket
részben jogszabalyok, részben a biroi gyakorlat allitotta fel, ezért ennek fliggvényében

szeretném az erre vonatkozo szabalyokat vizsgalni.

3.3.1. A szerzodések alakja és tartalma

Az ingatlan tulajdonjogat atruhdzo szerzddések tekintetében kiemelkedd
jelentdsége van a kotelezo irasbeli alaknak. Ezt az adasvételi és csereszerzddésekre a
Ptk. 365. § (3) bekezdése, az ajandékozasi szerzédésre a Ptk. 579. § (2) bekezdése,
tartasi és életjaradéki szerzddésekre a Ptk. 586. § (2) bekezdése irja eld. A birdi
gyakorlat azonban ezt kiterjesztette minden olyan nyilatkozatra, amely alapjan az
ingatlan tulajdonjogaban valtozas kovetkezhet be. A Ptk. csak az irasbeli alakot irja el6,
de azt nem hatdrozza meg, hogy milyen tartalommal kell megkotni a szerzédést. Erre
vonatkozoan a Ptk. 218. § (1) bekezdés az irdnyado, amely szerint a szerzOdésnek csak
a lényeges tartalmi elemirdl kell a feleknek megallapodni, és azt kell irasba foglalni. Ha
a szerz0dés minimalis kellékeit nem tartalmazza okirat, a szerz6dés a Ptk. 217. § (1)
bekezdése ertelmében semmis. Hogy mit foglal magaba a minimalis kellék, arra a
Legfelsébb Birosag XXV.szama Polgari Elvi Dontés (tovabbiakban PED) ad
iranymutatast. Ennek alapjan elég, ha a szerz6désbdl kitlinik a felek személye, az
ingatlan megkulonbdztetésére alkalmas megjeldlés, az ellenszolgéaltatas (vételar), vagy
hogy a tulajdonjog atruhazas ingyen torténik (ajandékozas). (BH. 1994.363.)

Az elvi dontés szerint a felek személyének megjeloléséhez elegendd, ha
személyiik az aldirasbol kitlinik, dontd jelentdsége annak van, hogy beazonosithatoak
legyenek, kilétiiket a szerzOdést tartalmazé okirat egészEébdl meg lehessen allapitani. A
szerz6désnek az ingatlan tulajdonjoganak atruhdzasat célzd akaratnyilvanitason
(szerzddéses akarat) kiviil azt is tartalmaznia kell, hogy ingyenesen, vagy visszterhesen
torténik a jogugylet, a pontos jogcim azonban nem feltétel. Az okirat téves jogcim
esetén is érvenyes lesz, mivel a felek valodi akarata az irdnyadd, ami szintén a
tartalombol megallapithatd. Nagyobb pontossagot igényel viszont az ellenszolgaltatas
megjelolése; a pénzbeli vételarat dsszeg szerint kell rogziteni, a mas dolgokbol allé
ellenszolgaltatast pedig hatarozottan kell kordlirni. Ajandékozas esetén viszont az

ingyenes atruhazasnak egyértelmiien ki kell deriilnie az okiratbol.
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Ugyanezek a szabalyok vonatkoznak a szerzédés médositasra, azonban azon
feltételek modositasa, amelyek irasba foglalasa nem kotelez6, szobeli megallapodassal
is érvényes (pl.: ha a vételar kifizetésének hataridejét hosszabbitjak meg).

Ha az elébb emlitett minimalis kellékeket a felek irasba foglaltak a szerzddés
érvényesen létrejon, viszont nincs akadalya annak, hogy a felek ezt kibévitsék tovabbi,
altaluk lényegesnek mindsitett feltételekkel is. Amennyiben a felek ebben kifejezetten
megallapodnak, és ezt a szerzddés érvényességének feltételeként tekintik, ellenben a
tartalmi elemek valamelyike hianyzik, a szerz6dés érvénytelen lesz. llyen esetben a
szerzOdés a teljesitéssel azonban érvényessé valik, mivel az alaki hibat a teljesités
orvosolja (Ptk. 217. § (2) bekezdése).

A szerzOdést a felek altalaban egyiittes jelenlétiikben egy okiratba foglalva kotik
meg, létrejohet azonban tavollévé felek kozott is érvényesen, ha a 1ényeges elemeket a

kilén-kulon kiallitott nyilatkozatok mindegyike tartalmazza.

3.3.2. Ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas okirat

Az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara iranyul6 szerz6désnek - a PED alapjan -
az egyszerli maganokirat, amit a felek csak alairtak, altaldban megfelel. Az igy
megkotott szerz6dés azonban csak polgari jogi szempontbol érvényes. Ahhoz, hogy az
okirat ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre is alkalmas legyen az 1997. CXLI. térvény
32. 8 (1) — (2) bekezdése részletesen eldirja a tovabbi tartalmi és alaki kovetelményeket.

S6t, a hivatkozott § (3) bekezdése - tulajdonjog, haszonélvezeti jog, a hasznélat
joga, telki szolgalmi jog, vételi jog, jelzadlogjog (6nall6 zélogjog) keletkezése,
modosulasa, illetve megsziinése esetén — kdzokiratba, vagy lgyvéd altal ellenjegyzett
maganokiratba foglalast ir el6 kotelez6 jelleggel.

Az ellenjegyzéssel ellatott maganokirat pedig csak akkor fogadhat6 el, ha az
tartalmazza az ellenjegyz6 személy nevét, aldirasat, iroddjanak székhelyét, az
ellenjegyzés id6pontjat és az ,.ellenjegyzem” megjelolést. Az ligyvéd altal torténd
ellenjegyzés érvényességének tovabbi feltétele a szarazbélyegzd lenyomata.
Tapasztalataim alapjan az Ugyvédek elég lazan kezelik ezt az eléirast, gyakran
talalkozom ugyanis olyan tigyiratokkal amelyeken ,.ellenjegyezte, ellenjegyeztem, vagy
jegyzem ellen” megjeldlés van, ami a kérelem elutasitasat vonja maga utén.

Arra az érdekes helyzetre, hogy a PED csak a szerzddés érvényességéhez

szukséges minimalis kellékeket hatarozza meg, de az igy 1étrejott szerz6dés ingatlan-
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nyilvantartasi bejegyzésre alkalmatlan, a Ptk. 295. §-a ad megoldast ,,Ha a kotelezettség
jognyilatkozat adasara irdnyul, a teljesitést a birdsag itélete pdtolja”. A polgari jogi
szempontbol érvényesen 1étrejott szerzddés tehat kotelmi igényt teremt arra, hogy a fél

annak alapjan a bejegyzésre alkalmas okirat kiadasat kovetelje.

3.3.3. Az ajanlat

A szerzOdéskotés egyik modja, ha az egyik fél ajanlatot tesz a masik félnek.
Ilyenkor az ajanlattevé a Ptk. 211. § (1) bekezdése értelmében az ajanlatahoz az altala
megjelolt ideig kotve marad. Ha a masik fél az ajanlatot elfogadja és nyilatkozatat a
meghatdrozott idon beliil az ajanlattevéhoz eljuttatja, a szerzédés létrejon. Ingatlan

esetében mind az ajanlat, mind az elfogado nyilatkozat csak irasban érvényes.

3.3.4. Az okiratok formai

Amennyiben a torvény a szerzddés 1étrejottéhez csak az irasbeli alakot irja eld,
altalaban megfelel az egyszerii maganokirat®®, ami a jognyilatkozat tartalmanak
rogzitésébol és a felek alairdsdbol all. Egyes esetekben azonban a jogszabaly
megkoveteli a kozokiratba, vagy teljes bizonyitd erejii maganokiratba foglalast.
Mindenekel6tt a Ptk. 218. § (2) bekezdése alapjan kdzokirat, vagy teljes bizonyito erejii
maganokirat kotelezé a szerz6dés érvényességéhez, ha a szerz6dd fél nem tud, vagy
nem képes irni, tovabb4, ha a fél tud irni, de nem tud olvasni.

Kozokiratnak a kozjegyzd altal®® készitett okirat felel meg, aki alairasaval
tanusitja a nyilatkozat megtételét. A magéanokirat pedig akkor teljes bizonyito erejii,
ha két tanu alairasaval igazolja, hogy az okiratot a fél eldttiik sajat kezlileg irta ala, vagy
elismerte, hogy az alairas téle szarmazik*!,

Hézastarsak esetében eltérden alakul az okirati kovetelmény. Amennyiben
egymassal adasvételi, csere, vagy ajandékozasi szerzodést kotnek, vagy a kozds vagyon
megosztasara iranyul a jogligyletiik, a jogszabaly teljes bizonyitd erejli maganokirat,
vagy kozokirat készitését teszi kotelezové*2. Ha viszont az egyik hazastars elismeri a

hézassag fennallasa alatt szerzett ingatlan egy részére a masik tulajdonjogat, elég az

39 ptk. 218. § (1) bek.

40 A kbzjegyzékrdl sz616 1991. évi XLI tdrvény IX. fejezete

4L A polgari perrendtartasrol szol6  1952. évi lll.torvény 196. § (1) bekezdés b)pontja
#2 Csjt. 27. § (3) bekezdés
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egyszerii maganokirat. Ebben az esetben ugyanis nem tulajdonjog atruhazas torténik,

mivel a tulajdonjog a hazastarsat a térvény alapjan illeti meg (Csjt. 27.8).

3.3.5. A képviselet

A természetes személyek altalaban sajat maguk irjak ala a tulajdonjog atruhazasara

iranyul6 szerzddéseket, de az megkothetd képviseld utjan is (Ptk. 219. § (1) bek.). A
képviselet l1ényege, hogy a képvisel6 cselekménye altal a képviselt személy valik
jogositotta és kotelezettée. A képviseletnek ket esete van, az tigyleti és a torvényes.

Az Ugyleti képviselet a szerz6d6é féltél kapott megbizason alapul, amihez a
képviselonek meghatalmazasra van sziiksége. A meghatalmazast ugyanolyan
alakisaggal Kkell kidllitani, mint amit a torvény a megkdtendd szerzédésre el8ir®s. A
meghatalmazas az atruhazassal kapcsolatos minden jognyilatkozatra Kiterjed és a
visszavonasig érvényes. A meghatalmazast az Inytv. 33. § (2) bekezdése alapjan a
foldhivatali eljarashoz is csatolni kell.

Torvényes képviseld jar el a cselekvoképtelen** és korlatozottan cselekvoképtelen
személyek® nevében. A korlatozottan cselekvéképes személy ugyanakkor kothet
szerzddést a torvényes képviseldje jovahagyasaval. CselekvOképtelen nagykori személy
helyett a pedig gondnoka tehet jognyilatkozatot. A torvényes képviseletre vonatkozd
szabalyokat a Ptk. 12/A., 12/C., 14/B. és 15/A. §-ai tartalmazzak.

A jogi személy mindig a jogszabalyban megjelolt képviseldje utjan kothet
szerzddést. A képviseld azonban adhat meghatalmazéast a szerzédéskotésre masnak
(ligyleti képviseld). A koltségvetési szerv képviseletét a vezetdje latja el*®. A helyi
onkormdnyzat tulajdonosi jogait a képviseld testiilet gyakorolja, képviseletében a
polgarmester tehet jognyilatkozatot*’. A szovetkezet képvisel6je az ligyvezetd igazgato.
A gazdasagi tarsasagok képviseletét pedig az 1997. évi CXLIV. térvény a gazdasagi
tarsasagokrél minden tarsasagi formanal kulon szabalyozza.

Amennyiben gazdasagi tarsasag kot ingatlan tulajdonjoganak atruhazasra iranyul6
szerzOdést, azt cégszerli aldirdssal kell ellatnia (cég adatai és sajat kezli alairds). A

foldhivatali eljarashoz pedig minden esetben csatolni kell a keletkezést tanusitd okirat

43 ptk. 223. §

4 Ptk. 15. § (4) bek.
5 Ptk. 14. § (4) bek.
%6 Ptk. 36. § (2) bek.
47 Otv. 9. § (1) bek.

39



Az ingatlanok tulajdonjoga megszerzésének altalanos és kulonleges szabélyai

(cégkivonat) és a képviseletre jogosult alairasat tandsité alairdsi cimpéldany eredeti,

vagy kozjegyz0 altal hitelesitett példanyat.

3.3.6. Harmadik személy hozzajarulasa a szerzéodéshez

Gyakran el6fordul, szerzOdés

hozzajarulasa, vagy hat6sdgi jovahagyas szikséges. Amennyiben ez feltétel, a

hogy a 1étrejottéhez  harmadik személy
szerz6dés csak akkor jon létre, ha az engedélyt megadjak. Ugyanakkor a felek a
nyilatkozatukhoz kotve vannak, ami aldl csak akkor mentesilnek, ha az engedely
beszerzésére kikotott hatarido letelt (Ptk. 215. § (1) bek.). Ha az engedélyt megadjak, a
szerzddés a szerzodéskotés idopontjara visszamend hatallyal jon 1étre, ha nem, akkor
érvénytelen lesz (Ptk. 215. § (2), (3) bek.). A foldhivatali eljarassal kapcsolatban
hozzaflizném, hogy a kérelem elutasitasa elkeriilése végett érdemes a szerzddést akkor
becsatolni, ha ezek a hozzdjaruldsok mar megvannak, vagy rovid idén beliil
beszerezhetdek.

