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NYILATKOZAT

Alulirott Durecz Monika (neptun k(')d:-)jc]cn nyilatkozat alairasaval kijelentem,
hogy

Az ingatlan-nyilvantartason Kkiviili tulajdonszerzés, Kkiilonos tekintettel az
elbirtoklasra, raépitésre cimii

szakdolgozat

(a tovabbiakban: dolgozat) onall6_ munkadm, a dolgozat készitése soran betartottam a
szerz6i jogrol szolo 1999, évi LXXVI. Tv. Szabdlyait, valamint az egyetem altal eléirt, a
dolgozat készitésére vonatkozd szabalyokat, kiillondsen a hivatkozasok ¢és idézések
tekintetében'.

Kijelentem tovabba, hogy a dolgozat készitése soran az 6nall6 munka kitétel tekintetében
a konzulenst illetve a feladatot kiadd oktatot nem tévesztettem meg.

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

A dolgozat befogadasanak megtagadasa és a fegyelmi eljaras inditasa nem érinti a szerzoi

jogsértés  miatti  egyéb  (polgari  jogi, szabalysértési  jogi,  biintetdjogi)
jogkovetkezményeket.

Sz¢kesfehérvar, 2008. .................

Hallgato

11999, évi LXXVI. tv. 34. § (1) A mii részletét — az atvevé mii jellege és célja altal indokolt terjedelemben
¢s az eredetihez hiven — a forras, valamint az ott megjelolt szerzé6 megnevezésével barki idézhet.

36. § (1) Nyilvanosan tartott eléaddsok ¢és mas hasonlo miivek részletei, valamint politikai beszédek
tajckoztatas celjara — a cél altal indokolt terjedelemben — szabadon felhasznalhatok. Ilyen felhasznalas
esetén a forrast — a szerz6 neveével egyiitt — fel kell tiintetni, hacsak ez lehetetlennek nem bizonyul.
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1. Bevezetés

Szakdolgozatom témajaul az ingatlan-nyilvantartason kivili tulajdonszerzési mddokat

valasztottam. Ezen belll az elbirtoklast és a raépitést kivanom részletezni.

A foldhivatali Ugyintéz6k ritkabban taldlkoznak ingatlan-nyilvantartdson Kivili

tulajdonszerzéssel, mert ezek nem a gyakori szerzési esetek.

Az elbirtoklas és a raépités is szorosan kapcsolodik a polgari joghoz, hiszen mind a kett6t

a Polgéri Torvénykonyv szabalyozza.

Az elmult harom évben sokat tanultam a polgari jogrol, ezeket szeretném a kedves
olvasdval is megosztani, ezért véalasztottam egy ehhez kapcsol6do témat.
Mivel ez a jogintézmény nem olyan ismert és gyakori, Ggy gondoltam, hogy bévebben

foglalkozom vele.

Nyaéri gyakorlatomat a Székesfehérvari Korzeti Foldhivatalban toltéttem, ahol nagyon
sokat tanultam, tapasztaltam. Elbirtoklassal és raépitéssel nem sokszor talalkoztam, ezért

szakdolgozatban részletesen foglalkozok e két tulajdonszerzési formaval.

Remélem ez a pér sor felkeltette a kedves olvasé figyelmét, és 6 is kozelebbrol

megismerkedik e témaval.



2. A dologi jog

2.1. Torténeti visszatekintés

A dologi jog gyokereit a romai jogban szokéas keresni és megtalalni. Ha a romai
jogészok hasznélték is a tulajdont mint kdzismert jogintézményt, altalanos fogalmat nem
hataroztak meg. A rémai tulajdon tipikusan testi targyakon fenndllo teljes jogi hatalmat
(plena potestas) biztositott a jogosult szdmara a dolog felett és mindenkivel szemben (in
rem) védelemben részesilt. (BROSZ-POLAY 198.) A dologbeli jog (ius in re)
megjeldlést kivételesen alkalmaztak a tulajdonon kivil azokra a jogokra, amelyek szintén
in rem védelmet élveztek: a szolgalmakra, az 6rokhaszonbérletre, a felllépitményi jogra,

a zélogjogra.

A ,dologi jog” mint absztrakt gyljtéfogalom a kozépkori eurdpai jogtudomany
eredménye (FOLDI-HAMZA: 269.). A glosszatorok, kommentatorok, majd a német
pandektajog tuddsai mindvégig megdrizték a romai jogi alapokat, igy a dologbeli jog
abszolut jellegét és teljes hatalmat biztositd sajatossagat is. Tették ezt annak ellenére,
hogy a feudalis jogokban a romai jogi (teljes és kizarélagos) dologtulajdon érvényesiilése
a dolgoknak csak meghatarozott korére korlatozddott (szerzeményi javak, ingosagok), a
legfontosabb tulajdoni targy, a fold tekintetében a korlatozott tartalma hiibéri tulajdon
rendje érvényesilt. A hiibéri osztott tulajdontdl idegen rémai jogi teljes tulajdon hattérbe
szoruldsa kovetkeztében egyrészt felértekelddott a dolog feletti tényleges uralmat
biztositd birtok intézménye, masrészt a haszonélvezet és mas szolgalmak mellett egész
sor 0j jogosultsag keletkezett és terjett el Eurdpa-szerte, amelyek a dolgok tartds
hasznalatdt vagy a dolgok hasznaibol valé részesedési jogosultsagot biztositottak
(példaul: tizedjog; a foldesurat megilleté szolgalatok, pénzbeli és természetbeni
juttatasok; kisebb haszonvételi jogok, mint malomjog, italmérési jog; vdmok és adok

szedésének joga).

A polgarosodas eredmenyekent a 19. szazad folyaman a dologi jog nagymértékben
atalakult. A legszembet{inébb valtozas, hogy a szabad féldmagantulajdon visszanyerte
jelentdségét, mellyel az antik vilag ota nem rendelkezett. Az ipar, a kereskedelem, a
vallalkozasok  fellendiilése  biztonsidgos ¢és szabad  (kotottségektdl  mentes)

tulajdonviszonyokat igényelt, a gazdasagi hitelek sz&méara ugyancsak szilard vagyonjogi,



dologi jogi bazist kellett teremteni. A valtozasok teljesen Uj alapokra helyezték kiiléndsen
az ingatlanjogot, 0] tartalommal téltotték meg a régi dologi jogi formékat is. (COING II.
368.) A dologi jog romai jogi eredetli alapintézményei, a szabad és teljes hatalmat
biztositd tulajdonjog, a hasznalati jogok és a zalogjog ujra felértékelddtek ¢s a modern

maganjogok dologi jogi részének alapintézményeivé szilardultak.

2.2. A dologi jog fogalma

A dologi jog: a vagyoni berendezkedés joga. A dologi jog szabalyai hatarozzak meg,
hogy kikhez tartoznak az adott tarsadalom rendelkezésére all6 Osszes anyagi javak, kik
uraljak a javakat, kik rendelkezhetnek velik. (KOZIOK-WELSER II. 2.) Egy
tarsadalomban, egy adott id6pontban a dologi jog szabalyai mondjak meg azt, hogy:

a) mely javak hajthatok egyaltalan emberi uralom al3;

b) mely javak tartozhatnak az egyes emberek uralma ald, és melyek allhatnak
kizardlag a kisebb vagy nagyobb kézdsségek uralma alatt;

c) meddig terjednek az egyes uralmi jogosultak javak feletti hatalmanak hatarai; és
végl, hogy

d) a vagyonjogi uralom hatéarain belil az érdekelteket milyen fontosabb alanyi jogok

illetik meg és esetleg milyen kotelezettsegek terhelik.

A dologi jog koérébe a vagyonjogon beliil az Ggynevezett uralmi jogok tartoznak. Egy
dolog feletti jogi uralomrol természeténél fogva akkor beszélink, ha a dologi jog a
jogosult szdméra egyfajta vagyonjogi statust biztosit, és ezt az uralmi helyzetet (jogi
poziciot) mind a térvény, mind pedig az érdekelten kivil mindenki mas is elismeri, ezért
a dologi jogba tartoz6 jogokat szokas vagyonjogi statusjognak is nevezni. A toérvények
meg is védik az uralmi jogosult pozicidjat. Ebben a védett pozicidban a jogosult elvileg
teljes, gyakorlatilag a torvények altal behatarolt jogi hatalmat gyakorolhat uralménak
targya felett. Ezt a hatalmat rajta kivill senki mas nem gyakorolhatja, sot a
hatalomgyakorlast senki sem akadéalyozhatja, illetéleg zavarhatja meg. A dologi jog
gyakorlasa tehat kizardlagos, az idesorolt jogok kirekeszt6 jellegliek.

A dologi jogviszonyok abszolut szerkezete minden mas vagyonjogi jogviszonyhoz képest
a dologi jog legéltalanosabb ¢s legfontosabb megkiilonboztetd ismérve. (BAUR-
STURNER 6.) Az abszolut szerkezetii dologi jogviszonyok fontossdga megmutatkozik

mind tarsadalmi-gazdasagi funkcidjuk, mind a jogrendszer egészében, kulondsen a



vagyonjogban jatszott szerepik tekintetében. Ebben a megkozelitésben azt mondhatjuk,
hogy a dologi jog nem mas, mint az abszolut szerkezetli vagyoni jogviszonyok elvont
kifejezése. A dologi jog a vagyoni viszonyoknak inkabb a statikus allapotat rogziti

(azaltal, hogy a vagyonok elrendezddését, a javak feletti uralmi poziciokat szabalyozza).

A dologi jog és a dologi jogi szabalyozas éltalaban hosszabb tavra tekint, a jogbiztonsag
szélesebb korti megalapozasara torekszik, és hogy a dologi jogviszonyok tipikusan az
agynevezett tartds jogviszonyok. A dologi stabilitasra torekvése csak akkor valik
hatranyava, ha képtelenné valik a meguajulasra, nem alkalmazkodik a fejlddés 1j
kdvetelmeényeihez, és a ,,megkoviilt” vagyonjogi rendet egy forradalmi atalakulasnak kell
szétvetnie €s a helyébe 1j vagyoni elrendezddést kialakitania.

Osszefoglalva: a dologi jog a jogrendszernek, azon beliil elsésorban a magénjognak az a
része, amely a személyek szamara abszollUt jogok keretében jogi uralmat biztosit a
rendelkezésre allo vagyoni értékli javak felett, és ezaltal alapvetéen meghatarozza a

tarsadalom vagyonjogi berendezkedésének arculatat.

2.3. A dologi jog jelentésége

A dologi jogi normaknak kiemelked6en nagy a tarsadalmi — politikai - gazdasagi
jelentdsége, e normdk alapvetden meghatdrozzdk az egyes emberek (csaladok)
mindennapi életvitelét és 0sszességében az emberek tarsadalmi egyuttélését is. Hogy a
tarsadalmi egyuttélésben milyen korben, milyen mértékben és milyen iranyultsaggal
érvényesil a dologi jogi normak meghatarozo szerepe, az alapvetéen az egyes
tarsadalmak alkotmanyos berendezkedésétdl, az abban elismert konkrét gazdasagi
rendszertdl, tovabba a tarsadalom, illet6leg a jogot alkotd mindenkori hatalom szocialis
érzekenységétol fligg. A lehetséges megoldasok egy olyan skalan helyezhetdk el,
amelynek két széls6 pontja egyfel6l a korlatlan individualizmus és masfeldl a totélis

kollektivizmus.

A korlatlan individualizmus olyan emberi tulajdonsadgokat szabadit fel, s6t 6sztondz
(6nzés, kapzsisag, irigység, gatlastalansag, szocidlis érzéketlenség), melyeknek
eredményeként keveseknek a javak korlatlan pazarlasara van médja, mig a nagy tdbbség

nyomorog. A vagyoni berendezkedés igazsagtalannd, erkodlcstelenné, a tobbség szamara



elviselhetetlenné valik, a tarsadalom kettészakad és harc kezdédik a javak igazsagosabb

eloszlasaért.

A totalis kollektivizmus viszont teljes mértékben elutasitja egyesek uralméat a javak
felett. Ebben az esetben hagyomanyos civiljogi értelemben dologi jogokrol nem
beszélhetiink. A kdzdsségi eszme tulhajtasa kikapcsolja az egyéni érdekeltség hajtderejét
a javak termelésében, ez altalanos teljesitmény — és hatékonysagromlast eredményez,
mikozben a javak ,,ingyenes” elosztasa tilfogyasztast gerjeszt és allanddsitja a hianyt.

A javakat eloszté hatalommal szemben az egyén nemcsak anyagilag, de politikailag
(szellemileg, kulturalisan) is kiszolgaltatotta valik. A tarsadalmi méretii relativ
elszegényedés és az egyéni szabadsagtorekvések elfojtasa miatt a tarsadalom tobbsége
szamara a tulhajtott k6zosségi vagyonjogi berendezkedés is elviselhetetlenné valik. A két
sz€lsOséges megoldas a tapasztalatok szerint elfogadhatatlan. Ezért ,tiszta” forméajaban
valG6jéban soha, sehol nem alkalmaztak egyiket sem.