Harmadik személy hozzajarulasa abban az eseten kell, ha az ingatlanon
szerzOdésen, vagy jogszabalyon alapuld elidegenitési és terhelési tilalom all fenn (a
legtipikusabb, ha a tarstulajdonos hozzajarulasara van szikség). Hatésagi engedély
jovahagyasara a cselekvéképességgel nem rendelkezé személyek®® és kilfoldiek
ingatlanszerzése (lasd V.fejezet) esetén van szlikség. A gyakorlatban a legtdbb esetben a

Gyambhivatal hozzajarulasa fordul el, ha a kiskoru tulajdonos adja el az ingatlan.

3.4. Az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasra iranyulé szerzodések fajtai

Munkahelyemen rendkivil nagy az ingatlanokkal kapcsolatos tgyiratforgalom.
Az elmult évben, 2007-ben mintegy 47 ezer alapszamon iktatott kérelmet nydjtottak be
hivatalunkhoz az lgyfelek. Ezek megoszlasa — a rendszergazdatol kapott kimutatds

alapjan — a fontosabb targykoroket tekintve a kovetkez6képpen oszlott meg: (/ezer)

Ev Tulajdonjog | Haszonélvezeti Telki Vételi jog Jelzalogjog
jog szolgalmi jog
2007 10134 1826 52 1236 16814
2006 8465 1732 34 948 17143
2005 6592 728 29 356 11055

Arra a keérdesemre, hogy milyen a tulajdonjog bejegyzésére, modositasara,

torlésére iranyulé Ugyiratok jogcim szerinti megoszlasa nem tudtak pontos adatokat

48 13- § (1) bek. c) pontja, 13/A. § (1) — (2) bek., 15. § (1) bek. c)
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szolgaltatni, de megallapithato, hogy a leggyakrabban eléfordulé tulajdonjogot atruhdzo
szerzOdéstipusok az adasvétel, a csere, az ajandékozas, a tartdsi és életjaradéki
szerzodések, illetve a napjainkban meghonosodott lizingszerzodés. Ezek kozll is a

leggyakoribb az adasvétel jogcimen megkdtott szerzodések.

3.4.1. Az eloszerzodés

Az ingatlan tulajdonjogat atruhdzo szerzédések koziil elsoként emliteném azt a
megallapodast, amikor a felek abban allapodnak meg, hogy meghatarozott késObbi
idépontban egymassal szerzédést fognak kotni. Ez a jogintézmény az eldszerzddés (Ptk.
208. 8). Az clbészerzodésbdl tehat szerzodéskotési kotelezettség keletkezik, amelyet a
felek onként vallalnak. Amennyiben az eldszerzddés alapjan létrehozand6 ,,végleges”
szerz6dés megkotése indokolatlanul elmarad, ugy barmelyik fél kérelmére a birdsag
létrehozhatja azt.

Az el6szerz6dés alapjan azonban csak a szerzddés megkotését lehet kovetelni, az
ilyen tipusu okirat nem alkalmas arra, hogy a vevé a tulajdonjoganak bejegyzése iranti
igényét az ingatlannyilvantartasban akar széljegyformajaban megjelenitse, mivel az nem
tartalmazza a tulajdonjog atruhdzasara iranyuld nyilatkozatot. Ugyanakkor az

alakisagara a végleges szerzddésre vonatkozo eldirasok az iranyaddak.

3.4.2. Az adasvételi szerzodés

Az ingatlanok tulajdonjoganak atruhdzésaban a legnagyobb jelentésége a
tulajdonjogot véglegesen atruhazd adasvételi szerzddésnek van, ami a dologszolgaltato
szerz6dések alaptipusa, és amelynek sajatos alakzatai melett szamos nevesitett fajtaja is
létezik. Szabalyait a Ptk. 365. § — 377.8-ai tartalmazzék. Fogalméat a Ptk. 365. § (1)
bekezdése hatarozza meg: ,,Addsvételi szerzédés alapjan az eladd koteles a dolog
tulajdondt a vevore datruhazni és a dolgot a vevd birtokdaba bocsdtani, a vevd pedig
koteles a vételarat megfizetni és a dolgot atvenni”.

A szerz6dés lényeges elemei a felek (eladd, vevd), a szerz6dés targya (valamely
forgalomképes dolog), a vételar és a tulajdon atruhdzasara iranyuld szandék
meghatarozasa. Az adasvétel visszterhes szerzédés, a vételar meghatarozasa csak

pénzben torténhet.

Az ingatlan adasvétellel torténd értékesitésének legfontosabb formai kdvetelményei:

e azingatlanra vonatkoz6 adasvételi szerz6dés csak irasban érvényes
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e a vevo tulajdonjoganak bejegyzés¢hez a szerzédést lgyveédnek, jogtandcsosnak
vagy kozjegyzonek kell ellenjegyeznie.

Az elado 16 kotelezettségei az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasa, és az ingatlan

birtokba adéasa a vevének. A vevd pedig a dolog atvételére, és vételar megfizetésére

koteles. (A 3.szamd melléklet egy adasvételi szerzodés)

3.4.2.1. Az adasvételi szerzodés targya

A Ptk. 365. 8 (2) bekezdés alapjan az adasvétel targya barmely forgalomképes
dolog lehet. A forgalomképtelen dolgok korét a Ptk. 173. § (1) bekezdése hatérozza
meg, amelyek adasvételi szerz6dés targyai nem lehetnek, és elidegenitésiik, az arra
kotott adasvételi szerz6dés semmis. Bizonyos dolgok forgalomképességét jogszabdly,
birésagi hatarozat, de akér a felek is kizarhatjak, vagy korlatozhatjak. Az adasvételi
szerz6dés esetében maga a Ptk. is megallapit elidegenitési és terhelési tilalmat (Ptk. 368.
8 (1) - (2) bekezdés). Az adasvételi szerzodés hatalya kiterjed mindarra, ami a dologgal

alkotdrészi kapcsolatban van, kétség esetében pedig arra is, amely a dolog tartozéka.

3.4.2.2. Az adasvételi szerzodés tartalma

Az adésvételi szerzodésnek legaldbb a minimalis tartalmi kdvetelményeket kell
tartalmaznia (Ptk.: 365. § (3) bek.). Ezen felll viszont szdmos olyan feltétele lehet,
amiben célszeri a feleknek megallapodni. Erre vonatkozoan a torvény diszpozitiv
szabalyozast ad.

Ahogy tobbszoér emlitettem, ingatlanok esetében a tulajdonjog az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzéssel szall at (dologi joghatas). Ennek idOpontja viszont a felek
akaratatol fuggetlen és a legtdbb esetben a tulajdonszerzés és a birtokba 1épés idépontja
elvalik egymastdl. Arra a kérdésre, hogy ilyen esetben melyik fél és mikortdl jogosult a
dolog hasznainak a szedésére, és kotelezett a terhek viselésére, megallapodas hianyaban
a Ptk. 368. § (3) bekezdése ad valaszt ,,Az ingatlan vevdje - ha a tulajdonjognak az
ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzése eldtt birtokba lép - ennek napjatdl kezdve
szedi a dolog hasznait, viseli terheit és azt a kart, amelynek megtéritésére senkit sem

lehet kotelezni”.
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3.4.2.3. Az adasvétel koltségei

Az eljarasi koltségek tekintetében is célszerli megallapodni a szerzddés keretén
belll, ha viszont ez elmarad, a kialakult gyakorlat, valamint a Ptk. 367. § (2) - (3)
bekezdeései az iranyadok:

e az eladd viseli az atadassal és az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett allapot
rendezésével kapcsolatos koltsegeket, tovabba meghatarozott esetekben adofizetési
kotelezettsége is van (pl. 15 évnél korabbi szerzés esetén, vagy mésik lakdingatlan
vasarlasa nélkil adja el az ingatlanat).

Az ingatlan-nyilvantartasi allapot rendezése azért igényel szabalyozast, mert
eléfordulhat, hogy az elad6 tulajdonjoga még nincs bejegyezve; és mivel atruhazasra
jogosult az ingatlan-nyilvantartason kivuli tulajdonos (pl.:6rékoés, elbirtoklo), és az is,
akinek kotelmi jogcime van az ingatlanra (adasvételi szerzOdéssel), az ingatlan-
nyilvantartasba torténd atvezetésnek azonban feltétele, hogy az atruhazé be legyen
jegyezve, fontos az ingatlan-nyilvantartasi allapot rendezése. Itt érzékelhet6 igazan a
dologi jog és koételmi jog kozotti atfedés.(EBH 2003.867.)

e a vevo viseli a szerz6déskotési koltségeket (pl.: ligyvédi munkadij), a visszterhes
vagyonatruhazasi illetéket, tovabbd az atvétel és a tulajdonvaltozas ingatlan-
nyilvantartdsba valé bejegyzésének koltségeit (ingatlan-nyilvantartasi eljaréas
illetéke).

A felek eltérhetnek a fenti koltségviselési szabalyoktol, és megallapodhatnak
abban is, hogy az lgyvédet az egyik fél fizeti, ha valamelyik fél ragaszkodik a
személyéhez. Azt azonban fontos tudni, hogy az eladé nem kotelezheté az Ugyveédi
koltség teljesitésére, a vevod pedig arra, hogy az elado altal kijelolt tigyvédnél készittesse

el a szerz6dést.

3.4.2.4. Az ingatlan tobbszori eladasa

Sajnos van ra példa, hogy az elad6 az ingatlanat toébbszori is eladja. Ebben az
esetben az a vevO kovetelheti tulajdonjogénak az ingatlan-nyilvantartasba torténd
bejegyzését, aki elséként johiszemiien birtokba lépett. Ha pedig nincs ilyen, a
korabbi vevd, kivéve, ha a kés6bbi vevd tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba

bejegyezték?®. Ez az ugynevezett jogcimvédelem (birtokkal megerdsitett), amely a

9 Ptk. 117. § (4) bekezdése
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torvenyi rangsor felallitasaval azt szabalyozza, hogy az ingatlanra vonatkozo, ervényes
adasvételi szerzddésen alapuld tObbszords atruhdzas esetén, melyik vevd
tulajdonszerzését kell elismerni. A torvény értelmében ezeket a szabalyokat kell

alkalmazni az ingatlan tébbszori elajandékozésa esetén is.

3.4.2.5. Ingatlan egy részének az eladasa

Lehetéség van az ingatlan egy részének atruhazasara is, amelynek két modja van.
Az egyik, ha a tulajdonos az ingatlananak csak egy részét adja el, a masik, ha az
ingatlan ko6zos tulajdonban van. Az utdbbi elidegenitése estén, amennyiben a
szerzddésben eladoként valamennyi tulajdonostars szerepel, azonban nem valamennyien
irjak ala az okiratot, a szerz6dés vonatkozasaban a részleges érvénytelenség (Ptk. 239.
8) szabalyai irdnyadodk, tekintettel arra, hogy a tulajdonostars csak sajat tulajdoni
hanyadéval rendelkezhet szabadon, az ezt meghalad6 rész vonatkozasdban a szerzddés

érvénytelen.

3.4.2.6. Tulajdonjog fenntartassal torténé eladas

A Ptk. 368.§ (1) alapjan ,,4 tulajdonjogot az elado csak az adasvételi szerzodés
megkotésekor, irasban és legfeljebb a teljes vételar kiegyenlitéséig tarthatja fenn”. E
jogintézményhez fiz6d6 joghatds az, hogy a vevd a tulajdonjogot nem szerzi meg. A
vevd tulajdonjoga csak a teljes vételar kiegyenlitése utan, az eladd kiilén okiratba®
foglalt bejegyzési engedélye alapjan kertlhet bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba - a
feljegyzés rangsoraban®!. (Bejegyzési engedély - 8.1.szami melléklet.) Addig az Inytv.
17. § f) pontja alapjan a tulajdoni lap Ill. részére tényként kell feljegyezni, ami maga
utan vonja, hogy szerzddésen alapuld tovabbi jogokat csak a tilalom jogosultjanak
hozzajarulésaval lehet bejegyezni (Ptk. 368. § (2) bek.). Ugyanakkor a vevé sem
idegenitheti el és terhelheti meg az ingatlant. Tapasztalataim alapjan elmondhatom,
hogy szinte minden eladé a tulajdonjogdnak fenntartdsaval kot szerzodeést. Erre
rendszerint azért keril sor, mert a vevé hitel vesz fel az ingatlanvasarlashoz, az elado
pedig ezzel biztositja be magat, hogy mindenképpen megkapja a vételarat. Azonban
gyakori az az eset is, hogy az ingatlant valamilyen, az ingatlan-nyilvantartas I1l. részére

bejegyzett jog, vagy feljegyzett tény terheli, esetleg valamilyen el nem biralt széljegy

%0 az erre vonatkozd alakisagot a Inytv. 29. § (1) bekezdése hatarozza meg
5L Inytv. Vhr. 32. § (3) bek.
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akadalyozza a tulajdonjog bejegyzést, és ennek tisztdzasa végett a vevo tartja vissza a

vételarat.