A dologi jogra nézve két fontos tanulsag adodik. Az egyik, hogy a vagyoni berendezkedés
arculatanak meghatarozasa, kiloéndsen a magantulajdon és mas uralmi jogok elismerése
vagy megtagadasa nem a dologi jog, sOt nem a maganjog feladata, hanem az
alkotmanyoz6 dontése, az alkotmanyos berendezkedés fliggvénye. (KOZIOL-WELSER

Il. 1.) A dologi jog inkabb csak arra alkalmas, hogy a kivalasztott és a gyakorlatban
érvényesiild vagyoni berendezkedést a maga sajatos eszkozeivel megszilarditsa és
fenntartsa. A masik tanulsdg, hogy ma mar a dologi jogot csak a maganérdek és a
kdzérdek egymasba fond6dd rendszerében, a maganjog és a kozjog atfedésében,

komplexitasaban lehet szemlélni.

A mai dologi jog csak akkor tudja megdrizni kiemelkedd tarsadalmi jelentOségét,
teljesiteni a vagyoni berendezkedés megszilarditasaban és fenntartdsaban raharuld
feladatat, ha sikeresen oldja meg az ,,uralom és szolgalat”, a ,,szabadsag és kotelezettség”

Osszeegyeztetését, legalabbis a sajat hatokdrében.
2.4. A dologi jog felosztasa
Felosztas a dolog feletti hatalom terjedelmi szerint

A dologi jog felosztasanak torténetileg és nemzetkozileg is leginkabb elfogadott, legfébb

szempontja a dologi jogosult jogi hatalmanak terjedelme a dolog felett. Eszerint szokasos



megkulonboztetni a tulajdont mint teljes jogi hatalmat biztosité dologi jogot egyfeldl és
az ennél szitkkebb terjedelmii, a tulajdonhoz viszonyitva korlatolt dologi jogokat

masfeldl.

A tulajdonjognak mint teljes dologi jognak a hangsulyozasa a romai jogi plena potestas
tradicionalis megOrzését és jogelvi rangra emelését jelenti. ,,A tulajdonjog tipusa szerint a
legatfogobb dologi jog, teljes dologi jog.” (HECK, 209.) ,,A dologbeli jogosultsagok
torzsjoga a tulajdon. ...a tulajdon bir a dologi jogok koziil a leggazdagabb és legteljesebb
tartalommal.”(ALMASI, 9-10.) ,,A kozponti dologi jog a tulajdon — mint teljes dologi jog
egy dolog felett. Az 6sszes tobbi uralmi jogok csakis gyengébb hatalylak lehetnek: ezek
az ugynevezett korlatolt dologi jogok.” (KOZIOK-WELSER 5.) ,, A mindennapi élet
szohasznalata nem kilonboztet birtok és tulajdon kozott. A jog azonban hatarozottan
elklloniti a két fogalmat: a tulajdon az a teljes dologi jog, a birtok pedig a tényleges,
jogeimtél fliggetlen, akaratlagos uralom egy dolog felett.” (BAUR-STURNER 15.) , A
tulajdon a lehetd legteljesebb maganjogi hatalom — a dolgok felett.” (TOTH 71.)

A tulajdonjog mint teljes dologi jog nem korlatlan dologi jog. A tulajdonjog teljessége
tehat leginkabb a tobbi dologi joghoz vald viszonyaban értelmezhetd, ugyantgy, ahogyan
a korlatolt dologi jogok ,,nem teljessége”, tartalmanak korlatozottsaga is a tulajdonjoghoz
valod viszonyitasban vélik elérhetévé.

Az egyes korlatolt dologi jogok Iényegiket tekintve a teljes tulajdonjog
részjogositvanyainak 6nallésult valtozatai, a tulajdonjog Ugynevezett szelvényjogai. Ide

tartoznak: a hasznalati jogok, a személyes és telki szolgalmak és a zalogjogok.

Felosztas egyéb szempontok alapjan

A teljes és nem teljes terjedelmii dologi jogok csoportjaval lényegileg megegyez6
eredményre vezet, ha a dologi jogokat sajat dolgon fennall6 és idegen dologbeli jogokra
osztjuk. A jogosult sajat dolga alatt tipikusan az 6 tulajdonat értjiik, mig a korlatolt dologi
jogok tipikusan mas személy tulajdonaban all6 dologra vonatkoznak, azaz idegen
dologbeli jogok. A kétféle mindsités kolcsondsen kizarja egymast, azaz senkinek nem
lehet korlatolt dologi joga a sajat tulajdonan, illetéleg ha egy idegen dologbeli jog
jogosultja megszerzi az idegen dolog tulajdonjogéat, ugy addigi korlatolt dologi joga a

tulajdonszerzéssel egyidejiileg megsziinik. (ALMASI L. 10.)



Kevéshé lényeges osztalyozasi szempont az, hogy egy dologi jog jogosultjanak (avagy
egy konkrét kotelezettjének) személyét milyen médon tudjuk meghatarozni. Tipikus az,
hogy egy dologi jog jogosultja (kotelezettje) kozvetlenlil meghatarozva (példaul a
személyes szolgalom jogosultja, a haszonélvezé vagy a hasznald). Egyes dologi
jogviszonyok alanyét azonban jellegiknél fogva csak kozvetett mddon, valamely
dologhoz val6 viszonyuk Utjan lehet meghatarozni. Ilyen példaul a bemutatéra szo6ld
értékpapir, melynek jogosultja mindig éppen az a személy, aki az ilyen értékpapirt
birtokolja (és felmutatja); a telki szolgalmi jog jogosultja az uralkodé telek mindenkori

tulajdonosa, kotelezettje pedig a szolgélo telek mindenkori tulajdonosa.

Felvet6dott a dologi jogok célja szerint Szerzési vagy kiaknazési jogokra vald
felosztasa is. Szerzési jogok csak azok, amelyek valamely dologi jog megszerzésére
iranyulnak (igy els6sorban a dologi hatalyu eldvasarlasi és visszavasarlasi jog), az 6sszes
tobbi dologi jog pedig kiaknazési jog volna. A kiaknézas tartalmilag azt jelentené, hogy
,»a jogosult a jogosultsag targyaban rejld természeti vagy gazdasagi lehetdségeket a maga
javara forditja.” (ALMASI 1. 8.) A polgari jogi jogviszonytanbdl ismert, hogy ha egy
jogviszony nem egyidejiileg megvalosuld (szimultan) tényallas alapjan, hanem csak egy
folyamatos (szukcessziv) tényallas alapjan jon létre, azaz ha a jogviszony idébelileg
elvald és egymast kdvetden megvaldsulo tényallaselemeibdl még csak egy (vagy néhany,
de nem mind) valdsult meg, akkor fliggd jogi helyzet jon létre. Azt a fliggd jogi helyzetet
pedig, ,,amely valakire nézve a jogszerzés reményét hozza magdval, varomanynak
nevezziik.” (VILAGHY-EORSI 1. 209.) Ha pedig a varomanyon alapulé alanyi
jogszerzéstél a varomanyost az ellenérdeki fél tobbé a sajat egyoldalu cselekményével
mar nem foszthatja meg, akkor dologi varomanyrdl van sz6. (BAUR-STURNER 21.) A
dologi varomanynak a magyar jogban is ismert f6bb esetei a kdvetkezok:

a) adolog vevdjének jogallasa a tulajdonjog fenntartasa esetén (Ptk. 368. §);

b) az ingatlan vevéjének jogallasa az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés eladd altali
megengedése €s a bejegyzési kérelem benydjtasa utan, de még a bejegyzés
tényleges megtorténte elott [Ptk. 117. § (3) bek.];

c) a zalogjogosult jogallasa a biztositott kovetelés teljesitése elott [Ptk. 251. § (1)
bek.].

Mig a dologi varomanyi jogok valddi dologi jogokka valhatnak, az elméletben és a

gyakorlatban ismertek olyan jogok is, amelyek nagyon hasonlitanak ugyan a dologi



jogokra, az egyes dologi jogokkal rokon vonasokat mutatnak, mégsem tekinthetjiik 6ket
valodi dologi jogoknak. Ezeket nevezziik dologi rokonjogoknak. A dologi rokonjogok a
dologi jogok két f6 csoportjdhoz igazoddan lehetnek tulajdonszeri jogok, illetdleg az
idegen dologbeli jogokkal rokonvonasokat mutatd egyes ,.eldologiasodott” relativ
jogviszonyok. A tulajdonnal rokon jogokként emlitddnek a banyaszati jog, a vadaszati —
és halaszati jog és mas hasonl6 jogok. (ALMASI 1. 8.) Ezek a jogok eredetiiket tekintve a
foldtulajdon részjogositvanyai voltak, de idOvel levaltak arrol és a foldtulajdontdl

fliggetlenedve mint térvényen alapul6 6nallo abszolut jogok gyakorolhatok.

Felllépitményi jog esetében a telek és a rajta épult lakasok tulajdonjoga mas-mas
személyt illet, a lakastulajdonosok Ggynevezett felulépitményi bért fizetnek a
telekhasznalatért. (BAUR-STURNER 18.)

Més a helyzet egyes eldologiasodott relativ jogoknal. Neéhany idegen dologbeli
jogosultsdg nem csak idegen dolgon, de a tdérvényben meghatérozott jogon vagy
kovetelésen is fennallhat (példaul szerzéi jog, szabadalmi jog). Igy a haszonélvezet targya
lehet ,,a kamatoz6 vagy mas hasznot hajtd jog” is. (Ptk. 164. §), zalogjog targya pedig
,,atruhazhato jog vagy kovetelés” is lehet [Ptk. 252. § (1) bek.]. Ezeknél a dologi joggal
valé rokonsagot az egyébként esetleg relativ jogok vagy kdvetelések abszollt
jogosultséggal valo terhelése, mas szoval ,,dologi hatalyu lekotése” jelenti. A rokonsagot
csak erdsiti, hogy a jogok haszonélvezetére a dolgok haszonélvezetének szabalyait, a
jogon fennall6 zalogjogra pedig a dolgokon fennallé zélogjogok szabalyait is kell

alkalmazni.

2.5. A dologi jog a polgari jog rendszerében

A dologi jog a polgari jog szerves része, kozelebbrél a vagyoni viszonyok
szabalyozasanak alapvetd teriilete. A vagyonjog korébdl azokat a jogszabalyokat és
jogviszonyokat soroljuk a dologi jog korébe, amelyek a személyek vagyoni javak feletti
uralmét abszolUt hatéallyal biztositjak. A polgari jog hagyomanyos kettds felosztasan
(abszolut és relativ jogok) belll a dologi jog az abszollt jogok koérébe tartozik, mig a
kodexek rendszerében az ugyancsak hagyomanyosnak nevezheté 6t0s felosztasban
altalaban a harmadik alkotja (az altalanos rész és a személyek utan, a kotelmi és az
oroklési jogot megel6zéen). Mind a kettds, mind az 06tos felosztason beliili helye

bizonyitja a dologi jognak a vagyoni viszonyok korében érvényesiild kiemelkedd

10



fontossagat. Tarsadalmi jelentdségiik miatt egyes vagyoni jellegi uralmi viszonyokra,
illetdleg egyes dolgokra, vagyontargyakra vagy elkiilonitett vagyontdmegekre kilon
torvényi szabalyozas is vonatkozik. Ezeket a polgari torvénykonyvhoz képest dologi jogi
kulontorvényeknek nevezzilk.(BAUR-STURNER 7.). A polgari torvénykonyvek
tartalmazzak A&ltalaban dologi jog alapfogalmait, az egyes dologi jogokat, ezek
legaltalanosabb és legfontosabb szabalyait. A térvénykonyvbeli norméakhoz viszonyitva a
dologi jogi kilontorvények vagy specialis vagy kivételes szabalyozast tartalmaznak.
Eldbbiek a polgari térvénykonyvvel egyiittesen, az utdbbiak a térvénykonyv fészabalyai

helyett alkalmazandok.

A dologi jogi kulontorvények jogagazati besorolasukat tekintve tartozhatnak a
maganjogba (példaul a tarsashazakrdl, a jelzalogjogrdl sz616 torvények), de tartozhatnak a
kozjogba is (példaul a banyaszatrol, az atomenergiardl szolo torvények), s6t nem ritkan
vegyes tartalommal birnak (példaul a lakaskddex). A polgari torvénykonyv és a dologi
jogi kulontorvények dologi jogi rendelkezéseit egylttesen, 6sszessegiikben nevezzik a
hatalyos dologi jognak, vagy mas szoval az objektiv, targyi értelemben vett dologi
jognak. A polgéri jogban beszélliink szubjektiv, alanyi értelemben vett dologi jogrdl is,
mint az alanyi jogok egyik fajtajarol. Ebben az esetben egy konkrét szemelynek, egy
konkrét dolgon fennallo, meghatarozott fajtaju dologi jogardl van sz6. Példa: a
villamosmiivek kozérdekii hasznalati joga keretében jogosult a telkemen vezetékoszlopot
feléllitani, az 6zvegynek haszonélvezeti joga van az 6rokhagy6 gyermekei altal 6rokolt
lakéson.