3.4.2.7. Szavatossag ingatlan eladasa esetén

Tulajdonjog atruhazasa esetén az atruhazot jog- és kellékszavatossag terheli. Ha a
felek tehermentes ingatlan atruhazasaban Aallapodtak meg, az atruhazonak a
jogszavatossag alapjan biztositania kell azt, hogy a tulajdonjogot szerzé a szerzddés
targyan korlatozastdl mentes tulajdonjogot szerezzen. Amennyiben a tulajdonszerzés ez
okbol akadalyba utkozik, és az eladd azt nem sziinteti meg, a vevO elallhat a
szerzodéstol és kartéritést kovetelhet (Ptk. 369. § (1) bek).

Mindemellett a birdi gyakorlat szerint az ingatlan-adasvételi szerz6dés megkotése
el6tt az ingatlan-nyilvantartas adatai megtekintésének elmulasztasa a vevé kockazata. A
vevd nem kérhet Kkartéritést sem, ha az ingatlan-nyilvantartas megtekintésével

meggy6zOdhetett volna a tényleges allapotrol (BH- 2000/501. szam).

3.4.2.8. Az adasvételi szerzodés biztositékai

Az ingatlanok adas-vételével kapcsolatban a szerzédés megerGsitésére a
foglalonak és a kotbérnek, mint szerzédési biztositéknak van a legnagyobb jelentdsége.
A foglal6 olyan pénzdsszeg, vagy mas dolog, amely a kotelezettségvallalas jeleként a
szerz6dés megkdotésekor a szerzodés jeléiil, foglalonak nevezve kerll atadasra arra az
esetre, ha az egyik fél nem tud azonnal teljesiteni. Ezzel szemben a kotbért - a
,.kotelem bére” - arra az esetre szoktak kikotni, ha a kotelezett neki felrohaté okbol nem,

vagy nem szerzddésszeriien teljesit. Ezt is irasban kell kikotni és csak pénzdsszeg lehet.

3.4.2.9. Az adasvétel egyes kiloénds nemei

Az ingatlanszerzés kilonleges szabalyainak korébe tartozik, amikor az adasvételi
szerz6dés a vevo egyoldalu nyilatkozataval jon létre, ezek az eld- és visszavasarlasi
jog, valamint a vételi jog. A vevé erre jogszabaly vagy megallapodas alapjan jogosult.
Ezen jogok megkulonboztetésének az ad alapot, hogy milyen mertékben korlatozzak az
elado rendelkezesi jogat az ingatlan felett.

Az elévasarlasi jog azt jelenti, hogy ha a tulajdonos az ingatlant el akarja adni,

akkor a felajanlott vételar (ajanlat) 6sszegét - még a szerz6dés megkotése elott - koteles

az eldvasarlasi jog jogosultjdval kozolni. Ha az eldvasarlasra jogosult a kozolt vételarért
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az ingatlant meg kivanja vasarolni, a szerz6dést vele kell megkotni. Ha nem kivan az
elovasarlasi jogaval élni, vagy meghatarozott idon beliil nem nyilatkozik, akkor a
tulajdonos megkdtheti a szerzddést az eredeti ajanlattevével.

Elévasarlasi jog a Ptk. 373. §-a szerint 1étesithetd megallapodassal. Az irasbeli
alak kotelez6. Az ingatlanra alapitott eldvasarlasi jog nem a bejegyzéssel, hanem a
szerz6dés megkotésével jon létre, azonban ha az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzik, az
mar mindenkivel szemben hatdlyos. E jogot 6rokdlni és atruhdzni nem lehet. A
bejegyzésre vonatkozd okirat tartalmi és alaki kellékeire az Inytv. 32. § (1) — (2)
bekezdései az irdnyadoak. Eldvasarlasi jogot egész ingatlanra, a tulajdonostars tulajdoni
illetdségére, vagy ezek hanyadara lehet bejegyezni.

A megallapodas mellett el6vasarlasi jog alapulhat jogszabalyon is, melyekr6l
részben polgari térvénykonyvink, részben kilon torvények rendelkeznek. A Ptk. 145. §
(2) bekezdésén alapul a tulajdonostars eldvasarlasi joga, a Ptk. 97. § (3) bekezdése
alapjan pedig a foldrészlet és rajta fennall6 6nall6 tulajdont épulet tulajdonosainak van
kolesonds eldvasarlasi joguk. Kiilon jogszabalyon alapul példaul a term6foldon
gyakorolhat6 eldvasarlasi jog. Ebben az esetben a term6foldrdl szolo 1994. évi LV.
torvény 10. §8-anak rendelkezési az irdnyadoak.

Amennyiben az ingatlanon egyidejiileg szerzédésen és jogszabalyon alapul6d

elévasarlasi jog is fenndll, a torvény az utdbbi elsdbbségét mondja ki.

A visszavasarlasi jog Iényegében kiilonbozik az elovasarlasi jogtol. E jog alapjan

a jogosult (a volt tulajdonos) az altala korabban eladott ingatlant a vev6tdl akkor is
visszavasarolhatja (egyoldalu jognyilatkozattal), ha annak nincs szandékéaban azt eladni.
Ha a felek a vételi jog alapitdsaban megallapodnak, a jognyilatkozat csak akkor lesz
érvényes, ha az adasvételi szerzédéssel egyidejiileg foglaljak irasba. Ezt megtehetik
az adasvételi szerzédés keretén beliil, de kiilon okiratba is foglalhatjak®?.
Visszavésarlasi jogot legfeljebb 6t évre lehet kotni, ezen beliil viszont az id6tartamot a
felek maguk hatdrozhatjdk meg. A visszavésarldsi &r - ellenkez6 megallapodas
hidnyaban - megegyezik az eredeti vételarral, az eredeti vevd azonban a visszavasarlasi
aron felll kovetelheti azt az 0sszeget is, amellyel a dolog értéke hasznos raforditasai
folytadn a visszavasarlas idopontjaig gyarapodott. A visszavasarlo pedig levonhatja a
dolog 1d6kozi romlasabol eredd értékcesokkenést. A visszavasarlasi jog ingatlan-

nyilvantartasi bejegyzesere és gyakorlasara a vételi jog szabalyai az iranyaddak.

52 ptk. 374. § (1) bek.
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A vételi jog a tulajdonos rendelkezési joganak a visszavasarlasi jognal is nagyobb
mértékii korlatozasa. A Ptk. 375. § (1) alapjan ,,Ha a tulajdonos masnak vételi jogot
(opcid) enged, a jogosult a dolgot egyoldalu nyilatkozattal megvéasarolhatja”. A vételi
jog vagy opcio kivetelesen alapulhat jogszabalyon, de altalaban szerzédéssel keletkezik.
(4.szama melléklet) Jogosultja az opcio fennallasa alatt egyoldald nyilatkozataval
minden tovabbi feltétel nélkiil kikényszeritheti az adasvételi szerz0dés 1étrejottét, igy a
dolog megvésarlasat. A vételi jogra vonatkoz6 megallapodast, ahhoz hogy érvényes
legyen — a dolog és a vételar megjeldlésevel — irasba kell foglalni. Vételi jogot csak
meghatarozott idére, legfeljebb 6t évre lehet kikdtni, az ezzel ellentétes megallapodas
semmis. A hatarozatlan idére sz6lé vételi jog hat hénap elteltével megsziinik®. Az
ingatlan-nyilvantartasba az Inytv. 16. § g) pontja alapjan bejegyezhetd az atruhazott
ingatlanra, vagy annak eszmei hanyadara, és ha mar bejegyezték, mindenkivel szemben
hatalyos. Az adasvételi szerz6dés a vételi jog jogosultjanak nyilatkozataval jon létre. A
tulajdonjog bejegyzés alapja a vételi jogot alapitd szerzodés és a jogosult egyoldali
nyilatkozatanak egyuttese, de bizonyitani kell, hogy a nyilatkozat az eladéhoz
megérkezett. Polgari jogi szempontbol a vételi jog gyakorlasa egyszerii maganokiratba

foglalt nyilatkozattal is érvényes.

Az utobbi idoben a gyakorlatban leginkabb a jelzalogjog biztositdsara kotnek
vételi jogot alapitd szerzOdéseket, amely alapjan a bank - ha az adds nem fizet -
kénnyebben jut a kdvetelésehez, mint a hosszadalmasabb végrehajtasi eljaras keretében.

Vételi jog jogszabalyi rendelkezés alapjan is létrejohet, igy peldaul vételi jog illeti

meg a haszonbérldt a legalabb 6t éve hasznalataban 4ll6 foldre.

3.4.3. Csereszerzodés

A csere két adasvétel vegyiilése, a csereszerzddés pedig az adasvételi szerzodés
Ose. A pénz megjelenésével és jelentdségének novekedésével, illetve az aruviszonyok
kiterjedésével a csere szerepe visszaszorult és helyét jorészt az adasvétel vette at. A
csereszerzodés fogalmat a Ptk. 378. §-a szabdlyozza. ,,Amennyiben a szerzédo felek
dolgok tulajdonjoganak kolcsénds atruhazasara vallalnak kotelezettséget, az adasvétel
szabalyait kell alkalmazni. Ebben az esetben mindegyik fél elad6 a sajat szolgaltatasa

és vevo a masik fél szolgaltatasa tekintetében™.

53 ptk. 375. § (2) és (4), Ptk. 374. § (2) és (5) bek.
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Mindkét félnek kotelezettsége, mint eladd, a sajat dolga tulajdonjogat a masik
félre &truhézni és a dolgot atadni, illetve mint vevé, a masik féltdl a dolgot atvenni.

A Kérveszély a dolgok kolcsonds atadasaval szall at a masik félre, a
szerzodéskotési koltségeket pedig — a felek eltéré6 megallapodasa hidnyaban —
egyenléen viselik.

A szerzOdés alakisagdra az adasvételi szerz0dés szabdlyai az iranyadoak, amit
akkor kell alkalmazni, ha legalabb az egyik fél szolgaltatasa ingatlan tulajdonjogéanak
atruhdzéasabol all. Ez alol csak az eldvasarlasi jog kivétel.

Véleményem szerint a termoéfoldre kotott csereszerzodéseket elsOsorban az
eloévasarlasi jog kijatszasara kotik meg felek. Sokszor keriil a kezembe olyan kozos
tulajdonban 1évé term6fold tulajdonjoganak atruhazasara iranyuld szerzodés, ahol a
tulajdonos cser¢ld fél a tulajdoni hdnyadanak csak egy minimalis részét ruhdzza at ezen
a jogcimen, majd kovetkezd 1épésként benyujtjdk az adasvételi szerzddést, kiiktatva

ezzel az elOvasarlasi jogra jogosultak egész korét. (5.szamu melléklet)

3.4.4. Az ajandékozasi szerzodés

A gyakorlatban legtobbszor csalddon beliili jogiigyletként fordul el6 ez a
szerzOdéstipus. Az ajandékozas lényege a tulajdonjog ingyenes atruhazésa.
SYAjdandékozdsi szerzédés alapjan az egyik fél sajat vagyona rovdsara a masiknak
ingyenes vagyoni elony juttatasara koételes.” Ptk. 579. § (1) A szerzddés szintén csak
irasban érvényes. Annak ellenére hogy ingyenes juttatasrdl van sz, létrejéttéhez feltétel
az ajandék elfogadasanak Kinyilvanitasa, ett6l lesz kétoldali a jogyiigylet. A
szerzOdés jellegzetességei a feleldsség enyhitésére, a teljesités megtdmadasara és az
ajandék visszakovetelésére vonatkozo szabalyokban mutatkoznak meg. (A szerzddésre
minta dolgozatom 6.sz&m0 melléklete)

Az ingyenesség miatt az ajandékozd felelgssége enyhébb, mint a kdtelmi jog
altalanos szabalyai szerinti kotelezetté. Az ajandékozo az ajandék targyainak fizikai és
jogai hianyossagaiért csak akkor felel, ha szandékosan, vagy sulyosan jar el. A
bizonyitas a megajandékozottat terheli (az altalanos szabalyok szerint ennek forditva
kellene lennie).

Az ajandékozdé megtagadhatja a szerzédés teljesitését hivatkozva a clausula

rebus sic stantibus elvére, ha a szerzddést kovetéen olyan lényeges valtozas all be a
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koriilményeiben, amely miatt nem tudja teljesiteni a szerzddésben foglaltakat>*. Erre
viszont csak akkor van lehetdség, ha még nem adta at bejegyzésre alkalmas okiratot.

Az ajandékoz0 visszakdvetelheti az ajandékot, ha arra létfenntartasa érdekében
miatt van sziiksége, azzal a feltétellel, ha az ajandék visszaadasa a megajandékozott
létfenntartasat nem veszélyezteti; vagy ha a megajandékozott ellene sulyos jogsértést

kovet el; illetve, ha meghiusult az a feltevés, amelyre figylemmel az ajdndékot adta.