Ha egy alanyi dologi jog tartalma tébb részjogositvanybol, illetve kotelezettségbdl
tevodik Ossze, ezeket egyenként dologi jogosultsdgoknak és dologi kotelezettségeknek
nevezzik. A targyi értelemben vett hatdlyos dologi jog egésze az alanyi dologi jogok
gyakorlasan, még kozelebbr6l az egyes dologi jogosultsdgok gyakorlasan és dologi

kotelezettségek teljesitésén keresztul érvényesul.
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3. Maganjog

3.1. Amagéanjog fogalmardl altalaban

A maganjog a tarsadalom joganak meghatarozo, legjellemz6bb, és annak strukturajat
legkozvetlenebbiil kifejez6 aga. Dogmatikai kidolgozottsagaban és totalitas-igényében
sok tekintetben megeldzi a tobbi jogagat. A maganjog tagadhatatlanul a jog egészének
,legsikeresebb miiformaja” ¢és mint olyan: a&tmenet filozofia, etika €s jogrendszer kozott.
A magénjog végso soron a személy egész ¢letére, mindenfajta tarsadalmi kapcsolatara
kiterjed; mint jog, egyaradnt formalizdlja a személy individudlis és kozOsségi
vonatkozasait. Mégis csak részben alakitja az életet elére kozvetleniil, masrészt ezt a
személyeknek engedi at, vagyis hagyja, hogy ,,az élet teremtse a rendet”, igy az esetek
nagy részében csak utolagos reflektal ,,az élet rendetlenségeire”. A maganjogban ezeért a
sulypont inkébb az élet kozvetett befolyasolason és ennek irdnyitd hatasan van.
Természetesen alakitja a maganjog az életet kbzvetlenul is; ilyenkor eszkézoket szolgaltat

az ¢letnek, melyeket felhasznalva az élet folyamatosan ,.teremtheti a rendet”.

A maganjog a privatautonémia joga, amely biztositja és oltalmazza a személyek
onallé, mas hatalomtdl fliggetlen, autoném kapcsolatait, autonom tarsadalmi — jogi —
szervezkedéseit, egymashoz fiz6d6 személyi és vagyoni viszonyait, és amely — az allami
befolyés kiilonféle eszkozeivel €s modszereivel, tovabba a maganjog szervezd szerepe

révén — kijel6li az egyéni és szervezeti autondmia hatarait.

3.2. Maganjog — polgari jog

A maganjogon belill torténeti fejlodés alapjan, ezen beliil elkiiloniilt jogtertiletek,
ugynevezett jogadgak alakultak ki. A gazdasagi-tarsadalmi  specializacié
eredményeképpen olyan (j jelenségek jogi szabalyozasara kerllt sor, amelyek viszonylag
homogén normatdmeget jelentenek és igy rendelkeznek mar az egy-egy jogagra jellemzé
differencia specifikaval. Igy beszélhetiink o6nalld kereskedelmi jogrél, csddjogrol,
bankjogrol. E jogagi bontas azonban nem érinti a maganjog mint jogteriilet egységét,
viszont Magyarorszagon a maganjog helyett a polgari jog kifejezést hasznaljuk. Ennek
oka lényegében a szocializmusban rejlik, hiszen a szocializmus, mint (gymond

,,k0z0sségi tarsadalmi rend” a magantulajdon ellen lépett fel, igy logikus, hogy magat a
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kifejezést is szamiizni igyekezett. Ezért nevezték el egyebek kozott 1959-ben
torvénykonyvinket Polgari Torvénykonyvnek, hiszen a magyar civilisztikdban az ezt
megel6z6 utolsod nagy kodifikacios javaslatnak Maganjogi Torvényjavaslat volt a cime
1928-ban. Az elnevezésbeli valtozas mellett azonban a maganjog testébdl szamos
teriiletet dnallositottak, azokat mintegy azonos rangra emelve. igy valt le a csaladjog, a
munkajog, és erdteljesen politikai okbdl az Ugynevezett termeldszdvetkezeti jog. E
koncepcio egyebek mellett azzal a hatrannyal is jart, hogy a klasszikus maganjogi (polgari
jogi) elveket nem minden tertletén siker(lt a levald jogok szabalyaiba érvényesiteni. Ez a
fejlodési trend Iényegében az 1980-as évektdl kezdve megfordult, s jelen pillanatban a
gyakorlatban énallosuld jogterilletek nyiltan vagy burkoltan elismerik héattéranyagként

kvazi anyajogagként a polgari jogot.

3.3. A magéanjog polgéri fogalma

A magantulajdonra épiiléd piacgazdasag kibontakozasaval a maganjog a polgari
tarsadalmak legjellemzobb és legfontosabb jogdgdva valt. Az intézmenyesités soran az
emberi szabads&g nagy vivmanyakeént elhataroltak egymastol a koz- és maganszférat, az
ugynevezett kozérdeket és maganérdeket, a politikat és a gazdasagot. Erre az elgondolasra
épll fel a polgari jogtudomanyban a kozjog és a maganjog elhatarolasa, illetve
szembeallitasa. Az (jonnan kialakult civil tarsadalom igyekezett a kozjog Aaltal
szabalyozott allamhatalomtdl elvalasztani sajat vagyoni, illetve csaladi viszonyait. Ezért a
szélesebb értelemben vett maganjog korébe soroltdk a vagyonjogot, a csaladjogot, a
kereskedelmi jogot. Kozjognak tekintették az alkotmanyjogot, a biintetéjogot, a
kozigazgatasi jogot és az eljardsi jogokat. A maganjogot egyfajta mellérendelt
jogviszonyként fogtak fel, ahol a szemben all6 jogalanyok jogilag egyenlok, mig a
kdzjognal alé- és folérendeltségi viszonyrol beszeéltek.
A maganjogot polgari jognak is nevezik a rdmai szabad polgarok joganak, a ius civilének
forditasaként. A felvilagosodas koratol kezdédden elterjedt a civil tarsadalom viszonyaira
vonatkozoan a polgari, polgarosodas, polgari tarsadalom kifejezés. igy a maganjog
vonatkozasaban: a Code Civil, az osztrak polgari torvénykonyv, a német polgari
torvenykonyv, illetve a magyar polgari torvénykonyv tervezeteinek értelmében.

A maganjog a jogrendszernek az az aga, mely a legkozvetlenebb 6sszefliggésben all a

gazdasagi viszonyokkal. A magantulajdon lehet6 legteljesebb elismerésére épiil. Jogilag
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egyenld alanyok vesznek részt benne. Tiszta formajaban szabalyai betartasat vagyoni
jellegi befolyasolassal mozditja eld, vagyis a jogdg szabdlyainak megsértéit foleg
vagyoni szankciok érhetik, és a szankciok érvényesitése tobbnyire az érdekelt (jogositott)
felek autonom akaratatol figg. A maganjog olyan érdekeket védelmez, amelyeket az
allam elsésorban maganérdekeknek ismer el, és lehetéleg nem avatkozik bele sem

engedélyek, sem pedig irdnyitas Gtjan.
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4. A tulajdonszerzés szabalyai

4.1. Tulajdon és tulajdonjog

4.1.1.A tulajdonjogviszony alanya

Az ember mint tulajdonos

Szamos esetben az, hogy ki lehet a tulajdonjog alanya, attol fuigg, hogy mi a
tulajdonjogviszony targya.
A tulajdonjog alanya lehet barmely személy, vagyis az egyes emberek (természetes
személyek), a jogi személyek és az allam is. A személyek jogképessége magaban foglalja
azt a képességiiket is, hogy tulajdonjogviszonyok alanyai lehessenek (,,tulajdonosi
képesség”’). Az ember, a jogi személy és az allam tulajdonosi képessége elvileg altalanos,
egyenlé és feltétlen [Ptk. 28. § (1) bekezdés, 28. § (3) bekezdés]. A jogalanyok altalanos
tulajdonosi  képessége sem jelenti azt, hogy minden jogalany barmely konkrét
tulajdonjogviszony alanya lehetne. Ezt a konkrét alanynak a konkrét targyra vonatkozd
szerzOképessége donti el. Tulajdonos lehet mar a méhmagzat (feltételesen) vagy a

cselekvoképtelen személy elvileg éppugy, mint egy részvénytarsasadg vagy az allam.

A mindennapi életben azokat a magantulajdoni viszonyokat, amelyeknek alanya valdban
egyetlen természetes személy, egyéni tulajdonnak nevezzik.
A tarsadalom és a gazdasag fejlodésével, a termelési-elsajatitasai viszonyok egyre
bonyolultabba valasaval a tulajdonjog alanyaként egyre nagyobb szamban, mind tobbféle
— jogi személyiseég nélkuli és jogi személyiseggel felruhdzott — szervezet, majd pedig
kiterjedt korben maga az allam tint fel.
— de nem egy szervezet — gyakorolja a tulajdonosi hatalmat: k6z6s tulajdonrél beszéliink.
A név szerint ismert tulajdonostarsak megodrzik sajat, 6nalld jogalanyisagukat, kozottiik
csupan egyazon tulajdonjog tartalma oszlik meg a meghatarozott hanyadrészek szerint.

Eppen ezért a kozos tulajdon megbrzi ,,egyéni” tulajdoni jellegét.
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A jogi személyek mint tulajdonosok

A tulajdonjog alanyai lehetnek jogi személyiséggel nem rendelkezo €s jogi személyiségii
szervezetek is (Szervezeti jogalanyisag).

Ha az elkilonllt magéntulajdonosok sajat tulajdonuk egy részét Ggy egyesitik, hogy
ezéltal (j tulajdonjogviszony és U tulajdonos (jogalany) jon létre, tarsas
magantulajdonrdl beszélink. Polgari jogi értelemben mintegy Uj magantulajdonosnak
mindstil. Tarsas magantulajdonban a tulajdonbol folyd jogosultsagokat a 1étesitd
tarstulajdonosok kozvetleniil maguk, vagy kozvetve képviseldik utjan, de még sajat
érdekeik szerint gyakoroljak, és ugyanigy teljesitik a tulajdonjogbdl fakadd
kotelezettségeket is. A tarsas viszony keletkezésével a tarstulajdonosok sajat, egymas
kozotti, belsd tulajdonosi jogalanyisadga és a tarsulassal 1étrehozott 0j szervezet kiilsd
tulajdonosi jogalanyisaga jogilag elvalik ugyan, de egyidejlileg, parhuzamosan,
egymassal szoros kapcsolatban érvényesiil.

Tarsas magéantulajdonnak leginkabb az egyszerlibb gazdasagi tarsasadgi formak tulajdonat

tekinthetjik.

4.1.2. A tulajdonjogviszony targya

A tulajdonjog targyairdl altalaban

A tulajdonjog targyai: a dolgok. A dolog a tulajdonjognak is mindig csak kozvetett
targya. A tulajdonjog kozvetlen targya emberi magatartas. A tulajdonjog mint jogviszony
egyfel6l azokra a magatartasokra iranyul, amelyet a tulajdonos, mint jogosult az uralma
alatt all6 dologra vonatkozéan kifejthet (birtoklas, hasznalat, hasznositas, rendelkezés),
illetéleg amelyeket koteles kifejteni (a terhek, a karveszély viselése, valamint
szlikséghelyzetben a dolgaban vald karokozas tiirése), masfeldl azokra a magatartasokra,
amelyeket a tulajdonossal mint jogosulttal szemben all6 kotelezettnek a
tulajdonjogviszony alapjan tantsitaniuk kell (elismerés, tlirés, tartozkodas). A tulajdonjog
kozvetlen targya tehat a tevésben, nemtevésben és tiirésben megnyilvanulo emberi

magatartasok egesz halmaza.

A targyak egy csoportja az emberek létfenntartasi sziikségleteinek kielégitését, a
fogyasztast szolgalja, ezeket fogyasztasi javaknak nevezzik. A fogyasztasi javak egy

részéhez a mindennapi életben tomegesen eléforduld, csekély jelent6ségli szerzédések
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Utjan juthatunk, melyek érvényességéhez még cselekvoképességre sincs szikség [Ptk.
12/C. § (2) bekezdés és 15/A. § (2) bekezdés). Kozérdekbdl egyes targyak kizérhatdk a
magantulajdon korébol(az allami tulajdon kizarélagos targyai), masoknak a forgalma
korlatozhatd (nemesfémek, mikincsek, kilfoldi fizetbeszk6zok, a kdzbiztonsagra
kiléndsen veszélyes eszkdzok).

Jelentdséget tulajdonithat a jog egyes vagyontargyak meghatarozott személyhez vald
szoros kotodésének (példaul a személyes hasznalati targyak a hazastarsak
kilénvagyonaba tartoznak), a létfenntartasban valo nélkilozhetetlenségének (végrehajtas

aldl mentesitett vagyontargyak).

A gazdasagi ¢letben kiemelked6 jelentdsége van a termelési eszkdzok tulajdonanak. A
torténelmi korokban 4ltaldban a legfontosabb termelési tényezé mindsiilt alapvetd
termelési eszkdznek és ennek tulajdonosai kezében 0Osszpontosult a gazdasagi és a
politikai hatalom is. Tipikusan termelési eszkdzokdn fenndlld targyi tulajdoni forma a

rabszolga-tulajdon, majd a feudalis tarsadalmakban a hiibéri foldtulajdon.

A koztulajdon targyi kore

A kozdolog és a magandolog kozotti kilonbségtétel a dologi jogban a rémai jog éta
ismert ¢és maig hasznalatos. ,,A kozdolog megjelolés magaban foglalta egyrészt a
kozhasznalata dolgokat, mint példaul az alland6 vizii folyokat, a folyd partjait €s kikotoit,
a kozépuleteket, utakat, tereket; masrészt pedig a kozosségek (allam, varos) vagyonat,
mint példaul a kozfoldet, a koz rabszolgait”. (BROSZ-POLAY 188.) Minden egyéb
magandolognak mindsiilt és a magéantulajdon targya lehetett. Minden olyan tarsadalmi-
gazdasagi rendszerben, amely a magantulajdon dominanciajara épiilt, a ,,fészabaly” a
magantulajdon volt, a kdztulajdon targyi kore ez aloli kivételként nyert szabalyozast, és a
kdzdolgok Osszetétele évszazadokon &t l1ényegileg alig valtozott.

4.1.3. A tulajdonjogviszony tartalma

Birtoklas, hasznalat és a hasznok szedése

A tulajdonjog tartalmat jogosultsagok és kotelezettségek alkotjak. A tulajdonjog
tartalmat egyfelol a tulajdonost megilleto alanyi jogokkal, masfelol a tulajdonost terheld
kotelezettségekkel lehet jellemezni. A tulajdonjog az ugynevezett teljes dologi jog. Ebbdl
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kovetkezden a tulajdonosnak barmely magatartast jogaban all a dolgéval kapcsolatban
tandsitani, feltéve, hogy tiszteletben tartja: a) a polgari jog alapelveit; b) a konkrét
torvenyi tilalmakat és kotelezettségeket; ¢) masok alapvetd jogait.
A tulajdonjog tartalmanak a torvény altal szabalyozott legtipikusabb és legfontosabb
tartalmi elemei a kdvetkezok:

a) a birtoklas joga

b) a hasznélat és hasznok szedésének joga, valamint ezzel 6sszefiiggésben a

szomszédjog és a tulépités szabalyai, végul

c) arendelkezési jog és az ezt esetleg korlatozo elidegenitési és terhelési tilalom.

A tulajdonjogviszony kotelezettségi oldalahoz tartozik a terhek, és a karveszély
viselésének, valamint a sziikséghelyzetben okozott kar tiirésének kotelezettsége.
A tulajdonjogbdl folyo jogokat tipikusan maga a tulajdonos gyakorolja, és ugyané teljesiti
a kotelezettségeket is. Nincs azonban akadalya annak, hogy az egyes részjogositvanyok
gyakorlasat kiilonboz6 polgari jogi jogviszonyok keretében masnak atengedje és ezzel
Osszefliggésben mas teljesitheti az egyes kotelezettségeket is.
A tulajdonost megilleti a birtoklas joga és a birtokvédelem (Ptk. 98. §). A birtoklas joga
alapjan a tulajdonosnak jogaban van a dolgot hatalméaban tartani (Ptk. 187. §), valamint a
birtokvédelem eszkdzeivel élni (Ptk. 188-192. 8). A tulajdonosnak a birtokvédelemhez
vald joga akkor is fenndll, ha a dolog idélegesen mas személy birtokaba keriil, vagy ha
azon mas személynek hasznélati joga van.
A tulajdonos jogosult a dolgot hasznalni (Ptk. 99. 8). A hasznélat joga alapjan a dolgot a
tulajdonos maga és csaladja sziikségleteinek kielégitése érdekében és arutermelés céljara

vagy egyeéb célokra egyarant felhasznalhatja.

A haszndlat joganak gyakorlasa barmely tulajdonos esetében meg kell, hogy feleljen a
rendeltetésszerli joggyakorlas alapelvi szintli kovetelményének. A Ptk. 112. § (2)
bekezdésenek tilalmaban az is benne foglaltatik, hogy az ingatlanok hasznalataval
felhagyni nem lehet.

A tulajdonos jogosult a dologbdl folyd hasznokat szedni (Ptk. 99. 8). Haszon alatt a
polgari jogban mindazt az elényt értjiik, amely a dologbol szarmazik. A hasznok polgari
jogilag legfontosabb formaja az ugynevezett gylmdlcs (példaul termék, termény,

szaporulat), amely a dologbol rendeltetésszeriien szarmazik.
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A tulajdonos a dolog hasznalatanak vagy hasznai szedésének jogat masnak atengedheti,
illetve a dolgot mas maédon is hasznosithatja. A tulajdonos maganak a hasznositas joganak

a gyakorlasat szintén atengedheti mas szemelynek.

A rendelkezési jog

A tulajdonjogviszony tartalmat kitevé részjogositvanyok koziil kiemelkedden a
legfontosabb a rendelkezési jog. A rendelkezés joga altal valik valdsagga a tulajdonos
altal birtokba vett dolog felett a tulajdonjog teljes fennéllasa alatt a tulajdonosi hatalom
folyamatos gyakorlasa. A rendelkezési jogban realizalédik a tulajdonjog teljessége. Ez a
részjogositvany garantalja leginkabb a tulajdonjog kizarélagossagat is.

A tulajdonost megilleti az a jog, hogy: a) a dolog birtokdt masnak atengedje; b) a
hasznélat jogat masnak atengedije; ¢) a hasznok szedésének jogat masnak atengedje; d) a
dolgot biztositékul adja vagy mas médon megterhelje; e) a dolog tulajdonjogat méasra
atruhadzza; f) a dolog tulajdonjogaval felhagyjon. (Az ingatlan tulajdonjogaval azonban
felhagyni nem lehet!).

A felsorolasbdl (Ptk. 112. §) kitiinik, hogy a rendelkezési jog a tulajdonosnak az a joga,
hogy a dologra nézve polgari jogviszonyokat 1étesithessen, illetdleg hogy a tulajdonjogot

megszintethesse.

A terhek és a karveszély viselése

A hasznalat és a hasznok szedese joganak mintegy ,.ellenpolusaként” a tulajdonos viseli
a dologgal jaro terheket (Ptk. 99. 8). A teherviselés kotelezettsége mindazokra a terhekre
fennall, amelyeknek viselésére jogszabaly vagy érvényes megallapodas mast nem kotelez.
A dologgal jaré teher nagyon sokféle lehet, ezek csoportositasa legalabb harom szempont
alapjan lehetséges. Az els6 csoportba soroljuk azokat a terheket, amelyek a dolog
természetébdl adodnak, azzal mintegy szlikségképpen egyutt jarnak. Ezek tébbnyire olyan
koltségek, munkaban vagy pénzben torténé raforditasok, kiadasok, amelyek a dolog
allaganak megodvasahoz, karbantartdsdhoz, rendes és rendkivili feldjitasahoz,
Uzemeltetéséhez sziikségesek. A  terhek masodik csoportjat a tulajdonjog
részjogositvanyainak korlatozasai alkotjak, melyek valamely egyébként Kkizarhat6
magatartds (példaul atjarads) tirésének kotelezettségében vagy egy a tulajdonos altal

egyebként tanusithatd magatartastél (peldaul zajkeltés) valo tartézkodasban
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nyilvanulhatnak meg. Ide soroljuk az idegen dologbeli jogokat (zalogjog, szolgalmi jog),
az elidegenitési és terhelési tilalmat. A dologgal jaro terhek harmadik csoportjaban pedig
az ugynevezett kozterheket soroljuk, melyeket kulon torvények (jogszabalyok) mintegy
kiviilrdl telepitenek a tulajdonjogra, melyek azonban mint terhek a tulajdonjog ,.kiils6”

tartalmava valnak (adok, illetékek, vamok, jarulékok).

A tulajdonost terheli a karveszély viselésenek kotelezettsége is. A karveszélyviselés

kotelezettsége annyit jelent, hogy a tulajdonos viseli a dologban beéallott azt a kart,
amelynek megtéritésére senkit sem lehet kotelezni (Ptk. 99. 8) Ha a kart egy kivulallé
jogellenesen és felrohatoan okozta, 6 lesz a tulajdonossal szemben teljes kartéritésre
koteles (felelos a karért). Ha a kart kiviilallo jogosan okozta (példaul kisajatitas,
szlikséghelyzetben okozott kar), akkor teljes kartalanitassal tartozik. Ha azonban egyik
eset sem forog fenn, azaz a kar masra nem hérithato at, azt a tulajdonos viseli.
A tulajdonos koteles tlirni azt is, hogy sziikséghelyzetben a dolgot a sziikséghelyzet
megsziintetése végett a sziikséges mértékben igénybe vegyék, felhasznaljdk, illetdleg
abban kart okozzanak [Ptk. 107. § (1) bek.]. Sziukséghelyzetrdl akkor van szo, ha mdsnak
életét, testi épségét vagy vagyonat kdzvetlen veszély fenyegeti, s e veszely mas médon nem
héarithato el.

4.1.4. A tulajdoni rend

A tulajdon a legfontosabb, a legteljesebb, sajat dolgon fennallé (uralmi) dologi jog. A
tulajdon nem csupan alapvetd fontossagu jogintézmény, hanem kiemelkedd jelentdségii
tarsadalmi €s gazdasagi intézmény is. A tulajdon nem mas, mint a természetnek az ember
uralma ald hajtdsa, a természeti javaknak, erdforrasoknak az ember céljaira vald
igénybevétele. A tulajdon 6rok kategoria: l1étezik amidta ember él a Foldon, és létezni fog,
ameddig maga az ember és az emberi tarsadalom létezik.

A tulajdon a tarsadalom fejlddésével szoros Osszefliggésben allandé6 mozgasban,
valtozasban van. Az ember altal elsajatitott javak részben beépllnek az ember
személyiségébe, az egyéniség ismertetd jegyeivé valnak, részben az egyén autondém
letezésének anyagi alapjat alkotjak. A tulajdoni viszonyok 6sszességét, ezek egymassal
Kiépitett kapcsolatrendszerét nevezziik tulajdoni rendnek. A tulajdoni rend mutatja meg,
hogy egy adott tarsadalomban az 6sszes rendelkezésre all6 javak mely része a tulajdon

targya és hogy az ilyen javak feletti tulajdonosi hatalom kik kodzott, milyen aranyban
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oszlik meg. gy azt is mondhatjuk, hogy a tulajdoni rend az egy adott tarsadalomban
érvényesiilo 0sszes tulajdonosi hatalom megoszlasanak rendje.

A tulajdoni rendnek mint jogilag szabalyozott rendnek kettés arculata van. Az egyik
megkdzelitésben az éppen hatalyos tulajdonjogi normak is egy viszonylag elkiiloniild
alrendszert, tulajdonjogi rendszert alkotnak. Ebbdl a hatalyos targyi jog altal alkotott
alrendszerbdl rajzolodik ki a tarsadalom tulajdonjogi berendezkedésének arculata. A
masik megkozelitésben a tulajdoni rend nem pusztan a tételes, formailag éppen hatélyos,
statikus allapotii joganyagot jelenti, hanem annak a valdsdgosan 1étez0, dinamikus
allapotét, a tulajdonjogi normak tényleges érvényesilését, a szamtalan tulajdonjog mint
alanyi jog gyakorlasat és az ezek altal kialakitott, ténylegesen létez6 tulajdoni rendet.

4.1.5. A tulajdonjogviszony

A jog a tulajdon 6si intézményét nem megsziintette, hanem megszilarditotta és ezzel
maig megdrizte. Tulajdonjog alatt azdta is hagyomanyosan az Oskdzosségi elsajatitast
felvalto magéanelsajatitast, a dolgok feletti kizardlagos uralmat, illetéleg az azt biztosito,
védelemben részesitd jogot értjik. A hagyomadanyos, ,.egyszemélyes” magantulajdon-
jogviszony teremti és jelenti a legtisztabb, az egyértelmii vagyonjogi helyzetet. Az ilyen
magantulajdon esetén minden kivilallé szamara nyilvanvalo, hogy ki a jogosult, és az is,
hogy vele szemben mindenki kotelezett. Az is nyilvanvald, hogy ki jogosult a dolgot
hatalmé&ban tartani, azaz birtokolni, hasznalni, a dologb6l szarmazé hasznokat elsajatitani,
tovabba mintegy ezen jogosultsagok ellentételezéseként ki koteles viselni a dologban
keletkezd és senkire 4t nem harithaté kart. A tulajdonos szdmara is magatdl értet6do,
hogy tulajdonosnak lenni, tulajdonosi hatalmat gyakorolni nem csupan az alanyi
(abszolit) jogot, az abbol szarmaz6 részjogositvanyok gyakorlasat jelenti, de
kotelezettségekkel is jar, felkészlltséget és megfontoltsagot is kdvetel, kockazatot és

feleldsséget is jelent.