3.4.5. A tartasi, életjaradéki és oroklési szerzodés

A Ptk. 586. (1) bekezdése értelmében a tartasi szerzodés alapjan az egyik fél a
maésik természetbeni eltartadsara (gondozasara, gydgyittatasara, eltemettetésére) koteles.
Az életjaradéki szerzédés ettdl abban kiilonbozik, hogy a természetbeni tartas helyett

id6sszakosan teljesitendd pénz fizetésére koteles a fél.

Fdszabaly szerint visszterhesen torténik a teljesités, az ellenszolgaltatas az
ingatlan tulajdonjoganak &truhdzésa. Ingyenesen csak kozeli hozzatartozok kozott
fordul el6. A szerz6dés sajatossaga, hogy jellemzéen nem egy-két évre kotik, hanem
hosszabb iddre, altalaban a jogosult élete végéig, és 1ényeges eleme a szerencse jelleg.
Ez azt jelenti, hogy ténylegesen nem lehet kikalkulalni a szerz6dés megkotésekor a
szolgaltatas és ellenszolgéltatas értékének aranyat. Gondoljunk csak bele, ha a jogosult
¢lete veégeig kotjiik a szerzddést, akar az is eléfordulhat, hogy a tobbszordsét nyujtjuk,
mint amennyit majd kapunk, viszont ez forditva is torténhet. Ezért is hivjak
szerencseszerzddésnek. (Tartasi szerzddés 7.szamu melléklet)

Az ilyen jogcimen kotott szerzodés kotelmi jogosultsagot teremt az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésre, amelyre a tulajdonjog &truhdzésara vonatkozd Aaltalanos
szabalyok az iranyadoak. A szerz6dés alapjan a tulajdonjog bejegyzésre keriil az eltarto
javéra az eltartott torvény altal biztositott tartasi joganak feltiintetésével egyidejiileg®.
Az Inytv. 50. § (1) bekezdése ezt hivatalbol is eléirja ,,Hivatalbol be kell jegyezni a
tulajdonjog atruhazasara iranyulo okiratban kikétott ... ... tartasi vagy életjaradéki
jogot, ... akkor is, ha az akire a tulajdonjogot dtruhdztak csak a tulajdonjog
bejegyzését kéri”.

Ha valamelyik fél magatartdsdban, vagy korilményeiben olyan valtozas

kovetkezik be, ami miatt a szerz6dés célja nem teljesiil, a birdsag barmelyik fél

5 Ptk. 580. §
55 Ptk. 587. § (1) bek.
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kérelmére a szerzodést megsziintetheti. Ha erre sor keriil az eltartott javara a tulajdonjog

szerzddés felbontasa jogcimen kerul bejegyzésre.

Az oroklési szerzodés tartalma megegyezik a tartasi és életjaradéki szerzédések
tartalmaval, az eltérés abban van, hogy a tulajdonjog csak az 6rokhagyo halala utan
szall at szerzédéses Oroklés jogeimen, ezaltal ez a szerz6dés nagyobb biztositékot nyujt
az eltartottnak. A szerz6déses 6rokosoket a torvény erejénél fogva (Ptk. 657- § (1) bek.)
elidegenitési és terhelési tilalom illeti meg, amit az ingatlan-nyilvantartasba be kell

jegyezni.

3.4.6. A lizingszerz6dés

A lizing hazai jogunkban az elmult évtizedek Uzleti és jogi gyakorlata alapjan
kalfoldi példak hatésara honosodott meg. A lizingszerzodés a hatalyos magyar polgéri
torvénykonyvben nem szerepel, ugynevezett atipikus finanszirozasi szerzédésforma.
Jelenleg is zajlik a Polgéri Torvénykdnyv kodifikéacidja, és a tervek szerint az Uj Ptk V.,
"Kotelmi jog" c. kényvében mar meg fog majd jelenni.

A lizinszerz6dés olyan nevesitetlen jogviszonyt keletkeztet, amelyben tobb
jogviszony elemei vegylilnek, igy példaul a bérlet, az adasvétel, a haszonbérlet, a hitel
és kolcson. A gyakorlatban tébbféle lizinszerz6dés létezik, ezek koziil a pénzigyi
lizinget emelném ki, mivel ezt alkalmazzak akkor, ha a lizinszerz6dés targya ingatlan,
és teljesités a tulajdonjog atszallasaval végzédik. Ebben az esetben a leglényegesebb
elem a hitelfunkcio.

A lizingbe vevé kivalasztja az ingatlant, a lizingbe adé pedig a negkédti az
adasvételi szerzodést a tulajdonossal, és bejegyezteti magat az ingatlan-nyilvantartasba.
A felek lizinszerzddést kotnek egymadssal, amelyben meghatarozzdk a futamidét, a
lizingdijat, a felek jogait és kotelezettségeit. Ennek alapjan a lizingbe vevének joga van
az ingatlan birtoklasara, hasznalatara és hasznositdsara. Tovabba megallapodnak az
atruhdzas modjarol is, ami torténhet Ugy, hogy a futamidd lejartaval a tulajdonjog
tovabbi jognyilatkozat nélkil szall at a lizingbe vevére — amennyiben maga a
lizinszerzOdés tartalmilag ¢s alakilag is alkalmas a bejegyzésre, valamint olyan
formaban, hogy a futamidd lejartaval a lizinbe vevd egyoladu nyilatkozattal szerzez
tulajdonjogot. (A szerzddstipusra minta a 8.szamu melléklet)

A gyakorlatban el6fordul a visszlizing esete is, amikor a lizinbe vevé a mar

tulajdonaban 1évé ingatlanra kot lizingszerzddést.
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IV. A TULAJDONJOG MEGSZERZESET ERINTO HATALYOS
RENDELKEZESEK ~ OSSZEHASONLITASA  AZ  UJ  POLGARI
TORVENYKONYV TERVEZETEVEL

Amikor dolgozatom készitése soran folyamatosan elemeztem a hatalyos polgari
torvénykonyv rendelkezéseit, majd a kezembe vettem az Gj polgari toérvénykoényv

tervezetét az els6 szembetiing eltérés maga felépitése és szerkezete volt.

Az 1959. évi IV tOrvény a Polgari Torvénykonyvr6l szerkezete RészekbOl,
Cimekbdl és Fejezetekbdl all:
I.  rész — Bevezt6 rendelkezések
Il.  rész— A személyek
1. rész— A tulajdonjog
IV. rész- A kotelmi jog

V. rész — Oroklési jog

Ezzel szemben az Uj polgéari torvénykényv Koényvekbdsl, Reszekbal, Cimekbal és

Fejezetekbsl épil majd fel. A Gj Polgari Torvénykdnyv konyvei a kovetkezok lesznek

majd:
Els6 konyv: Bevezeto rendelkezések
Masodik konyv: Személyek

Harmadik konyv: Csaladjog
Negyedik kdnyv: Dologi jog
Otodik konyv: Kételmi jog
Hatodik konyv: Oroklési jog

A Konyveken belll a Részek, a Részeken belll a Cimek és a Cimeken belil a
Fejezetek szamozasa mindig jbol kezdédik. A §-ok szamozasa — a konyveken is
vegighaladdo modon — folyamatos. Az uj Ptk. élén, a részletes szabalyokat tartalmazé
Konyvek el6tt Bevezetd rendelkezések foglaljak majd 0ssze a Torvénykonyv celjat és

alapelveit.

Az Uj polgari torvénykonyvink a 7:1. § értelmében 2010. januér 1-jén Iép hatalyba.
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4.1. Az Uj Polgéari Torvénykonyv és megalkotasanak idészeriisége®

Az 10j Polgéri Torvénykonyv elokészité munkait a Kormany a 1061/1999. (V. 28.)
Korm. hatdrozataval médositott 1050/1998. (1V.24.) Korm. hatdrozat inditotta el. Ezt
elsdsorban az elmult évtized gazdasagi és tarsadalmi atalakulasa tett sziikségessé. Az
1959. évi IV torvény ugyan magas szinvonalon késziilt, de hatalybalépésétol mintegy
négy evtized telt el - ami alatt azt mintegy félszazszor kellett modosditani-, és a
piacgazdasagra torténd attérés, valamint az allam mevaltozott szerepe jelentdsen
indokolta a valtoztatdsokat. Ugyanakkor kilon ki kell emelni, hogy uUnios
csatlakozasunkkal jogharmmonizacios kotelezttségink keletkezett, ezért a maganjog
terliletén is 6sszhangban kell lenniink az Eurdpai Unio jogalkotasaval.

A megalkotand6 Polgari Torvénykonyv monista elven épul fel, a
maganszemélyeknek a maganjogi viszonyait és az Uzleti vilag, a kereskedelem, vagyis a
vagyoni forgalom professzionalis szerepldinek a vagyoni viszonyait is egyarant atfogja.

Az 0j Ptk. koncepcidja abbol indul ki, hogy a lelend6 Kddex a jelenlegi Ptk.
szabalyozasi hatarain tilmenve, a maganjogi viszonyok lehetd legszélesebb korére ad
majd normativ rendezést. Ez mindenekel6tt azt jelenti, hogy az 0j Ptk.-ba kerlilne a
csaladjog és szorosabba valna a kapcsolat a Ptk. és a ma kilon térvényben szabalyozott
maganjogi teriiletek kozott. A tartalmi  béviilés azzal a formai-szerkesztési
kovetkezménnyel jar, hogy az uj Ptk. relativ 6nallésaggal rendelkezd, az egész Kodex
altalanos elveinek alarendelt konyvekbdl épiiljon fel. Ez a szerkezeti megoldas lehetdvé
tenné a hatalyos jogban a Ptk.-an kivali kilon torvényekben rendezett jogviszonyoknak
a Kodexbe torténd szerves beépitését. Ez a modszer mindezeken tll egyszeriibbé teszi a
Torvénykonyv belsé tagolasat és megkonnyiti a majdani esetleges modositdsok
beépitését is.

Tovabbi érv az atfogd maganjogi kodifikaci6 mellett, hogy a birdsagok
jogfejlesztd, az irott szabalyok elkeriilhetetlen hézagait kitoltd szerepének feltétleniil
lehetéséget kell adni, amihez egy jo torvénykonyv szilardabb kereteket tud biztositani.
Sziikséges tehat a birdi gyakorlat négy évtizedes kodifikéaciora érett eredményeit is
beépiteni. Az Uj Ptk. megalkotasanal elengedhetetlen kovetelmény az is, hogy a leendd
torvény ne legyen csak a hatalyos jogot konzervaldo toérvénymi, és ne Wjitson

mindendron ott is, ahol az €16 jog gyakorlata mar tartosan bevalt megoldasokat alakitott
Ki.

% Vékas Lajos: Az 0j Polgéri Torvénykonyv eldkészitése jegyzete

52



Az ingatlanok tulajdonjoga megszerzésének altalanos és kulonleges szabélyai

4.2. A tulajdonszerzésre vonatkoz06 rendelkezések dsszehasonlitasa

Az erre vonatkoz6 szabalyokat az Uj Ptk. (tovabbiakban: Javaslat) Negyedik
Kanyve: Dologi jog tartalmazza®’.

4:45. § [Az atruhézés]

(2) Az ingatlan tulajdonjoganak dtruhazdasahoz az erre iranyulo szerzédésen
vagy ,as jogcimen felll a tulajdonosvaltozasnak bejegyzési engedély alapjan a
telekkonyvbe valo bejegyzése sziikséges. ”

A Javaslat a Ptk.-val 6sszhangban a tulajdon atszallasanal a jogcimes tradicids
rendszeren alapszik, amely a tulajdon atszallasdhoz a jogcimen felil a dolog atadasat,
ingatlan esetén a telekkdnyvi bejegyzést is megkdveteli. Mivel a Ptk. szabalyainak
megfogalmazéasa jelenleg nem teszi egyértemiivé az atadas jogi természetét, ezért
szlikséges a Javaslat egyértelmil allasfoglaldsa, ami az atadas jogligyleti jellege mellet
all, hiszen csak a birtokatruhdzds jogiligyleti természete mellett kezelhetd csak

megfeleléen az ingatlan atruhazasahoz sziikséges telekkdnyvi bejegyzes.

Hato6sagi hatarozat és arverés

Ptk. 120. § (1) ,,4ki a dolgot hatésagi hatdarozat vagy darverés utjan johiszemiien
szerzi meg, tulajdonosséa valik, tekintet nélkil arra, hogy korabban ki volt a tulajdonos.

Ez a rendelkezés ingatlan arverése esetére nem vonatkozik.”

Javaslat 4: 47. 8 [A hatdsagi hatarozat vagy hatosagi arverés atjan vald szerzes]
»Aki a dolgot hatosdagi hatdarozat vagy drverés utjan johiszemiien szerzi meg,

tulajdonossé valik, tekintet nélkil arra, hogy korébban ki volt a tulajdonos.”