A tulajdon fogalman szilk értelemben tehdt azt az abszolit szerkezetli
tulajdonjogviszonybol fakado alanyi jogot (tulajdonjog) eértjik, ami nem mas, mint a
hagyomanyos magantulajdon elvont jogi kifejezodése. A tulajdonjog mint alanyi jog
kozvetleniil a torvénybdl fakad, a torvény altal védelemben részesiil, tarsadalmi
rendeltetésének megfeleléen szabadon gyakorolhatd és senki altal Onkényesen nem

korlatozhato.
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4.1.6. A tulajdonjog jelentésége a polgari jogban

A rémai jogforrasok a dolgok osztalyozasa utan rendszerint a dolgok megszerzésének
modjaira térnek at, amibdl rogvest kitiinik, hogy a dolgok vonatkozasaban a
legalapvetdbb és a legtobbet targyalt intézmény a tulajdon.

A tulajdon ilyen kiemelt ertékelésével a mai viszonyok kozott is egyetérthetiink. Ha
ugyanis visszatekintiink az emberiség torténetére, kétségtelenil megallapithatjuk, hogy
minden eddigi tarsadalom legalapvetébb intézménye a tulajdon volt. A
tulajdonviszonyok hatarozzak meg az egyes tarsadalmak jellegét, mivel a tulajdoni rend
biztositja az egyes emberek, csoportok vagy a koz0sség uralmét az anyagi javak és
er6forrasok felett, de ez hatdrozza meg a javak elosztasat is. A tulajdon formai, a
tulajdonviszonyok szabalyozasa mindig hiven tlkrézi egy adott korszak, tarsadalom
viszonyait, és természetesen azok valtozasait, fejlédését is. igy magaban a romai tulajdon
torténetében is nyomon kovethetjiik azt a fejlédést, azokat a valtozasokat, amelyeket a

gazdasagi es tarsadalmi viszonyok atalakulasa valtott ki.

A tulajdonjog mint alanyi jog a polgari jog (maganjog) kiemelkedd jelentdségii
jogintézménye, a tulajdonjogviszony a polgari jog altal szabalyozott vagyoni viszonyok
alapjogviszonya. Az egyes ember legésibb és legtermészetesebb torekvése
létfenntartdsanak a biztositdsa, sajat maga és csaladja szamara létbiztonsag, anyagi
biztonsag teremtése. A természetes emberi igényt ismeri el és juttatja jogi kifejezésre a
tulajdonjog intézménye. Ez altal valt a tulajdonjogviszony az egész tarsadalom tulajdoni
rendjének kozépponti kategoridjava, mondhatni ,kemény magjava”, és ezért lehet a
modellje mas, hasonloan fontossa valo alapveté emberi jognak is, amelyek szintén az
egyes ember ,természetes” jogai. A polgari jogon beliil a tulajdonjog egyes
sajatossagainak elméleti altalanositasa as hatokdrének kiterjesztése Utjan sziiletett szamos
alapelv, absztrakt fogalom, jogintézmény vagy akér egész jogtertlet is. Ezek kozil
néhany fontosabb példa:

a) a tulajdon jogosulti pozicidjanak, az ember ,tulajdonosi mindségének”
absztrakcioja atjan szlletett a jogalany elvont fogalma (személy az, aki
tulajdonos, vagy azza valhat”);

b) a jogképesség dontéen a tulajdonra vonatkozo szerzOképesség altalanositasa

barmely alanyi jogra és jogosultsagra kiterjedden;
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c) a személyiségi jogok szerkezete és védelme a tulajdonjog modelljét koveti
(abszolut jelleg; szabad dnrendelkezés);

d) a szellemi alkotasok alapjogviszonyai szintén a tulajdonjog talajabol nottek ki, az
»alkotd személyiség” szellemi terméke éppugy a sajatja, ahogy altaldban az
embernek az altala megtermelt, eldallitott, elsajatitott mas dolog (,,szellemi

tulajdon”)

Ezeken tulmenden még szamtalan jogelv és jogintézmény gydkerei a tulajdonjogba
nyulnak vissza. Ahhoz, hogy valamely dologra vonatkozéan barmiféle mas jogviszony
jOhessen létre, tipikusan az sziikséges, hogy az illeté dologra nézve mar eldzdleg
tulajdonjog alljon fenn. Nem lehet bérbe-, haszonbérbe adni, befektetni, elajandékozni,
haszonélvezettel terhelni, megaddztatni olyan dolgot, amely uratlan, amely senkinek
nincs a tulajdonaban. A tulajdonjog tehat feltétleniil megeldzi a dolgokra létrejovo egyéb
jogviszonyokat, ezért azt mondhatjuk, hogy a tulajdonjog elsédleges jogviszony.
Amennyiben a tulajdonjogbdl hasznok, Gjabb ,,javak” szarmaznak, ezek elsajatitasara is a
tulajdonos jogosult. Az ilyen javak elsajatitasat nevezzik tulajdonosi elsajatitdsnak. A
tulajdonosi elsajatitas is elsddleges, kozvetlen elsajatitds. A tulajdon hasznaib6él mas
jogcimen méas személyek is részesedhetnek, ezek elsajatitasa méasodlagos, kdzvetett
elsajatitas. A kozvetett elsajatitas alapulhat a tulajdonos egyoldalt rendelkezésén, a vele
kotott joglgyleten vagy mas polgari jogi jogcimen, de alapulhat a térvényen is. A polgari
jogi tulajdonjogviszony nemcsak a javak elsajatitasanak elsddleges jogviszonya, hanem

szamos egyéb polgari jogon Kivili elsajatitasi viszony forrasa és végcélja is egyben.

4.2. Tulajdonszerzés

4.2.1. A tulajdonjog megszerzése

A tulajdonjogi igények elbiralasanak egyik legfontosabb kérdése, hogy a tulajdonjog
ingatlan vonatkozéasaban mikor keletkezik, mely idéponttol kezdve kell valakit az ingatlan
tulajdonosanak tekinteni. Attol kezdve-g, hogy a tulajdonjogot az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezték, vagy attdl fuggetleniil is. Az ellenkez6 bizonyitasaig vélelmezni kell annak
johiszemiiségét, aki az ingatlan-nyilvantartasban bizva, ellenértek fejében szerez jogot
(Inytvr. 1-2. §, a 2000. 01. 2-ét61 hatalyos Inytv. 2. és 5. §).
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Az ingatlan-nyilvantartds kozhitelessége egyrészt azt jelenti, hogy az ingatlan-
nyilvantartasban feltiintetett jog valéban megilleti azt, akinek javara be van jegyezve. A
kozhitelesség masreszt azt jelenti, hogy a kivulallonak nem kell szamolnia olyan jog
fennallasaval, amelyet az ingatlan-nyilvantartasban nem tiintettek fel.

Ugyanakkor azonban tény, hogy bizonyos tulajdonszerzési jogcimek esetén az ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyzéstdl fiiggetleniil keletkezhet tulajdonjog. Az ingatlan-
nyilvantartason kiviil szerezhet6 a tulajdonjog példaul
1. hat6sagi hatarozattal (Ptk. 120. 8);
elbirtoklassal ( Ptk. 121. 8);
raépitéssel (Ptk. 137. 8);
orokléssel (Ptk. 598. §, 673. 8);
hazastarsi vagyonkozosséggel (Csjt. 27. 8);

o a ~ wD

élettarsi vagyonkdzosseggel (Ptk. 578/G. §)

A fenti esetekben valamilyen tény bekovetkezte eredményezi a tulajdonjog keletkezését
és ily mddon az 6rokos, az elbirtokld tulajdonosnak tekintendé annak ellenére, hogy
tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba nincs bejegyezve. Ezzel szemben, ha valaki
adasvétel, csere, vagy mas szerz0dés alapjan jut az ingatlanhoz, tulajdonjoga csak az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéssel keletkezik és a bejegyzés idépontjaig legfeljebb
kotelmi jogcime lehet a kiilonb6z6 igények tekintetében. A tdrvény egyedil az
elbirtoklasnal mondja ki, hogy az elbirtokl6 a be nem jegyzett tulajdonjogara nem
hivatkozhat azzal szemben, aki az ingatlanon az ingatlan-nyilvantartasban bizva,
ellenérték fejében szerzett jogot [Ptk. 121. § (5)].

A tobbi ingatlan-nyilvantartason Kkivul szerzett tulajdonjog esetében a torvény ilyen

rendelkezést nem tartalmaz.

A joggyakorlatban két allaspont keriilt elétérbe. Az egyik allaspont arra hivatkozik, hogy
a kozhitelesség vélelmet jelent, amely vélelem azonban az ellenkezé bizonyitassal
megdonthetd. Miutdn tulajdonjogot csak tulajdonostdl lehet szerezni, ezért a
johiszemiiség vélelme 1is csak a birtoklds johiszemiiségét jelentheti ¢és nem
eredményezheti, hogy nem tulajdonostol tulajdont lehessen szerezni.

A masik allaspont a kozhitelességet védi, amikoris azt mondja, hogy a tulajdonjog

mindig megszerezhetd attol, akit az ingatlan-nyilvantartas tulajdonosként feltiintet. A

valdsagnak meg nem felel6 bejegyzés kovetkezményeit ugyanis annak kell viselnie, aki
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nem gondoskodott idében az ingatlan-nyilvantartason Kivil megszerzett tulajdonjoganak

a bejegyzésérol.

A BH 1981. 60. szam alatti jogesetben a Legfelsobb Birdésag a kozhitelességet
részesitette elsObbségben. Arra az allaspontra helyezkedett, hogy a tartasi szerzodést
megkotd fél jogszerzése megtamadhatatlan, hiszen a fél az ingatlanon egyfeldl a jogerds
hagyatékatadd végzésben, masfel6l az ingatlan-nyilvantartasban bizva johiszemiien és
ellenérték fejében szerzett jogot.

A réépités és az elbirtoklds egyiitt is felmeriilhet. Eléfordulhat példaul, hogy valaki
sajatjaként hasznal egy idegen ingatlant, amelyre éppen a sajatjakénti birtoklas
kovetkeztében raépit. Ilyenkor az ingatlan telekkényvi tulajdonosaval szemben az
ingatlan tényleges birtokosa akkor is hivatkozhat az elbirtoklasra mint a johiszemi
raépitésnél erésebb jogcimre, ha birtoklasa ideje alatt az ingatlanra raépitett. (Kurucz

Mihaly: Ingatlanjog 1. jegyzet)

4.2.2. Az ingatlantulajdonjog-szerzés szabalyozésa

4.2.2.1. Modus és titulus kapcsolata

A jogirodalom kizarélag a szarmazékos szerzés kapcsan tesz kulonbséget szerzési cim
(titulus adquirendi) és szerzési mod (modus adquirendi) kozott, illetve kizardlag ezekben
az esetekben vizsgalja a kdzottiuk fennalld jogi kapcsolatot. Szerzési cim alatt a szerzés
jogi lehetéségét, vagyis azt a jogi célt értik, amelynek érdekében a jog megszerzése
végbemegy. A szerzési mod ennek a lehetéségnek a megvaldsulasa, az a jogi tény,
amelynek hatasara a jog kozvetlenil keletkezik. A jogcim idében tipikusan megel6zi a
szerzésmodot. Két fajta tulajdon-atruhdzasi rendszer jott létre. (Kurucz Mihaly:

Ingatlanjog 1. jegyzet)
4.2.2.2. Absztrakt (jogcimtol fiiggetlen) tulajdon-atruhazasi rendszer

Lényege, hogy tulajdonszerzést kozvetleniil megvalositd jogi tény, a szerzésmod
letrehozza a tulajdonszerzést, tekintet nélkul arra, hogy miféle jogcimen alapul, és tekintet

nélkdl arra is, hogy az adott jogrend egyébként elismeri-e vagy sem. Az a fél, aki

tulajdonjogat érvényes jogcim nélkil vesztette el, csak kotelmi jellegii koveteléssel
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(jogalap nélkiili meggazdagodas cimén) kovetelheti azt vissza a szerz6tl. Kurucz

Mihaly: Ingatlanjog 1. jegyzet)

4.2.2.3. Kauzalis (jogcimfiiggd) tulajdon-atruhazasi rendszer

A kauzélis tulajdon-atruhazési rendszer lényege, hogy a szerzésmod énmagaban még
nem eredmeényezi a tulajdon megszerzését. Csak abban az esetben megy végbe, ha van
jogcim, melyen a tulajdonszerzés alapszik, és ez a jogcim eérvényes. A jogcim
érvényességétol fiigg a tulajdonszerzés érvényessége. GyoOkerei a romai jogig nyulnak
vissza. (Kurucz Mihdly: Ingatlanjog 1. jegyzet)

A magyar polgari jog rendszere a kauzalis tulajdon-atruhazasi rendszer hagyomanyait
kdéveti. Minden alanyi jog keletkezése egyben jogszerzés is, mert alanytalan jog nincs;
tehat minden keletkezett jog egyben szerzett jog is. A tulajdonszerzés valamely dologra
tulajdonjog létrejotte, melyet a tulajdonszerzé személy mindig mint 4 tulajdonjogviszony
keletkezését éli meg. A tulajdonszerzés lényege, hogy a tulajdonos a dolog felett
valamilyen mddon tulajdonjogot, kizarélagos hatalmat nyer. Fizikailag ez azt jelenti,
hogy a dolgot birtokaba veszi, a l1ényeg azonban a dolog feletti jogi uralomban rejlik
Ingatlanok esetében nem elegendd a dolog tényleges atvétele, hanem ahhoz az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés is sziikséges. Tulajdont szerezni egyébként kizardlag térvény
altal szabalyozott mdédokon lehetséges, vagyis a torvényi szabalyozés a szerzésmaédok
vonatkozasaban taxativ és kogens jellegii. (Kurucz Mihaly: Ingatlanjog I. jegyzet)

4.2.3. Az ingatlan-nyilvantartéas

Jollehet az Inytv. az ingatlan-nyilvantartési eljardshoz kapcsol6dd anyagi és eljaréasjogi
jogviszonyokat megfelel6 modon rendezi, azonban annak hatalybalépése Ota a
jogszabalyi kornyezet oly mértékben valtozott, hogy az mar indokoltta tette az Inytv.
egyes rendelkezéseinek médositasat.