Ingatlan esetében a hat6sagi arverés utjan val6 eredeti szerzés aldli kivétel
elhagyasat elsdsorban a telekkonyvre vonatkozo kiilonds szabalyok indokoljak, amelyek
a telekkoényvon kivili tulajdonosok helyzetére és a telekkdnyvben bizd személyek
szerzesére sajatos szasbalyokat allapitanak meg. Mivel a tulajdonjog hatdsagi
hatarozattal és hatdsagi arveréssel valé megszerzésének a szerzd johiszemiisége feltétel,
ez elegendd védelmet nyujt a telekkdnyvbe bejegyzett tulajdonosnak. Csak a hatosagi
arverés tartozik a Javaslat rendelkezésének hatdlya ala, az egyre elszaporodd

maganarverések nem, mert ezek nem is mindsiilnek eredeti szerzésmaodnak.

5" http://hu.wikipedia - Az 0j Ptk. Dologi Jogi Konyvének szerkeszt6bizottsagi tervezete
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4:49. § [Az allam kartalanitas nélkali tulajdonszerzése hatosagi hatarozattal]
A Javaslat fenntartja a Ptk. 120. § (2) és (3) bekezdését.

4:50. § [Kisajatitas]
(1) ,Kisajatitassal ingatlan tulajdonjoga kivételesen, térvényben maghatarozott

kozérdekii célra, azonnali, teljes és feltétlen kartalanitas ellenében szerezheté meg.”

A hatélyos szabalyozas szerint ingatlant Kisajatitani a helyi énkormanyzat, vagy az
allam javara lehet. A Javaslat Kiterjeszti a kisajatitassal vald kozvetlen tulajdonszerzés
lehetdségét mas jogosultak szamara is, amennyiben a kisajatitashoz megkivant cél a
kozérdekliséggel 0sszegyeztethetd. Ezt az indokolja, hogy nem nytjt tobbletgaranciat,
ha a tulajdont kozvetlenul csak az allam, vagy az onkormanyzat szerzi meg, de
kovetkezd 1épésként elidegeniti annak a félnek, akinek a tulajdondba keriil a kozérdekii

cél megvildsitasa érdekében.

4:51. §[Az elbirtoklés feltételei]
,,Elbirtoklas atjn megszerzi a dolog tulajdonjogat, aki a dolgot ingatlan esetében

tizendt, ingo esetében pedig tiz éves dt sajdtjaként szakadatlanul birtokolja.”

A jelenlegi szabélyozashoz képest a javaslat nem véltoztatja meg az elbirtoklas
alapvetd szabalyait. Azonban 1 jogintézményként beiktatja a Jogcimes elbirtoklas
lehetdségét, valamint kiegésziti az elbirtoklasban vald jogutddlasra vonatkozd

rendelkezést.

4:52. § [A jogcimes elbirtoklas]

,,Az elbirtoklas harom év elteltévelbekovetkezik akkor, ha a birtokos a dolog
birtokat a tulajdonostol olyan szerzodéssel szerezte, amelynek alapjan a tulajdon
feltétlen dtruhazasat kovetelhetné, ha a szerzodés az érvényességéhez megkivant
alakszeriiségi kovetelményeknek megfelelne, és a birtokos a maga részérdlé az

ellenszolgaltatast teljesitei.”

A Javaslat kiilon szabalyként az elbirtoklas roviditett, haroméves idétartamat
hatarozza meg rendelkezés szbvegében irt esetre. Visszatekintve, a magyar maganjog
mar tartalmazott hasonld rendelkezést (Mjt. 550. és 604. §-ai). A kivételes, roviditett
elbirtoklasi id6 abban az esetben méltanyos, ha a szerz6 fél a tulajdonjog atszallasdhoz

szllkséges bejegyzési engedélyt, vagy a dolog tulajdonba adasat a tulajdonostol
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kovetelhetne, de ezt a jogat nem érvényesitette, vagy ezen joga azért nem nyilhatott
meg, mert az erre iranyuld szerz0dést nem foglaltadk irasba. Az eléviilésnek ez az esete

elsOsorban az alakszeriiségi hidnyokat €s a telekkonyvi bejegyzés hianyat orvosolja.

4:53. § [Jogutodlas az elbirtoklasban]
Az uj birtokos sajat elbirtoklasanak idejéhe; hozzdszamithatja azt az idot,

amely elodjé”nek birtoklasa idején mar elbirtoklasi idonek mindsiilt.

Ebben a pontban a Javaslat kiegésziti a Ptk. 122. §-at. Az Uj birtokos véaltozatlanul
hozzéaszamithatja sajat elbirtoklasi idejéhez az el6djének az elbirtoklasi idejét. Azonban,
ha a birtokos jogelddje elbirtoklas utjan a tulajdonjogot mar megszerzte, az elbirtoklasi

id6t — az el6d tulajdonszerzése folytan — nem lehet 6sszeszamitani.

4:54. § [Az elbirtoklas kizartsaga]
.-..(3) Az elbirtoklasra vonatkoz6 altalanos szbaalyok szerint birtokolhat6 el a

dolog tulajdoni hanyada is.”

Az elbirtoklas kizartsaga tekintetében a Javaslat valtozatlan formaban fenntartja a
Ptk. 121. § (2) bekezdését, ugyanakkor egyértelmiivé teszi, hogy ingatlan tulajdoni
hanyadat akkor is el lehet birtokolni, ha az elbirtokl6 nem tulajdonostars. Ennek
rogzitésére a birdi gyakorlat ellentmondasossaga miatt volt szilkség. A birdi gyakorlat
ugyanis kozos tulajdon esetén elfogadja a tulajdonostars tulajdoni hanyadanak az
elbirtokolhatdsagat, azonban nem ismerte el egyértelmiien ennek lehetdségét, ha az

elbirtokl6 nem volt tulajdonostérs.

4:55. § [Az elbirtoklasi ido nyugvasa] és 4:56. § [Az elbirtoklas megszakadasa]

A Javaslat valtozatlan formaban fenntartja a Ptk. 123-124.8-ait.

4:76. 8 [Hozzaépités és atépités]

»(1) Ha valaki sajdt anyagdval, johiszemiien a mds tulajdondban dllo épiiletet
boviti, ahhoz hozzdépit, vagy azt atépiti, az épito és az épiilet tulajdonosa eltérd
megallapodasa hidnyaban kozos tulajdon kletkezik. Az egyes tulajdoni hanyadok
mértéket az egeész ingatlan és a hozzaépitett rész értékenek a hozzaépités vagy atepités

befejezésének idopontja szerint meghatdrozott aranydaban kell megallapitani.
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(2) A hozzaépitésnek vagy atépitesnek nem mindsiilé épitési munka ellenértéke a

jogalap nélkiili gazdagosdas szabdlyai szerint kovetelheto vissza.”

A Javaslat kullon szabalyozza a hozzaépités szabalyait, amely alapjan tovabbra is a
felek megallapodas az iranyadd. A PK. 7. szamu kollégiumi allasfoglalassal szemben
azonban nem hatdrozza meg, hogy milyen értékii és jellegli munkak mindsiilnek k6zos
tulajdont keletkeztetd ¢épitési beruhazasnak. Ennek megfeleléen kozos tulajdont
keletkeztethet az ingatlan szerkezetét nem érintd épitési munka is (hatalyos Ptk-lnk
szerint ez nem igy van). A Javaslat szerint az, hogy az épitési munka az eset 0sszes
kordlményei alapjan kozos tulajdont keletkeztetd ¢€pitési munkanak mindsiil-e,

jogkérdes, es mint ilyen, annak eldontése a birdsag mérlegelési korébe tartozik.

4:77. § [A beépités]

A Javaslat ezen rendelkezése azokat az eseteket sazbalyozza, amikor valaki idegen
anyag felhasznalasaval gy épitkezik, hogy a a beépitett anyag a telek alkotorészévé
valik. A hatélyos szabalyozéashoz képest azonban egyseéges rendszert teremt oly modon,
hogy ugyanazon szabalyokat kell alkalmazni fliggetlendl attdl, hogy kinek a telkén
tortént a beépités, valamint nem tesz kulonbséget ak6zott sem, hogy a beépités telekre,

vagy épliletbe torténik - a beépitett anyag a telek, vagy az épulet tulajdonoséé lesz.

4:78. § [Tulajdonszerzés raépitéssel]

»(1) Abban az esetben, ha valaki anélkiil, hogy erre jogosult lenne, johiszemiien
idegen foldre épit - a felek eltéré megdllapoddsa hidnydban - k6z0s tulajdon
keletkezik.

(2) Az egyes tulajdoni hanyadok mértékét - a felek eltéré megdllapoddsa
hianyadban — az egész ingatlan és a raépitett rész értékének a raépités befejezésének
idopontja szerint megjatarozott aranyban kell dllnia.

(3) A raépités kizos tulajdon keletkezését csak akkor idézheti eld, ha sz épitmany

tartés fennmaradasra alkalmas.”

A Javaslat a raépités kdvetkezményeinek korében lényeges valtozast vezet be a
hatalyos szabalyozashoz képet. Valtozatlanul fennmarad az a megkilonbdztetés, amely
a johiszemi és rosszhiszemi raépités kozotti kiilonbségtétel mentén hatarozza meg a

jogkdvetlezményeket, valamint tovabbra fenntartja és megerdsiti a PK. 7.szamd
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allasgoglalasban is rogzitett elvet, miszerint a a répités kovetkezményeit elsdésorban a

felek megallapodésa hatarozza meg, a tovény csak diszpozitiv szabalyozéast ad.

A hatdlyos szabalyozas a felek kozotti rendezés hidnyaban a réépités korében
véglegesen probalja rendezni a felek kozti tulajdonviszonyokat, elsésorban az épitmény
¢s a telek értékviszonya alapjan. Ezzel azonban kevés lehetdség maradt az eset §sSzes
kortiilményeinek értéklésére, és a jogkdvetkezmények a raéiptd, vagy a foldtulajdonos
tulajdonvesztésével jartak. Emelett, ha a telken mar épilet allt a birdsag kézos tulajdon

keletkezését allapitotta meg, eltérve a torvény fo rendezési elvétol.

Erre tekintettel a Javaslat olyan megoldast nyujt a réépités jogkdvetkezményeinek
meghatarozasahoz, ahol koz0s tulajdon keletkezik. A felek viszonyanak végleges
rendezése ezzel a koz0s tulajdonra és annak megsziintetésére vonatkozd szabalyok
alkalmazasanak korébe keril, ahol a bir6sdg szamos szempontot tud értékelni, igy
elkeriilhetd a puszta értékviszonyra alapitott tulajdonszerzés ¢és tulajdonvesztés,
valamint egységesek lesznek jogkdvetkezmények is. A tulajdoni hanyadok
meghatarozasahoz tampontnak az épitmény és a fold értékének aranyat rogziti, mivel ez

hianyzik a hatalyos szabalyozasbol.

4.3. A tulajdonjogot atruhazé szerzédésekre vonatkozo rendelkezések oOssze -

hasonlitasa

Az erre vonatkozd szabalyokat az Otodik Konyv: Kételmi jog tartalmazza®®

5:180. § [Az adésvétel]

»(1) Adasvételi szerzodés alapjan az elado kiteles a dolog tulajdondt a vevire
datruhazni, a vevo pedig koteles a vételarat megfizetni és a dolgot dtvenni. Ha az
adasvételi szerzodés targya ingatlan, az elado a tulajdonjog datruhazasan feliil koteles
a dolog birtokanak atruhazésara is.

(2) Adésvetel targya lehet minden forgalomkeépes dolog.

(3) Ingatlan addsvételének érvényességéhe; a szerzodés irdsba foglaldsa

szukséges.”

%8 http://hu.wikipedia - Az 4j Ptk. Kételmi Jogi Kényvének szerkesztébizottsagi tervezete
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A Javaslat az adéasvételi szerzddést olyan altalanos szerzddéstipusként kivanja
szabalyozni, amely az &rutulajdon barmely targyanak atruhazéséra irdnyuld kotelem
létrenozasara alkalmas. Elhagyhatdak tehat a Ptk.-nak azon szabélyai, amelyek — az
adasvételi szerz6dés mellett — kifejezetten tulajdonatruhazasi szerzodésként jelentek
meg.

A Javaslat az adasvételi szerzddést a szerzddd felek fokdotelezettségeinek
meghatarozasaval, normativ  modon definialja, és nem foglalkozik kilon azzal a
kérdéssel, hogy kik lehetnek adasvételi szerzddés alanyai, hiszen barki, aki a polgari jog
szabalyai szerint jogképes.

Szembetlind, hogy a Ptk. altal hasznalt ,,atadas” fogalmat a Javaslat felcserélte
birtokatruhdzasra. Ennek oka, hogy a dologi jogi szabalyozas is attért erre a fogalomra,
meghatarozva annak tartalmat is. A birtokatruhazas fogalmabdl pedig egyértelmiien
kovetkezik, hogy az eladdo nemcsak a dolog fizikai atadasaval teljesitheti szerzddéses

kotelezettségeit, hanem a birtokatruhazas fogalmi korébe tartozé6 mas mddokon is.

5:184. § [Tulajdonjog-fenntartas]

wA  szerzodd  felek az addsvételi szerzddés megkotésekor  irasbhan
megallapodhatnak abban, hogy az elad6é a tulajdonjogot legfeljebb a vételar teljes
kiegyenlitéséig fenntartja.”