Az ingatlan-nyilvantartas teleptilésenként tartalmazza az orszag valamennyi ingatlananak
a torvény szerint meghatarozott adatait, az ingatlanhoz kapcsolodo jogokat és jogilag
jelent6s tényeket. Az ingatlan-nyilvantartas tartalmazza tovabba az oda bejegyzett
személyeknek a nyilvantartdshoz  sziikséges, a torvényben  meghatarozott,

személyazonosito és lakcimadatait is.

26



Az ingatlan-nyilvantartds az erre meghatérozott szamitogepes adathordozdn rogzitett,
olvashatd formaban megjelenithetd tulajdoni lapbol, a tulajdoni laprél megsziint
bejegyzések adatainak jegyzékébdl, tovabba az ingatlan-nyilvantartasi térképbdl és az
okirattarbol all.

Az ingatlan-nyilvantartas az ingatlan kovetkez6 adatait tartalmazza: a teleplilés nevét, az
ingatlan fekvését (belteriilet, kiilteriilet megjeldlés), a belteriileten 1év6 ingatlannal az utca
(tér, krt. stb.) nevét és a hazszamot, a helyrajzi szamat és terliletnagysagat, miivelési agat
¢s a mivelés aldl kivett terlilet elnevezését, mindségi osztalyat, kataszteri tiszta

jovedelmét, ingatlan-nyilvantartasi szempontbdl sziikséges egyéb adatat.

4.2.4. Az ingatlantulajdon-szerzésmodok elméleti megkozelitése
4.2.4.1. Az eredeti (originarius) és a szarmazékos (derivativ) szerzésmodok

elhatarolasa

A tulajdonszerzés mddjainak eredeti, illetve szarmazékos csoportba sorolasat
megel6zden célszerii annak a kérdésnek a megvalaszolasa, hogy mit neveziink egyaltalan
eredeti, €és mit szarmazékos szerzésnek. A jogirodalomban szamos kisérlet tortént a két
szerzesmad definidlasara, mely kisérletek az alabbiak szerint foglalhat6 dssze.

A modern jogtudomany allaspontja szerint modus és titulus egyuttesen Kkizardlag a
szarmazékos szerzésmdd esetében lehet jelen. Ahol tisztan meghatarozhaté a
tulajdonszerzés modja €s jogcime, ott szdrmazékos tulajdonszerzésrdl, ahol pedig e két
elem egymastdl egyértelmiien meg nem kiilonboztethetd, ott eredeti szerzésmodrol

beszélhetiink.

A felosztas alapulhat a szerzés alapjaul szolgéld tény eldtérbe helyezésén. Eszerint a
tulajdonjog megszerzése joglgylet, torvényi rendelkezés, vagy é&llami aktus
eredményeként kovetkezhet be. Logikusnak tiinik a joglgyleti szerzés szarmazékos, a
torvényen, illetve allami aktuson alapulé szerzés eredeti csoportba sorolasanak
elfogadasa.

A felosztas alapulhat azon a nézeten is, mely szerint amennyiben a jogutod joga a jogelod
jogabdl szarmazik, a jogutdd a jogeldd jogat szerzi meg, a jogutdd joga a jogeldd joganak
folyomanya, abban az esetben szarmazékos jogszerzésrdl beszéliink. Amennyiben pedig a
jogutdd joga nem a jogeldd jogabol szdrmazik, az nem a jogeldd joganak folyomdnya,

vagyis nem torténik jogutodlas, ugy eredeti szerzesmodrol beszéllink.
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Az eredeti és szarmazékos tulajdonszerzés definidlasara, illetve egymadstol torténd
elhatarolasara a legkielégitdbb ¢és minden esetben helytallonak latsz6 meghatarozo
szempont a jogeldd akarata, illetve feltehetd akarata. Eszerint szdrmazékos a szerzés,
amennyiben a tulajdonjog atszallasat vagy kozvetlenil az eddigi jogositott akarat-
kijelentése, vagy az el6bbeni tulajdonos akarat-elhatdrozasara visszavezetheté mas
kortlmeny eredményezi. A szdrmazékos tulajdonszerzés megallapithatésdganak tovabbi

feltétele a jogeldd rendelkezési joganak korlatozasmentes megléte.

A fentieket 0sszegezve az eredeti, illetve a szarmazékos tulajdonszerzés jellemzoi a
kovetkezok. Eredeti tulajdonszerzés esetén a szerzésmod és a jogeim nem hatarolodik el
élesen egymastol, vagyis a tulajdonszerzés maédja egyben annak jogcime is. Mivel sz6
sincs jogutodlasrol, nem érvényesiilhet a ,,nemo plus iuris” elve, hiszen a jogszerzd joga
nem egy el6z0 tulajdonos jogabol szarmazik, annak akarata, illetve rendelkezési joga nem
befolyasolja a jogszerzés tényét. Akarati elem csupéan az egyik fél, a jogszerzé részérdl
van jelen. Nem csupdn az eredeti tulajdonjogviszonynak az alanyi oldalon torténd
maodosulasardl van szo, hanem teljesen 0j tulajdonjogviszony keletkezik a szerzéssel. Az
el6zéek folyomanya, hogy az 1j tulajdonjog tartalmat tekintve mindentdl fiiggetlen,
tehermentes lesz. Tovabbi sajatossaga, hogy éaltaldban ingatlan-nyilvantartdson Kivili
jogszerzések sorolhatok ebbe a csoportba, tulajdoni lapra térténd bejegyzésul ezért csupan
deklarativ hatallyal bir.

Szarmazékos tulajdonszerzés esetén mind a szerzésmod, mind az érvényes jogcim
1étére sziikség van. Altalaban érvényesiil a ,,nemo plus iuris” elve, hiszen jogutodlasrol
van sz0, a jogutdd joga a jogeldd jogabdl szarmazik, a jogutdd joga a jogeldd joganak
folyoméanya. A tulajdonszerzéshez elengedhetetlen az el6z6 tulajdonos akarata és
rendelkezési jogosultsdga. Tovabbi sajatossaga, hogy kizardlag ingatlan-nyilvantartason
atvezetett jogszerzések sorolhatok ebbe a csoportba, ami azt jelenti, hogy bejegyzésik

konstitutiv hatallyal bir. (Kurucz Mihaly: Ingatlanjog I. jegyzet)
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4.2.4.2. Ingok tulajdonanak eredeti szerzésmodjai

Hatosagi hatarozat vagy arverés; elbirtoklas; gazdatlan javak elsajatitasa; talalas.

% Hatdsagi hatarozat vagy hatosagi arverés

Aki a dolgot hatosdgi hatarozat vagy hatdsagi arverés utjan johiszemiien szerzi
meg, tulajdonossa valik tekintet nelkil arra, hogy korabban ki volt a tulajdonos. Ez a
rendelkezés ingatlan arverése esetére nem vonatkozik (Ptk. 120. 8). Hato6sagi
hatérozattal valé tulajdonba adasra csak az a hatdsdg jogosult, amelynek
jogszabalyban megéllapitott hatdskore erre a tevékenységre Kiterjed. Az arverés a
dolog tulajdonjogénak hatdsagi aton, illet6leg birdsagi végrehajtasi eljarasban torténd
atruhazésa a legtobbet igérd vevdre. A szerz6 fél oldalan a tulajdonszerzés feltétele
annak johiszemiisége. Ha tehat a szerz6 fél tudott, vagy tudnia kellett arrdl, hogy a
hatdsagi hatarozat vagy a hatdsagi arverés torvénysértd, a tulajdonszerzés nem
kovetkezik be. Ha viszont johiszemi volt, akkor annak ellenére, hogy a hatdsagi
hatarozat vagy arverés torvénysértd, ez a vevo megszerzett és gyakorolt tulajdonjogat
altalaban nem érinti. Igy a jogsértd dllamigazgatdsi hatdrozat vagy az ingd dolog
jogsértd drverésének az utblagos megsemmisitése a johiszemi fél (vevd) altal
megszerzett tulajdonjogot nem sértheti. Mind a hat6sagi hatarozat, mind az arverés
jogerdre emelkedése pillanatdban eredményezi a tulajdonjog megszerzését.

Ez al6l van egy fontos kivétel. Ha az allam birdsagi vagy hatosagi hatarozattal
kartalanitas nélkul szerez tulajdont, a tulajdon targyanak értéke erejéig felel a volt
tulajdonosnak, a tulajdonszerzéskor jogszabaly, birdsagi és mas hatosagi hatarozat
vagy visszterhes szerzédés alapjan johiszemii személlyel szemben fennallo
kotelezettségéért. Az allam feleléssége azonban csak akkor all fenn, ha a volt
tulajdonosnak egyéb lefoglalhatd vagyontargyara vezetett végrehajtas eredménytelen
volt [Ptk. 120. 8 (2) bek.] . A feltételeknek egyitt kell fennforogniuk, barmelyik

hidnya kizarja az allam ,,feleldsségét”.

% Elbirtoklas

Elbirtoklas atjan megszerzi a dolog tulajdonjogat az, aki az ing6 dolgot sajatjakent
tiz éven at szakadatlanul birtokolja [Ptk. 121. § (1) bek.].Elbirtoklas esetén a birtoklas
tényleges allapota az id6 muldsa mint jogi tény altal jogallapotta valtozik at. Az

elbirtoklas a birtokl6 oldalan tulajdonjogot keletkeztet, mig a volt tulajdonos oldalan
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egyidejiileg megszintet egy korabbi tulajdonjogot, ez a keletkezés és megsziinés
azonban egymaésra tekintet nélkil zajlik le. Az elbirtoklds nem jogutodlas, nem
alanyvaltozés a tulajdonos személyében, hanem egy tulajdonjogviszony megsziinése
egyfeldl és egy 1j tulajdonjogviszony keletkezése masfeldl.

Az elbirtoklas altaldban barmiféle dologra kiterjedhet, de toérvény a dolog
megszerzésének korilményeire, vagy a birtok targyara figyelemmel Kivételeket
allapithat meg. A dolog megszerzésének kortilményei miatt az, aki biincselekménnyel
vagy egyéb erdszakos vagy alattomos uton jutott a dolog birtokahoz, elbirtoklas utjan
nem szerez tulajdonjogot [Ptk. 121. § (2) bek.]. Nem lehet elbirtokolni a birtokba nem
vehet6 dolgokat [Ptk. 94. § (1) bek.], valamint az &llami és dnkorméanyzati tulajdon

kizardlagos targyait.

Az elbirtoklas dltalanos feltételei a kévetkezok:
a) az elbirtoklasi idd letelte;
b) hogy az elbirtokl6 a dolgot sajatjaként birtokolja.

a) Az elbirtoklasi id6 a dolog birtokbavételét6l szamitott tiz év. Az (j birtokos sajat
birtoklasanak idejéhez hozzaszamithatja azt az id6t, amely el6djének birtoklasa
idején mar elbirtoklasi idonek mindsiilt. Az elbirtoklo javara szamit az az idJ is,
amely alatt a dolog mas személy birtokaban volt ugyan, de ez utébbi a birtokot az

elbirtokl6 nevében gyakorolta (példaul mint bérld, zalogbirtokos).

Az elbirtoklasi id6 alatt a birtoklasnak szakadatlannak, tehat folyamatosnak,
folytatélagosnak kell lennie. Az () birtokos azonban csak akkor szamithatja hozza
sajat elbirtoklasi idejéhez azt az id6t, amely elddjének birtokldsa idején mar
elbirtoklasi idonek mindsiilt, ha az elddje elbirtoklas utjan még nem szerezte meg a
tulajdonjogot. A jogeléd elbirtoklasi ideje 6rokolhetd, az elbirtoklas azonban nem. Ha
az elbirtoklasi id6 mar a jogelddnél eltelt, azaz a dolgot mar a jogeldd elbirtoklassal
megszerezte, a jogutdd nem elbirtoklassal, hanem 6roklés cimén szerez tulajdonjogot,
ami abbdl a szempontbol, hogy a tulajdonszerzés szarmazékos, vagy eredeti

tulajdonszerzésnek mindsiil-e egyarant nem kdzombos.

Az elbirtoklasi id6 szamitasa soran kiilonbséget tesziink az elbirtoklas nyugvasa és

megszakadasa kdzott.
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Nyugszik az elbirtoklas, ha a tulajdonos mentheté okbOl nincs abban a helyzetben,
hogy tulajdonosi jogait gyakorolhassa. A nyugvas kodvetkezménye az, hogy a
nyugvast eredményez0 akaddly megsziinésétol szamitott egy évig az elbirtoklas akkor
sem kovetkezik be, ha egyébként az elbirtokldsi idé mar eltelt, vagy abbdl egy évnél
kevesebb volna hatra (Ptk. 123. §).
Az elbirtoklds nyugvasanak intézménye lathatolag a tulajdonos érdekeit védi az
elbirtoklo érdekeivel szemben.
Az elbirtoklas megszakad, ha:
e A tulajdonos a birtokost a dolog kiadésara irdshan felszdlitja, vagy ez irant
birésaghoz fordul;
e A tulajdonos a dologgal rendelkezik (példaul eladja, elcseréli, bérbe,
haszonbérbe, vagy zalogba adja);
e A birtokos a birtokot akaratan kivll elveszti, és azt egy éven belill nem szerzi
vissza, illetleg egy éven beliil nem kéri a birdsagtél, hogy a dolog Ujabb
birtokosa a dolgot adja vissza [Ptk. 124. § (1) bek.].

Az elbirtoklas megszakadasanak hatasa az, hogy a birtoklasnak addig eltelt ideje
nem vehetd figyelembe, és az elbirtoklas a megszakadast okoz6 korilmény elmultaval
ujbol kezdédik [Ptk. 124. § (2) bek.].

A Ptk. 124. § (1) bekezdeés a) és c) pontja szerint a hivatalos eljarasok kozul csak a
,,birdésaghoz fordulas”, azaz a perinditas szakitja meg az elbirtoklast.

b) Az elbirtoklas csak akkor kovetkezik be, ha az elbirtokl6 a dolgot sajatjaként
birtokolja, tehat Ggy, mint a sajat tulajdondban &ll6 dolgot. Annak birtoklasa, aki a
dolgot haszonélvez6ként vagy mas jogcimen hasznaloként birtokolja, nem vezet
elbirtoklasra. Ha azonban a jogcim megszint, de tovabbra is birtokaban marad a

dolog a régebben meghatarozott jogcim alapjan birtoklonak, az elbirtoklas elkezdddik.

Az elbirtoklé a régi tulajdonos joganak kiszoritasaval szerez tulajdonjogot, és
tulajdonjoga az el6z6 tulajdonos jogatdl, illetéleg a birtokldsra jogosité barmiféle
rendelkezésétol fuggetlenul keletkezik. Az elbirtokl6 jogszerzése nem alapszik a
dologra nézve fennallott tulajdonjogon, de a ,,sajatjaként” vald birtoklast nem zérja ki,
hogy az elbirtokl6 tudja, hogy a dolog valaki masé. Elegend6, ha a dolgot az
elbirtoklas kifejezett szandékaval birtokolja, illetdleg, ha a sajat birtoklasat

véglegesnek tekinti és ezt objektiv mddon (kiilséleg) is kifejezésre juttatja.
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Elbirtoklassal barki szerezhet tulajdonjogot, aki jogképes, illetéleg az adott dolog
vonatkozasaban szerzéképes. Igy akar az allam, vagy a jogi személyek is
elbirtokolhatnak, illetéleg megforditva: az allamtdl és a jogi személyektdl is el lehet
birtokolni. A kezel6 szerv birtoklasa alapjan az allam tulajdonszerzése elbirtoklas
jogcimén megallapithaté (BH. 1997/1. 21.).

Az elbirtoklassal részletesebben a 6. pontban foglalkozok.

% Gazdatlan javak elsajatitasa

Ha a dolognak nincs tulajdonosa, azon birtokbavetellel barki tulajdonjogot szerezhet
(Ptk. 127. §).

Gazdatlannak azt az egyébként emberi uralom ala hajthato, azaz birtokba vehet6
dolgot tekintjik, amely még soha senkinek a tulajdondban nem volt, vagy ha igen,
akkor korabbi tulajdonosa elhagyta azt és ezért valt gazdatlanna. Az elhagyott dolgot
azonban csak akkor tekinthetjik gazdatlannak, ha tulajdonosa azt szdndékosan hagyta
el, tehat abbdl a célbol, hogy megszabaduljon téle. Mai jogunk szerint nem gazdatlan
dolgok a szabadon €16 vadak, tovabba a folydvizekben és természetes tavakban €16
halak, valamint mas hasznos vizi allatok (példaul rak). Ezek az allam (illetéleg a
viztulajdonos) tulajdondban vannak (Ptk. 128. §) A kirepult méhrajon azonban — ha a
tulajdonosa két napon belul nem fogja be — birtokbavétellel barki tulajdonjogot
szerezhet (Ptké. I. 22. 8).
gyumolcs és gyogyndvenyfajta, a gombak és néhany — vadnak nem minésiilé —
aprobb allatfajtak tartoznak (példaul lepkefélék, éti csiga). Ezek gyljtése, elsajatitasa

eredeti tulajdonszerzési maéd.

% Talalas

Olyan dologra nézve, amely nem gazdatlan, tehat amely masnak tulajdonaban all,
puszta birtokbavétellel tulajdonjogot szerezni nem lehet. Az olyan dolog
birtokbavétele azonban, amely bar masnak tulajdona, de senkinek sincs a birtokaban,
talalasnak minésiil, és bizonyos feltételek mellett eredeti tulajdonszerzésre vezethet.

Ha valaki feltehetéen mas tulajdonaban levo dolgot taldl, és annak tulajdonjogdra
igényt tart, megszerzi a tulajdonjogot, ha:

» a talalo megtett mindent, ami a jogszabalyok eloirnak avégbdl, hogy a dolgot

tulajdonosa visszakaphassa, és
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= a tulajdonos a talalastdl szamitott egy éven belil a dologért nem jelentkezett
[Ptk. 129. § (1) bek.].

A taldlonak csak a jogszabaly el6irasait kell megtartania, nem kell a tulajdonost
égen-foldon keresnie. Nyilvanvald, hogy ha a talalé az elvesztett, eltint, elrejtett
dolog tulajdonosat ismeri, koteles a dolgot annak vagy méas atvételre jogosult
személynek atadni. Ha a tulajdonos ismeretlen, a talalé koteles a dolgot a
polgarmesteri hivatalba beszolgaltatni és nyilatkozni, hogy igényt tart-e a dolog
tulajdonjogéra. A hivatal a dolgot harom honapon at 6rzi. Ha a jogosult a dologért e
hataridé alatt nem jelentkezik, a dolgot a taldlonak a beszolgaltatds alkalmaval
kifejezett kivansagara kiadjak. A talalé a neki kiadott dolog tulajdonat a talalastol
szamitott egy ¢év elteltével megszerzi, feltéve természetesen, hogy ez idd alatt a
jogosult a dolog atvétele végett nem jelentkezett. Az egyévi hatarido elteltéig a talald
a dolgot hasznalhatja, nem jogosult a dolgot elidegeniteni vagy megterhelni, s nem
jogosult a hasznalatot sem atengedni. A talalasrol altaldban azt mondhatjuk, hogy az

feltételes eredeti szerzésmad.

A talalas el6bbi szabalyai nem vonatkoznak arra az esetre, ha a dolgot a kdzonség
szamara nyitva allo hivatali, vallalati, vagy méas éplletben, vagy helyiségben (példaul
az egyetemi eléadoteremben), tovabba kozforgalmua kozlekedési és szallitasi vallalat
szallitoeszkdzén (példaul villamoson, autobuszon, vonaton) talaljdk. A talalo ilyen
esetben nem szerez tulajdonjogot. A hivatal vagy vallalat a dolgot hArom hdnapi 6rizet
utan értékesitheti: a tulajdonos a talalast kovetd egy éven beliil kdvetelheti a dolog,
illetve a vételar kiadasat [Ptk. 129. § (2) bek.].

A taldlo anyagi érdekeltségének fokozasara s ezlUton kozvetve a tulajdonjog
védelmére szolgal az ugynevezett talalodij.

Ha a talalt dolog nagyobb értékii, és annak tulajdonjogat a talalé nem szerzi meg, a
talalo méltanyos osszegii talélodijra jogosult, feltéve, hogy megtett mindent, amit a
jogszabalyok eldirnak avégbdl, hogy a tulajdonos a dolgot visszakaphassa (Ptk. 130.
8). A talalddij 6sszegét vita esetén a birdsag allapitja meg.

A taldlas egyik sajatos esete a kincslelet, vagyis olyan értékes és rejtett dolog
talalasa, amelynek tulajdonosat kideriteni mar nem lehet. Ha valaki olyan értékes

dolgot talal, amelyet ismeretlen személyek elrejtettek, vagy amelynek tulajdonjoga
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egyébként is feledésbe ment, koteles azt az allamnak felajanlani. Ha az allam a
dologra nem tart igényt, az a talald tulajdondba megy at, ellenkezé esetben a talalo a
dolog értékéhez mérten megfeleld dijra jogosult (Ptk. 132. §). Ha a kincslelet

muzedlis, vagy miiemléki értékii, annak tulajdonjoga az dallamot illeti meg.

4.2.4.3. Ingok tulajdonanak szarmazékos szerzésmodjai

Atruhazas; a termékek, a termények és a szaporulat elsajatitasa; vadak és halak

tulajdonjoganak megszerzése; feldolgozas; egyesités; oroklés.

< Atruhézas

Ingé dolgok szarmazékos modon leggyakrabban a tulajdonjog atruhézasa atjan
keriilnek a szerz6 fél tulajdonaba. A tulajdonjog atruhazdsanak feltételei
szempontjabol kétféle jogtechnikai megoldas lehetséges. Az egyik megoldas abban
all, hogy az egyedileg meghatarozott dologra nézve a felek puszta megegyezése az
atruhazasban maris atviszi a tulajdonjogot a szerz6 félre (konszenzualis rendszer). A
masik technikai megoldas az, hogy a felek megallapodasa egymagdban még nem
elegend6 a tulajdonjog atszallasahoz, hanem ezenfeliil sziikséges az is, hogy a szerzo
fél a dolgon valami médon uralmat szerezzen (tradicios rendszer). A magyar polgari
jogban az utébbi megoldas érvényesul. A megéllapodas egymagaban még nem

eredményezi a tulajdonjog atszallasat, hanem ehhez a dolog atadasara is sziikség van.

Az atadas a dolog tényleges birtokba adasaval vagy méas olyan modon mehet végbe,
amely kétségtelenné teszi, hogy a dolog az atruhazé hatalmabdl a tulajdonjog
megszerzdjének hatalmaba keriilt [Ptk. 117. § (2) bek.]. Eszerint ahhoz, hogy ingo
dolog tulajdonjoga mésra atruhéaztassék, rendszerint négy feltételre van sziikség: a) az
atruhazasra iranyulo szerz6désre vagy mas jogcimre, b) a dolog atadasara, c) arra,
hogy az atadas a tulajdonatruhdzas szandékaval torténjen és d) a korabbi tulajdonostol

szarmazzék.

% A termékek, a termények és a szaporulat elsajatitasa
A tulajdonos jogosult a dologbol folyd hasznokat szedni. A gyiimoles6z6 dolgok

tulajdonosa tehat a gyimolcs elvalasaval vagy elvalasztasaval az immar 6nallé dologi
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és jogi létet nyert dolog (a gyimolcs) felett tulajdonjogot szerez. Amig az elvalasztast
maga a fodolog tulajdonosa végzi, a valtozas jelentésége merdben formai csupan,
mert az elvalasztott gyimolcs tovabbra is ugyanazon tulajdonos tulajdonaban marad.
A gyumolcselvalasztds mint tulajdonszerzési mod, akkor bir igazdn komoly
gyakorlati jelent6séggel, ha az elvalasztasra valamely korlatolt dologi jog, vagy
Jjohiszemii birtoklas, vagy valamilyen kételmi jogviszony alapjan nem a gyiimolcs6z6
dolog tulajdonosa, hanem mas személy van feljogositva.
A termékek, termények és a szaporulat elsajatitasara jogosult:

a) az, akinek més dolgan olyan joga van, amely 6t a termékek, termények vagy a

szaporulat tulajdonba vételére jogositja;
b) annak a dolognak johiszemii birtokosa, amelybdl a termék, termény, illetdleg a

szaporulat szarmazik.

a) Akinek mas dolgan olyan joga van, amely 6t a termékek, termények vagy
szaporulat tulajdonba vételére jogositja az elvalassal szerez tulajdonjogot. Ha a
jogosultnak nincs birtokdban az a dolog, amelybdl a termék, termény vagy a
szaporulat szarmazik, a birtokbavétellel valik tulajdonossa [Ptk. 125. § (1) bek.].