A Javaslat fenntartja a tulajdonjog fenntartds intézményét, a szdvegezés
megvaltoztatasaval azt fejezi ki, hogy a tulajdonjog fenntartasa nem az eladd egyoldalu

akaratelhatarozasan mulik, hanem a felek megallapodésan alapul.

5:186. § [Elovasarlasi jog]|

A szerzddésen alapuld eldvasarlasi jog a szerz6dd felek kozott hoz 1étre
jogviszonyt, aminek keretében azonban a jogosultnak olyan joga keletkezik, amit — a
jelenleg hatdlyos szabalyozastol eltéréen — a Javaslat nem tekint személyhez kotott
jogosultsagnak, s ezért nem zarja ki azt, hogy ¢él6k kozotti iigylettel at lehessen azt
ruhdzni a szerzédésatruhazas szabalyai szerint. Ez annyit jelent, hogy a tulajdonos
hozzajarulasaval az eredeti szerz6do féltdl eltéré mas személy valhat az eldvasarlasi jog
jogosultjava. Ez az alanyvaltozéas a szerzddéses viszonyrendszeren kiviilallok érdekeit
nem sérti, ezért indokolatlan a jog eszkozeivel beavatkozni. Ha a tulajdonos ugy érzi,

hogy az eldvasarlasi jog atruhdzasa érdeksérelmet okozna szamara, minden eszkoze
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megvan arra, hogy megakadalyozza az atruhazast, sOt akar az eldvasarlasi jogot 1étesitd

szerzOdésben is kizarhatd az atruhazas lehetdsége.

5:189. § [Visszavésarlasi jog]

(1) Ha az adasvételi szerzodés megkotésével egyidejiileg a felek irasban
megdallapodnak abban, hogy a vevo visszavdsarldsi jogot enged a megvett dologra, az
elado a vevohoz intézett nyilatkozatdaval a dolgot megveheti.

(2) A visszavdsdrlasi drat a felek a visszavasdrldsi jog létesitésérdol szolo
megallapodasukban hatarozzak meg. Ennek elmulasztasa esetén a jogosult a
visszavasarlas jogat a dolognak a visszavasarlasi jog gyakorlasakor képviselt forgalmi
értékével azonos vételaron gyakorolhatja. ”

A jelenleg hatalyos szabalyozastol eltéréen — jelenleg legfeljebb 5 évre lehet
kikotni - a Javaslat nem szoritja id6beli korlatok k6zé visszavasarlas jogat. A Javaslat
tovabba nem Kkoti ki a visszavasarlasi jog érvényességéhez a visszavésarlasi ar
meghatarozasat sem. Csak ha a felek nem rendelkeznek a visszavasarlasi arrél, akkor ad
diszpozitiv sazbalyozast, miszerint a dolognak a visszavasarlaskori forgalmi értéke
képezi a visszavasarlasi éarat. Ha a felek kozott errél az 4rr6l nem jon 1étre
megéllapodas, végsé soron a birdsag szakértd bevonasaval allapithatja meg a fizetend6

vételarat.

5:190. § [Vételi és eladési jog]

., (1) Ha a tulajdonos masnak vételi jogot enged, a jogosult a dolgot egyoldalu
nyilatkozattal megvasarolhatja.
(2) Ha valaki a dolog tulajdonosanak eladéasi jogot enged, a jogosult a dolgot

egyoldali nyilatkozattal eladhatja az eladasi jog kotelezettiének. ...."

A Javaslat a vételi jog fogalmét a jelenleg hatalyos szabalyozassal azonos
tartalommal hatarozza meg. Uj elemként azonban a Javaslatban megjelenik a vételi jog
parjanak, az eladasi jognak a szabalyozasa. A modern kereskedelmi gyakorlatban igény
mutatkozik arra, hogy a dolog tulajdonosa jogot szerezhessen arra, hogy a dolgat
egyoldali nyilatkozattal eladhassa meghatarozott személynek. Jelenleg ilyen
jogosultsagot a felek a szerzddési szabadsag elve alapjan 1étesithetnek, &m a jogszabalyi

rendelkezés hianya azt eredményezi, hogy a szlikséges garanciak e joggal kapcsolatban
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nem feltétlendl érvényesiilnek. Ezért mindenképpen indokolt e 1étez6 jelenségnek a

Ptk.-ban valé megjelenitése.

5:198. § [Csereszerzodés]

A Javaslat a csereszerz0dés szabalyozasi modszerén nem valtoztat, igy a
normaszdveg is valtozatlan marad. Mivel a szabdly az adasvételi szerzddés szabalyaira
utal, ezért az adasvételnél bekovetkez6 tartalmi valtozasok attételesen a

csereszerzodésnél érvényesek.

5:199. § [Ajandékozas]

A Javaslat azon til, hogy az ajandékozasi szerzddés fogalmat és targykorét a
tulajdonatruhdzd Ugyletekkel dsszhangban allapitja meg, alapjaiban nem véltoztat a
Ptk.-beli  szabalyozason. A Javaslat azonban eldirja a megajandékozott
fokotelezettségét, miszerint ha a megajandékozott a dolgot elfogadta, nemcsak joga az

ajandékozas targyanak atvétele, hanem kotelezettsége is.
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V. KULFOLDIEK INGATLAN SZERZESENEK KORABBI ES HATALYOS
SZABALYOZASA

A kudlfoldiek magyarorszagi ingatlanszerzése fontos ingatlanpolitikai és
nemzetbiztonsagi kérdés. Emiatt, valamint az ingatlanok véges és korlatozott szama
végett, a hatdlyos magyar ingatlanjogi szabalyozas tobb specidlis feltételt és
kdvetelményt tdmaszt a kulfoldi személyek szaméara a magyarorszagi ingatlanok
megszerzése tekintetében. Az ilyen feltételek, illetve kovetelmények lehetnek
mennyiségi, mindségi, vagy jogcim szerinti jellegliek, valamint érinthetik a szerzo6 felet
személyes joga (&llampolgarsaga) és jogi helyzete (maganszemély, vagy jogi személy)
tekintetében is.

5.1. A korabbi szabalyozas

Az 1974. ¢évi 1. torvényereji rendeletben (Devizakdédex) a kiilfoldiek
ingatlanszerzését pénzforgalmi alapon szabalyozta a jogalkotd. A tvr. 6. § b) pontja a
belféldi vagyoni érték miatt devizahatdsagi engedélyhez kototte a kalféldivel, vagy
kiilfoldi  érdekében kotott adasvételi, ajandékozdsi, vagy mas szerzOdéskotés
lehetdségét. A rendelekezés 1979. évi 1. tvr.-el torténé modositasa a devizahatdsagi
engedély sziikségességét leszlikitette a belfoldi és kiilfoldi kozti jogiigyletekre.

A termdfoldrél szolo 1987. évi L. torvény erejii rendelet®™® 38. §-a a
Pénziigyminisztérium elézetes engedélyéhez kototte az adasvétel, csere, vagy
ajandékozas utjan torténd ingatlanszerzést mind a kiilfoldi  jogi, mind a
maganszemélyek esetében. Az engedély megadasanak feltételeit a 37/1988. (1X.5.) PM
rendelet®® tartalmazta. Ez aldl kivételt csak jogszabaly, vagy nemzetkdzi szerzédés
eltérd rendelkezése biztosithatott.

Ez a rendelet rovid idén beliil modositasra keriilt, majd az 1945/1989. (X11.27.)
MT rendelet®® hatdlyon Kkiviill helyezte. A valtoztatasok a bevandorlassal és
letelepedéssel, valamint a jogi személyekkel kapcsolatos rendelkezéseket érintették,
valamint lehetové tette az engedély megadasat kozos tulajdon megsziintetése és a
magyar maganutlevéllel rendelkezé kiilfoldi esetében, amennyiben a kiilfoldi az

ingatlant kdzeli hozzatartozojanak magyarorszagi tartozkodéasa celjabdl vasarolta.

591987. szeptember-1jén lépett hatalyba
60 1988. szeptember 15-én Iépett hatalyba
81 csupan 7 hénapig volt hatalyban
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A rendeletet az Alkotmanybardsag a 12/1990. (V.23.) AB szamu( hatarozataval
megsemmisitette, igy szlletett meg az 171/1991. (X11.27.) Kormény rendelet. Ennek
legfontosabb rendelkezése a termdfold €s a védett természeti teriiletre vonatkozé tilalom
volt. Az engedély megadasa tovabbra is Pénziigyminisztérium hataskdrében maradt,
amelyet meg lehetett adni, ha a kilfoldi ingatlanszerzése nem sértett 6nkormanyzati,
tarsadalmi érdeket, illetve, ha azt kisajatitas, csere, vagy ko6zos tulajdon megszintetése
indokolta. Engedély nélkil szerezhettek tovabba ingatlantulajdont a Magyarorszagon
allando tartozkodara jogositd személyi igazolvannyal rendelkezd és a menekiiltként
elismert személyek.

A term6foldrél szolo 1994. évi LV. Torvény a term6foldnek nem mindsiilé
ingatlan tulajdonjoganak (adasvétel csere, vagy ajandékozas jogcimen) megszerzését
tovabbra is a Pénziigyminisztérium eldzetes engedélyéhez kototte, de a tdrvénynek egy
1996. januar 1-jei modositasa az engedély megadasat - az 6roklés kivételével - minden
tulajdonszerzési modhoz mar az ingatlan fekvése szerint illetekes kdzigazgatési hivatal
kezébe adta. A foldtorvény kereti kozott a az eljarési szabalyokat a 7/1996. (1.8.)
Kormény rendelet rendezi. A hivatkozott rendeletnek 1997-ben volt egy jelentds
modositasa, amely alapjan a megnyilatkozatott polgarmester véleménye mar kototte a

hivatalvezet6t az engedély megadasanak kérdésében.

5.2. A hatéalyos szabalyozas

Mint latjuk, a kulféldiek ingatlanszerzése mindig is engedélykoteles volt, igy van
ez napjainkban is. A jelenlegi szabalyozast a term6foldrél szolo 1994. évi LV. Tv. és a
kilfoldiek ingatlanszerzésérdl szol6 7/1996. (1. 18.) Korm. rendelet tartalmazza.

Tovébbra is kiilonbség van a termdfold és az egyéb ingatlanok tulajdonjogénak
megszerzésére vonatkozo szabalyok kozott, s6t, ma mar aszerint is kilonbséget kell
tenni, hogy a kilféldi az Eurdpai Uni6 valamely tagallamanak allampolgéara, vagy mas
orszagbol érkezik. TermoOfoldszerzés esetén a torvény tovabb differencial, eltérd
szabalyok vonatkoznak a maganszemélyek és a jogi személyek, illetve egyéb
szervezetek tulajdonszerzésére. Az engedélyezési eljards azonban csak az ingatlan
tulajdonjoganak megszerzését tekintve kotelezd. Az ingatlannal Gsszefiiggd egyéb
jogok, mint példaul a haszonélvezeti jog, vételi jog, elOvasarlasi jog, nem

engedélykateles.

62



Az ingatlanok tulajdonjoga megszerzésének altalanos és kulonleges szabélyai

A nemzeti szabalyozas atfogd moddositasat Magyarorszag 2004. majus 1-jei
csatlakozasa tette szlikségessé, mivel, hazanknak is alkalmazkodnia kellett a téke
szabad aramlasat biztositd szabalyokhoz, és bizonyos korlatozasok atmeneti
fenntartadsaval ugyan, de a kozosségi joggal Osszeegyeztethetd rendelkezéseket kellett

bevezetnie.

A csatlakozasi targyaldsok egyik legfontosabb targyaldsi szempontja a magyar
fold magyar kézben tartdsdnak biztositdsa volt. A targyaldsok eredményeként
Magyarorszag 0t eves atmeneti mentességet kapott a kdzosségi jog alkalmazésa aldl a
masodlagos lakohely tekintetében azzal, hogy az atmeneti idészak alatt alkalmazott
engedélyezési rendszert kiszamithatova, atlathatova és nyilvanossa kell tenni, és
biztositani kell, hogy ez nem tesz kiilénbséget az egyes EU-tagallamok polgarai kdzott.
Termdfold esetében a tulajdonszerzés korlatozdsa atmeneti hét évig tarthato fenn, ami
harom évvel meghosszabbithato, ha lejartakor még mindig jelentds kiilonbség all fenn a
magyarorszagi és a kilféldi foldarak kozott. A csatlakozési targyalasok lezéaraséval igy
az Unio allampolgérainak foldvasarlasara 6sszesen 10 éves korlatozast sikerilt elérni.

Miel6tt elemezném a rendelkezéseket lassuk az alapfogalmakat:

Kulféldi maganszemély: a nem magyar allampolgar, kivéve a bevandorolt vagy
menekultként elismert személy.

Kulfoldi jogi személy: a kiilfoldi székhelyii jogi személy vagy az ilyen székhelyii
jogi személyiséggel nem rendelkezd szervezet (akit nem Magyarorszagon vettek
nyilvantartasba).

Tagallami é&llampolgarok: az uniés &llampolgarok, illetve rajtuk kivil az
Eur6pai Gazdasagi Térség® (EGT) tagallamainak, valamint a nemzetkdzi szerzodés
alapjan veliik egy elbiralas ala es6 allamok — pl. Svajc — allampolgarai.

Elsodleges lakohely: az a lakds, vagy lakés céljara szolgalé egy vagy tobb
lakohelyiségbdl allo épiilet vagy épiiletrész, tovabba belteriileten lakéasépités céljara
kialakitott telek, ahol a tagallami allampolgar ¢€letvitelszeriien kivan tartozkodni.

Masodlagos lakohely: az a lakas, vagy lakas céljara szolgalé egy vagy tébb
lakohelyiségbdl allo épiilet, vagy épiiletrész, tovabba belteriileten lakasépités céljara
kialakitott telek, ami nem mindsiil elsddleges lakohelynek.

A termofold és tanya fogalmat lasd a 9. oldalon.

52 Az Eurdpai Kozosség 27 tagja, valamint Izland, Norvégia, Lichtenstein
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5.2.1. Termofold tulajdonjoganak megszerzése
A magyar jogban a legerdsebb szerzési korlatokkal a term6fold (szanto, legeld,
gytimolcsos, erdd, halastd) esetén taldlkozunk. Szinte abszolut tilalom alatt all a

term6£61d kiilfoldi személyek altal térténé megszerzése 2011-ig.

Kulféldi jogi szemely vagy jogi személyiség nélkuli szervezet nem szerezheti

meg termd6fold és védett természeti tertlet tulajdonjogat.

A kiilfoldi szervezetektdl eltéréen, a Kulféldi maganszemélyek és a tagallami
allampolgarok azonban a magyar allampolgarokkal azonos szabalyok szerint
megszerezhetik a legfeljebb 300 hektar nagysaga vagy 6000 aranykorona értékii
term6fold tulajdonjogat. Ennek az a feltétele, hogy a kilfoldi 6nallo véllalkozo
mezdgazdasagi termeldként telepedjen le Magyarorszagon, tovabba legalabb harom éve
folyamatosan és jogszerien Magyarorszagon lakjon és mezégazdasagi tevékenységet
folytasson. Ugyanakkor a visszaélések elkertilése végett ezekre az esetekre igazolasi és
nyilatkozattételi kotelezettséget ir elé a torvény, valamint ellendrzési jogkort biztosit a
Mez6gazdasagi Szakigazgatasi Hivatal szamara.

Az emlitett feltételek teljestilése esetén is van azonban korlatozas, ugyanis nem
szerezhetd a termdfold tulajdonjoga, ha a megszerezni kivant ingatlan fekvése szerinti
telepiilésen a tulajdonszerzé és kozeli hozzatartozoja tulajdonaban 1évé termdofold
mennyisége a megszerezni kivanttal egyltt meghaladna a telepllés 6sszes

termofoldteriiletének egynegyedét, vagy az ezer hektart. Ez alol kivétel a tanya.

5.2.2. Termofoldnek nem mindsiild ingatlanok tulajdonjoganak megszerzése
Termofoldnek nem mindsiilé ingatlanok valamennyi ingatlan, amelyet nem
szantd, sz016, gylimolcsos, kert, rét, legeld (gyep), nadas, erdd, fasitott teriilet miivelési
agban vagy halastoként tartanak nyilvan. Annak eldéntésénél, hogy az ingatlan
term6fold-e vagy sem, mindig az ingatlan-nyilvantartas adataibol kell kiindulni. A
zartkertként nyilvantartott ingatlanok minden esetben terméfoldnek mindsiilnek, bar
természetben ezek sok esetben a telepiilés hataran belll talalhatok és ranézésre akar

lakdingatlannak is tekinthetok.

5.2.2.1. Tagallami allampolgéar ingatlanszerzése
A tagéllami allampolgarok az 6t éves atmeneti idoszak alatt csak annak a

lakasnak, lakas céljara szolgald épiiletnek, vagy épitési teleknek a tulajdonjogéat
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szerezhetik meg a belfoldi személyekkel azonos feltételekkel, amelyben életvitelszertien
kivannak lakni. Ennek tekintetében:

Az elsodleges lakohelyiil szolgdlé ingatlan tulajdonjogat engedély nélkil
szerezheti meg, de teljes bizonyitd erejii maganokiratban vagy kozokiratban kell
nyilatkoznia arrol, hogy els6dleges lakohely céljara szerzi meg az ingatlant.

Amennyiben telek tulajdonjogat szeretné a tagallami allampolgar megszerezni, az
els6foku épitésiigyi hatdsag igazolasat is be kell szereznie arrdl, hogy ott lakas épithetd.
A fenti nyilatkozaton kivil ezt az igazolast mellékelni kell a tulajdonjog bejegyzési
kérelemhez.

Amennyiben a tagallami allampolgar elsédleges lakohelyiil szolgald ingatlannal
mar rendelkezik, nem szerezhet engedély nélkiil Gijabb ingatlant az atmeneti id0szak
alatt, azaz 2009. majus 1-jéig. E tilalom alkalmazasakor mind a magyarorszagi, mind a
kiilfoldi ingatlanokat figyelembe kell venni, ugyanis életvitelszerlien csak egy allam
terliletén lehet tartdzkodni.

A masodlagos lakéhelyll szolgél6 ingatlan tulajdonjoganak megszerzéséhez a
tagallami allampolgarnak engedélyt kell kérni, Kkivéve, ha legaldbb négy éve
folyamatosan ¢€s jogszerlien Magyarorszagon tartézkodik. A jogszerli magyarorszagi
tartozkodast €s annak iddtartamat az idegenrendészeti hatosag altal kiallitott hatosagi
bizonyitvannyal igazolnia kell.

A masodlagos lakéhelyil szolgalé ingatlan megszerzésére vonatkozd jelenlegi

korlatozasok is 2009-ig tarthatdk fenn.

5.2.2.2. Kulféldiek ingatlanszerzese

A hazai szabalyozas a kilfoldi maganszemélyek és jogi személyek lakas, illetve
lakas céljara szolgald ingatlan vasarlasat fészabalyként az ingatlan fekvése szerint
illetékes févarosi, illetdleg megyei kdzigazgatasi hivatal vezetdjének engedélyéhez koti.

Oroklés esetén nem kell engedélyt kérni!

Azonban nemcsak a lakasvasarlas engedélykoteles, engedélyt kell kérni
- anem lakas céljara szolgalo helyiségek (példaul tzlet, garazs, ipari tertlet),
- illetve a beépitetlen-, vagy lakdhazzal, hetvegi hazzal beépitett telek, vagy tanya
megszerzéséhez is.
A hivatal vezet6je csak akkor engedélyezheti a kiulféldi ingatlanszerzését, ha

az onkormanyzati, vagy egyéb kodzérdeket nem sért. Abban a kérdésben, hogy az
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ingatlanszerzés sért-e onkormanyzati érdeket, a hivatal vezet6je kikéri a polgarmester
véleményét, és annak figyelembevételével dont az engedély megadasarol. Fontos
hangsulyozni, hogy a hivatalvezetd az Onkormanyzati- és egyéb kozérdek sérelmét

szabadon mérlegelheti, és azt a polgarmestertél eltéréen is megitélheti®,

A jogszabaly értelmében az ingatlanszerzést kotelezéen engedélyezni kell, ha

e haaz dnkormanyzati, vagy egyéb kozérdeket nem sert,

e ha a kilfoldi a tulajdondban 1évd belfoldi ingatlant masik belfoldi ingatlanra
cseréli,

e haatulajdonszerzés célja kdzos tulajdon megsziintetése,

e haa kulféldi ingatlandnak tulajdonjogét a kisajatitassal szerezték meg, vagy

e ha a kiilfoldi munkavégzés céljabol igazoltan legalabb 6t éve életvitelszeriien
Magyarorszagon tartozkodik.

e valamint az 0nallé vallalkozoként hazdnkban letelepedd kiilfoldi allampolgar
szamara is, ha ez kozvetlenil szlikséges annak a gazdasagi tevekenységnek a
folytatasahoz, amelynek végzésére Magyarorszagon letelepedett. Nem mindsiil a
gazdasagi tevékenység folytatasahoz szlkseges ingatlannak az ingatlankdzvetités

(adasvétel, csere, bérbeadas) céljabol megszerezni kivant ingatlan.

Megtagadhat6 az enegdeély
e Onkormanyzati érdeksérelem fennallasa esetén

e Viszonossag hianya esetén

Viszonossag hianya akkor all fenn, ha a nincs olyan nemzetk6zi szerz6dés, vagy
viszonossagot biztositd6 megallapodas, amely alapjan a kilfoldi honossaga szerinti allam

a magyar termeészetes és jogi személyeknek a belfoldiekkel azonos elbirélast biztositana.

5.2.3. A kérelem és az engedélyezési eljaras

Az ingatlanszerzés engedélyezésére iranyuld eljards kérelemre indul, amely
alapjan az eljaré hatésag mérlegelni tudja, hogy a kulfoldi ingatlanszerzése sérti-e a

kozérdeket, vagy az ingatlan fekvese szerinti Gnkormanyzat érdekeit.

A kérelemnek nincs kilon formanyomtatvanya, és erre vonatkozdan a
jogszabalyok sem allapitottak meg specialis formai és tartalmi kdvetelményeket. A

tényallas tisztazasa érdekében a kozigazgatasi hatdsagi eljaras és szolgaltatas altalanos

83 A 7/1996. (1.18.) Kormany rendelet 1997-es médositasa alapjan
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szabalyair6l sz6l6 2004. évi CXL. Térvény (tovabbiakban Ket.) 51. § (1) bekezdése
alapjan azonban célszer(i a kérelemben az ligyfél és az ingatlan adatain feliil feltintetni,
hogy

e akulfoldi rendelkezik-e mar Magyarorszagon ingatlannal,

e amost megszerzendd ingatlant milyen célra kivanja hasznalni,

e ¢vente mennyi id6t szandékozik az ingatlanban tlteni,

e van-e esetleges magyarorszagi kotodése,

e és azt, hogy barmely orszagban van-e folyamatban ellene biintet6eljaras. .

A kérelemhez az alabbi mellékleteket is csatolni kell
o akulfoldi honossagat igazold kdzokiratot (Gtlevél, vagy személyi igazolvany),
e az ingatlanszerzésre iranyuld szerz6dés egy (eredeti, vagy hitelesitett mésolat)
példanyat,
e valamint harom honapnal nem régebbi tulajdoni lap masolatat.
A nem tagallami allampolgarok esetében kilon nyilatkozat szikséges az
alabbiakra vonatkozoan:
e a kulfoldi &llampolgér hozzajarul ahhoz, hogy a hivatal az idegenrendészeti
nyilvantartasban ellenérizze, hogy nincs-e Kitiltva Magyarorszagrol, és nem all-e
beutazasi és tartdzkodasi tilalom alatt.

A kulfoldinek az engedélyezési eljarasért illetéket kell fizetnie a kérelem
benyujtasaval egyidejiileg, amelynek értéke az illetékekrdl szolo 1990. évi XCIII.
torvény alapjan ingatlanonként 50.000.-Ft. Annak a kulfoldi természetes személynek,
aki mar rendelkezik alland6 letelepedési engedéllyel, és a magyar allampolgarsag

megszerzését kezdeményezi, 10.000.-Ft-ot kell fizetnie.

A torvény értelmében a kozigazgatasi hivatal hatarozata ellen nem lehet
fellebbezni. A jogorvoslati lehetdség ebben az esetben a kozigazgatasi hatarozat
birdsagi felllvizsgalata irant kérelem, amelyet az érdekelt jogszabalysértésre hivatkozva
a hatarozat kozlésétdl szamitott 30 napon beliil az els6fokon eljart kdzigazgatasi szerv

székhelye szerint illetékes megyei (fovarosi) birdsagtol kérhet.

Nem kell a kézigazgatasi hivatal engedélyet kérni a dolgozat soran kivételként
emlitett eseteken feltl:

o (Oroklés esetén;
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e term6foldnek nem mindsild ingatlan tulajdonjoganak megszerzése esetén az

Eurdpai Unio tagallaméban, illetve az EGT-r6l sz6lo6 megallapodasban részes
allamban, tovabba a nemzetkdzi szerzddés alapjan veliik egy tekintet ald eso

allamban bejegyzett jogi személy vagy jogi szemelyiség nélkiili szervezetnek,

e a bevandoroltaknak; a menekiilteknek; a kiilf6ldon €16 magyar allampolgaroknak;

¢s a kettds allampolgaroknak, ha az egyik ezek koziil magyar.

5.2.3.1. Az ingatlanszerzés feltételeinek ellenérzése

A terméfoldnek nem mindsiilé ingatlanszerzés feltételeinek betartasat a
kozigazgatési hivatal a telepiilési onkormanyzat jegyzdje és a foldhivatal bevonasaval
ellendrizheti. Ha az ellendrzés sordn azt allapitjak meg, hogy a tagallami allampolgar
nem tartotta be az engedélyhez nem kotott ingatlanszerzés feltételeit, felhivja a
tulajdonost az engedély iranti kérelem benyUjtasara. Az engedélyezési eljarast a mar

ismertetett 7/1996. (1.18.) Korm.rendelet szabalyai szerint kell lefolytatni.

A termofoldszerzésre meghatarozott feltételek betartasat a telepulési
onkormanyzat jegyzoje és a foldhivatal bevonasaval az Foldmiivelésiigyi Minisztérium

ellendrizheti.

5.2.4. A kulfoldiek ingatlanszerzésével kapcsolatos probléméak

Ezzel kapcsolatban azokrdl a jogi ,.kiskapukrol” szolnék, amelyek az emlitett
ingatlanszerzési korlatozasok kijatszasara adnak lehetéséget, ugyanis a korlatozo
rendelkezések kijatszasara sajnos gyakran kotnek olyan szinlelt szerzédéseket, amelyek
nem a felek tényleges akaratat tlkrozik. Példaul, a tulajdonjog-atruhazast haszonbérleti,
vagy mas szerzOdéssel (pl.:oroklési szerzddéssel) leplezik. Legalis megoldas,
ugyanakkor nem tulajdon szerzés. Ez a gyakorlatban Ugy torténik, hogy a kulfoldi
megbizottja vasarolja meg az termdfoldet, majd a kilfoldi azt hosszd tavd
haszonbérletbe veszi, vagy a megbizott vasarlonak a fold értékével megegyez6 kolesont
nyujt, melynek a fedezete a megbizott vagyona, a megvasarolt termd6fold, amit
megterhelnek oroklési és elidegenitési tilalommal. Igy a birtoklas, a hasznélat és
kozvetett Uton a rendelkezési jog is biztositott a kilfoldi szamara. A kulfoldi tehat mar

most megfizeti a teljes vételarat, és birtokba Iép, de csak a tulajdonszerzési korlatozasok
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megsziinését kovetden kéri tulajdonjoganak bejegyzését. Egyes becslések® szerint az
ilyen zsebszerzédések utjan 350-400 ezer hektar is kulfoldi kézben lehet, ami a sz&nto
tertilet minimum 7-8%-a!

Az engedélyeztetési eljarast ugy is el lehet kerllni, hogy kulféldi Magyarorszagon
céget alapit és az ingatlant a tarsasag nevére veszi. A cég igy mar belfoldinek mindsiil,
és igy a belfoldiekkel azonos elbiralas alapjan szerezhet tulajdonjogot az ingatlanon.

A nem termdfoldi ingatlanok esetében is ugyancsak alkalmazzak azt a kibuvasi
lehetdséget, hogy a kiilfoldi allampolgar a nem tulajdonjogot vésarol, hanem egy
,stroman” kozbeiktatasaval - aki a papirok szerint tulajdonos lesz - haszonélvezeti
joghoz jut, és szintén csak akkor kéri a tulajdonjoganak bejegyzéset, ha a korlatozésok
mar lejartak.

Véleményem szerint azonban a kialakult politikai és gazdasagi helyzetben az
unids csatlakozasunk sziikségszerii volt, és az orszag nem az unids belépéssel valt
teljesen nyitottd. Azok a kuilfoldiek, akik hazankban akartak letelepedni, vagy
vallalkozni, mér megtették a rendszervaltdst kovetd években. Azt sem tartom
val6sziniinek, hogy a tulajdonszerzési korlatozasok lejartaval a kilfoldiek
megrohamoznak majd minket, persze tudvan azt, hogy a kiilfoldiek érdeklédése a hazai
ingatlanok irdnt elsésorban a kiilfoldi szemmel alacsonynak mondhaté arak, illetve a
kedvezd jogi kornyezet miatt ndtt meg.

Az viszont tény, hogy a kiilfoldi vevOk megjelenése aremelkedést okoz, ami nem
segit magyar lakéasvasarlok — kuléngsen a fiatalok - amugy is nehéz helyzetén.
Ugyanakkor azt is latnunk kell, hogy a kiilfoldiek altal bearaml6 téke nagymértékben
hozz4jarul tarsadalmi és gazdasagi fejlédésiinkdz, és jelenlétiik szamos eldnyt is
eredményez. Peéldaul rendbe hoznak elhagyatott hazakat, amivel kozvetve
felértekelddnek a szomszédos ingatlanok is, és az sem elhanyagolhaté szempont, hogy a
jelentds fizetoképes keresletet képviseld kiilfoldiek magyarorszagi tartozkodasuk alatt a

hazai Uzletekben vasarolnak és a hazai szolgaltatdsokat veszik igénybe.

En csak bizni probalok abban, hogy kormanyunk vezetésével sikeriil megfeleléen
kihasznalnunk a tagsaggal elérheté eldnyoket és tamogatasokat, és ezaltal sikeriil egy

szebb jovot 1étrehoznunk.

8 http://www.foldbroker.hu
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OSSZEGZES

Az ingatlanoknak a tdrsadalom és az egyes emberek életében kiemelkedd
szerepilk van; nemzeti vagyonunk jelentds hanyada testesiil meg ingatlanokban
(term6foldek, épliletek), valamint sokan egy lakasért dolgozunk egy életen at, ezert is
nagyon fontos a velik kapcsolatos rendelkezések széleskorli  szabalyozasa.
Szakdolgozatomban igyekeztem bemutatni az ingatlanok tulajdonjoga megszerzésének
valamennyi lehet&ségét és az azzal kapcsolatos szabalyozasokat, amelyhez vezérfonaul
az 1959. évi IV. torvényt hasznaltam. Az ingatlanok jelent6ségét mutatja az is, hogy a
szerzOdések érvényességéhez egyre szigorubbak az eldirdsok. Ma mar nem elég, ha
felek a szandékot két tanGval igazoltan parirra fektetik, az okiratnak meg kell felelnie a
torvényben meghatarotott tartalmi és alaki kdvetelményeknek is, ezzel is segitve a
sajnos jelenlévd lakdsmaftia hattérbe szoritdsat. A téma sokszinliségét mutatja, hogy

szdmos, a dolgozatban érintett jogszabaly kapcsolddik a kérdéskorhoz.

Igyekeztem a témat gyakorlati szempontbdl is érdekessé tenni, amelyhez annyit
fliznék még hozza, hogy annak ellenére, hogy minden esetben kdotelezd a jogi
képviselet, sokszor eléfordul, hogy a kérelmeket hianyosan nyujtjak be. Az
igyintézoknek kell felhivni az iigyvédek figyelmét arra, hogy milyen okiratok
szlikségesek a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi atvezetéséhez, illetve miben kell a

szerzddést modositani, vagy kiegésziteni.

Nagyon érdekesnek tartottam a szakdolgozatom egyik legnehezebb részét képezo,
az Uj Polgari Torvénykonyv Tervezete rendelkezéseinek értelmezését. A szamos Uj
jogintézmény beveztésével, és a hatélyos rendelkezések pontositadsaval véleményem
szerint, a jogalkot6 a tulajdonosok jogait és azok védelmét még inkabb kozponti

kérdéssé teszi.

Szdmomra nagyon hasznos volt az egyes szerzOdések, valamint tulajdonjog
megszerzésének  mddozatainak  alapos  atismétlése, az ezzel kapcsolatos
szakirodalmakban valé elmélyedés, amely sokban segiti munkavégzésemet a

jogértelmezésben és a jogalkalmazasban.

Dolgozatom végén szeretném megkdszonni Dr.Fenyd Gyodrgy konzulensemnek a
szakdolgozat elkészitéséhez nyujtott segitséget és tanacsait, valamint csaladomnak a

foiskolai évek alatt irantam tanusitott tiirelmét és tiamogatasat.

Székesfehérvar, 2008. marcius 31.
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Irodalomjegyzéek

Dr.Lenkovics Barnabas: Dologi jog (E6tvos Jozsef Konyvkiado, 2001.)
Dr.Lenkovics Barnabas: Polgar jogi alapok (Rejtjel Kiadé Budapest, 2001.)

Dr.Feny6 Gyorgy — Hidvéginé Dr.Erdeélyi Erika — Dr.Juhész Erzsébet — Dr.Papp Ivan —
Dr.Vincze Laszl6 .: Kozhiteld nyilvantartas az ingatlanokrél (Székesfehérvar, 2002.)

Biro-Cséko-Csécsy-Herpai-Osvath:  Szerz6dési  alaptipusok  (Kiado:  ’Novotni
Alapitvany a Maganjog Fejlesztéséért’ Miskolc, 2003.)

E6tvos Lorand Tudomanyegyetem Allam- és Jogtudomanyi Kar — Polgari jog (I1.félév —
Az eléadasok vazlata) Készitett: Paulini Mario

Csiiri Eva Katalin — Darék Péter — Hidasi Gabor — Kovacs LaszI6 — Zambo Tamas: Az
ingatlanjog kézikonyve (Kerszel Kiad6 — Uzleti és Gazdasagi Jog — Budapest, 2004.)

Dr.Siposné Dr.Herédi Erika: Jogi Ismeretek (Univesitas-Gy6r Kht. Gy6r, 2005.)

Dr.Koteles Tibor — Dr.Saghy Maéria: Polgari jog Il. — Kotelmi jog (Novissima Kiadd
Budapest, 2006.)

Birdo Gyorgy: Magyar Polgari Jog — A kotelmi jog és a szerzédéstan kozos szabalyai
(Egyetemi tankonyv 6.(atdolgozott) kiadas . Kiadé: *Novotni Alapitvany a Maganjog
Fejlesztéséért’ Miskolc 2004.)

Vékas Lajos: Oroklési jog (Eotvos Jozsef Konyvkiado Budapest, 2002.)

Kara Pal: A kiilfoldik Magyarorszadgon torténd ingatlanszerzésének fobb szabalyairol és
tapasztalatairdl (Magyar Kdzigazgatas 1/2001.)

Kiss Ferenc: Kulfoldiek ingatlanszerzése. Szabalyok és gyakorlati lebonyolitas (Cég és
jog 1-2.sz./2003.)

Cégvezetés, VII. évfolyam 6. szam (Ingatlan fogalma és tipusai)
http://cegvezetes.cegnet.hu/2001/8/elbirtoklas (2001/8 - Mozgasteér)
http://hu.wikipedia - Az 0j polgari torvénykonyv tervezete

http://hu.wikipedia - Az 0j Ptk. Dologi Jogi Konyvének szerkesztébizottsagi tervezete
http://hu.wikipedia - Az 0 Ptk. Kotelmi Jogi Konyvének szerkesztGbizottsagi tervezete

http://hu.wikipedia - Vékas Lajos: Az Gj Polgari Torvénykonyv el6készitése
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Felhasznalt jogszabalyok:

1949. évi XX. torvény a Magyar Koztarsasag Alkotmanya
1952. évi Ill. térvény a Polgari perrendtartasrol

1959. évi IV. torvény a Polgari Térvénykonyvrol

1976. évi 24. torvényereji rendelet a kisajatitasrol

1990. évi XCIII. torvény az illetékekrdl

1991. évi XIV. torvény

1994. évi LV. torvény a term6£oldrol

1997. évi CXLI. torvény az ingatlan-nyilvantartasrol, egyseges szerkezetben a
végrehajtasarol szol6 109/1999. (XI1. 29.) FVM rendelettel

1997. évi LXXVIII. torvény az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérol
2001. évi XIX. torvény

2004. évi CXL. torvény a kozigazgatdsi hatosagi eljards és szolgaltatas altalanos

szabalyairol

37/1988. (XI1.5.) PM rendelet a kiilfoldiek ingatlanszerzésérol
145/1989. (X1I1.27.) MT rendelet a a kiilfoldiek ingatlanszerzésérdl
171/1991. (X11.27.) Korm. Rendelet a kiilfoldiek ingatlanszerzéseérdl

7/1996. (1. 18.) Korm. rendelet a kilfoldiek ingatlanszerzésérol
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1990. évi LXV. torvény a helyi 6nkormanyzatokrol
1991. évi XLI. torvény a kozjegyzokrdl

6/1958. (VII. 4.) IM rendelet

Birdsagi hatarozatok:

BH1976.444.
BH1979.150.
BH1975.509.
BH1979.412.
BH1978.377.
BH1982.4.
KGD 2007.225.
BDT 2004.1054.
BH1987.37.
BH. 1994.363.
EBH 2003.867.
BH 2000/501.

XXV.szamu Polgari Elvi Dontés
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MELLEKLETEK
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1. szamu melléklet - Elbirtoklast megallapito itelet

2. szamu melléklet — Raépitéssel tulajdonjogot elismeré megallapodas

2.1. szamu melléklet —Hasznéalatbaveteli engedély

3. szamu melléklet — Adasvételi szerzddés

4. szamu melléklet — Vételi jogot alapitd szerz6dés

5. szamu melléklet — Csereszerz6dés

6. szamu melléklet — Ajandékozasi szerz6dés

7. szamu melléklet — Tartdsi szerzddés

8. szamu melléklet — Adasvételi szerzodés tulajdonjog fenntartassal / Lizingszerzodés
8.1. szamu melléklet — Tulajdonjog bejegyzeési engedély
8.2. szamu melléklet - Cégkivonat
8.3. szdmu melléklet — Alairasi cimpéldany

8.4. szamu melléklet - Meghatalmazas
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