A haszonélvezd, a haszonbérld az elvalassal szerzi meg a termék, termény, vagy
szaporulat tulajdonjogat. Ha azonban valaki példaul a labonallé termést veszi meg,
nem az elvalassal, hanem csak a birtokbavétellel valik tulajdonossd. Hogy az
elvalasztasra jogosult személy joga a jogviszony alapjan meddig terjed, azt az adott
jogviszony tartalma donti el; a haszonélvezé példaul altalaban nem jogosult a

gyumolcsfak kiirtasara.

b) Az elvalassal szerez tulajdonjogot a dolog termékein, terményein és a szaporulatan
az is, aki a dolgot johiszemiien birtokolja, bar erre jogcime nincsen [Ptk. 125. § (3)
bek.].

A tulajdonszerzés lehetdsége addig az iddpontig all fenn, ameddig a birtokos
johiszemii, vagyis amig rosszhiszemiivé nem valik, illetdleg ameddig a dolgot téle a

birdsag vagy a jegyzo eldtt vissza nem kovetelik.
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% Vadak, halak és méas hasznos viziallatok tulajdonjoganak megszerzése

A vadak, tovabba a folyovizekben és a természetes tavakban élé halak, valamint mas
hasznos viziallatok — ha a torvény eltéréen nem rendelkezik — az allam tulajdonaban
vannak [Ptk. 128. § (1) bek.].

A vadaszterilleten elejtett, elfogott, illetéleg elhullott vad a vadaszatra jogosult
tulajdondba kerll [Ptk. 128. § (2) bek. ]. Ez a szabaly kiterjed a vad trdofedjara, a
hullatott agancsra és a szarnyas vad tojasara is. A vadak tulajdonjoganak
megszerzéséhez szikseges torvényi tényallasi elemek: a vadaszatra jogosultsdg; a

vadaszterilet; és a vad elejtése, elfogéasa; illetve elhullésa.

Vadaszatra jogosult az a személy, akit a vadaszati jog megillet, tehat aki a
vadaszati jogot gyakorolhatja, hasznosithatja, és aki az ezekkel kapcsolatos
kotelezettségek teljesitéséért felel. A vadaszati jog mint tulajdonszerti jog tartalmat
alanyi jogok és kotelezettségek alkotjak. A vadaszati jog a foldtulajdonjog
elvalaszthatatlan részeként a vadaszteriiletnek mindsiil6 tertlet tulajdonosat illeti meg.
Amennyiben vizfelllet is része a vadaszteriiletnek, a vadaszati jog a meder
tulajdonjogénak elvalaszthatatlan része. A vadaszati jog lehet 6nallé vagy tarsult.
Onalld, ha a vadaszteriilet kizarolag egy személy tulajdonaban van, tarsult, ha a

vadéaszteruletnek tébb tulajdonosa van.

A halaszati jog is a halaszattal Osszefiiggd jogosultsagok és kotelezettségek
Osszessége. Fészabaly szerint a haldszati jog is a viz tulajdonjoganak elvalaszthatatlan
része, ennek megfeleléen lehet ©nallo vagy tarsult haldszati jog. Halaszatra
jogosultnak altalaban a haléaszati viztertlet tulajdonosat, kivételesen pedig a halaszati
jog haszonbérldjét kell tekinteni. Az allami tulajdon kizarolagos targyainak mindsiilé
folyok és természetes tavak esetében tehat a halaszati jog a Magyar Allamot illeti
meg, ugyanigy a holtag, banyatd és viztarozo esetében is, kivéve az 6nkormanyzati
tulajdonban 1évé holtagat és banyatavat, amennyiben a tulajdonos onkormanyzat a
haldszati jogot gyakorolni kivanja. A halaszati jogot az ingatlan-nyilvantartasba be

kell jegyezni.

Az egyes vizek halaszati vizterlletté nyilvanitasat a halaszati hatdsagtol kell kérni.
A halak és mas hasznos viziallatok (haltaplalék-szervezetek, rak, béka, kagyld és

pioca) tulajdonjoga mar eleve a haldszati jog jogosultjat illeti meg, feltéve, ha a
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halaszati vizterilet is a tulajdonaban van. A nem jogosult altal kifogott hal, valamint
mas hasznos vizidllat is a halaszatra jogosult tulajdonéba kerdl [Ptk. 128. § (3) bek.].

% Feldolgozas

Feldolgozasroél vagy atalakitasrol van szo, ha valaki anélkdil, hogy erre jogosult vagy
kotelezett volna mdsnak a dolgdbol sajat munkdjaval mas fajta dolgot dallit elé. Ha a
feldolgozés vagy atalakitas utan az Gj dolgot eredeti alakjaba karosodas nélkul vissza
lehet allitani, a feldolgozott, illetdleg atalakitott dolog tulajdonosa a tulajdonjog
védelmének szabalyai alapjan kovetelheti az eredeti allapot helyreallitdsat. Ha
azonban az Uj dolog ésszerti médon eredeti alakjaba nem allithat6 vissza, akkor az 1j
dolog tulajdonjoganak kérdése azon fordul meg, hogy a feldolgoz6 johiszemii volt-e

vagy sem.

Aki idegen dolog felhasznaldasaval vagy atalakitasaval a maga szamara johiszemiien
uj dolgot allit elo, a dolog tulajdonosanak valasztisa szerint kételes a dolog értékét
megtériteni, vagy munkaja értékének megtéritése ellenében az Uj dolog tulajdonjogat
atengedni [Ptk. 133. § (1) bek.]. A valasztas joga elsGsorban az anyag tulajdonosat
illeti. Ha azonban a munka értéke a feldolgozott vagy atalakitott dolog értékét
lenyegesen meghaladja, a dolog tulajdonosat valasztasi jog nem illeti meg, az 4j dolog
a feldolgozo, illetdleg atalakito tulajdona lesz, a feldolgozott, illetdleg az atalakitott
dolog tulajdonosa pedig csupan a dolog értékének a megtéritését kovetelheti [Ptk.
133. 8§ (2) bek.].

Mas az eset, ha a feldolgozo vagy atalakito rosszhiszemii volt. Ilyenkor a valasztas
joga minden esetben az anyag tulajdonosat illeti: ha az anyag tulajdonosa az Uj dolog
tulajdonjogat valasztja, csak a gazdagodasat koteles megtériteni [Ptk. 133. § (3) bek.].
El6fordulhat, hogy a feldolgozott vagy atalakitott dolog tulajdonjogara egyik fél sem
tart igényt. Ilyenkor azt értékesiteni kell és a vételarat a jogosultak kozott megfeleld

aranyban fel kell osztani [Ptk. 135. § (2) bek.].

“ Dologegyestulés
Dologegyesiilésrél akkor beszeliink, ha tobb tulajdonos dolgai valamilyen médon
egyesilnek vagy vegyllnek (gy, hogy azokat csak aranytalan karosodas vagy

aranytalan koltekezés aran, vagy egyaltalan nem lehet szétvalasztani. llyenkor kézos
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tulajdon keletkezik, a tulajdoni hanyadok az egyesiilt, illetdleg vegyiilt dolgok értéke
szerint alakulnak. Ha a kdzos tulajdonosok barmelyike a kdzos tulajdont nem kivanja,
az, akinek dolga az egyesiilés el6tt nagyobb értékii volt, valaszthat, hogy a dolgot a
tobbi tulajdonos kartalanitasa ellenében tulajdonaba veszi, vagy kartalanitas ellenében
azokat atengedi [Ptk. 134. § (1) bek.]. A valasztasi jog azonban nem illeti meg azt, aki
a dologegyesiilést vagy vegyiilést rosszhiszemiien maga idézte eld. Ilyen esetben a
rosszhiszemil volt tulajdonos csak a gazdagodas megtéritését kovetelheti [Ptk. 134. §
(2) bek.]. Ha pedig az egyesiilt dolgok tulajdonjogéara egyik fél sem tart igényt, azt
értékesiteni kell, és a vételérat a dolgok értéke aranyaban kell felosztani [Ptk. 135. §
(2) bek.]

< Oroklés

Az 6rokos az orokhagyd halala pillanatdban (ipso iure) megszerzi mindazoknak a
dolgoknak a tulajdonjogat, amelyek a halal idopontjaban az 6rékhagyo tulajdonaban
allottak, és a hagyatékhoz tartoznak.

A tulajdonjog bejegyzésére a hagyatéki eljaras keretében kerul sor, amelynek
szabalyait a 6/1958. (V1. 4.) IM rendelet szabalyoz.

Az oroklési jogviszony alanyai egyrészt a meghalt ember mint 6rokhagyo, méasrészt a
helyébe 1épd személy, az 6rokos, a jogviszony targya pedig a hagyatéki vagyon, az
orokhagyd mindazon jogainak és kotelezettségeinek 0sszessege, melyekben
alanyvaltozas lehetséges. Az oroklési jogviszony tehat jogutddlas, mégpedig az
orokhagyd 0sszes jogviszonyaban egyszerre bekovetkezd egyetemes jogutddlas.

Az oroklésnek két fajtaja van. Az egyik a torvényes Oroklés, amelynek rendje
évezredes tradici6 alapjan alakult ki. Felfoghatjuk ugyis, mint az 6rokhagyok torvény
altal ,,vélelmezett akaratat”. Ezt a vélelmet az egyes 6rokhagydk donthetik meg azzal,
hogy eltéréen végintézkednek. Ha a hagyaték egészére vagy csak egy részére nem
végintézkednek masként, ezzel hagyjak a torvényes oroklési rendet érvényesiilni, mint
ami a sajat akaratukkal mindenben megegyezik.

A masik eset, ha az 6rokhagyd szbdban, vagy iradsban végintézkedett a vagyonardl,
vagy annak egy részérdl végrendelet, 6roklési szerzddés, vagy haldl esetére szolo
ajandékozas alapjan.

Ha az 6rokhagyonak nincs torvényes orokose és nem is végrendelkezett, de maradt

utana hagyaték, az allam a sziikségképpeni 6rokos.
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4.2.4.4. Ingatlanok tulajdonanak eredeti szerzésmaodjai

A hatosagi hatarozat; a kisajatitas; valamint az elbirtoklas kétség kivil az eredeti

szerzésmodok kodzé sorolando.

% A hatdsagi hatarozat

A hatésagi hatdrozattal torténé tulajdonszerzés korébe a biintet6birosag
vagyonelkobzast kimondo itélete tartozik, ezen kivil még a kisajatitas, mely specialis
jellegére tekintettel 6nallo szerzésmodkent nyer szabalyozast.

Johiszemli szerz6 az ingatlan tulajdonjogat arverés tutjan eredeti szerzésmoddal
szerezheti meg abban az esetben, ha a tulajdonos az a személy, aki ellen a végrehajtas
e modjara keriilt sor. Fészabaly szerint hatésagi arverésen torténd tulajdonszerzés
esetén a johiszemi szerz6 a korabbi tulajdonos tulajdonjogara tekintet nélkul valik
tulajdonossa. A hatosagi hatarozat, illetve arverés tjan torténd tulajdonszerzés tisztan
eredeti jellegét az ,,rombolja le”, hogy a jogszerz6 nem szerez tehermentes tulajdont,
amennyiben az ingatlant telki szolgalom, vagy térvényen alapulo, illetve bejegyzett
haszonélvezeti jog terheli. A jogszerzd tulajdonjoga nem az el6z6 tulajdonos jogabdl
szdrmazik, hanem az arverésen mint hatosagi aktuson nyugszik. Ennek megfeleléen
nem lehet sz6 jogutddlasrol, vagyis az az eredeti szerzésmod jellemz6éi dominalnak

ezen tulajdonszerzés esetében.

Az ingatlan tulajdonjoganak hatdsdgi hatarozattal torténd megszerzése a hatdsagi
hatarozat jogerdére emelkedésével torténik meg, ezekben az esetekben az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés deklarativ hatalyd. Természetesen az ingatlan-nyilvantartas
kozhitelességébdl kifolyolag az ingatlan-nyilvantartdsban bizva, ellenérték fejében,
bejegyzett jogot szerzé harmadik személlyel szemben az ingatlan-nyilvantartason

kiviil tulajdont szerz6 személy meglévé tulajdonjogara nem hivatkozhat.

% A Kisajatitas
A 35/2005. (IX. 29.) Alkotménybirdésag hatarozat szerint: ,,Az 1976. évi 24.

torvényerejii rendelet (a tovabbiakban: Ktvr.) szabalyozasi koncepcidjanak és az arra
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éplil6 alapvetd szabalyoknak a valtozatlansaga a megvaltozott tarsadalmi, gazdasagi
viszonyok kozott egy sor ellentmondéast hordoz és a jog altal nem rendezett problémét
vet fel a kisajatitasi cél megvalositojanak jogi helyzetét érintéen is. A Ktvr. altal
kisajatitasi célkent szabalyozott tevékenységet ma mar nemcsak allami,
onkormanyzati szervek végezhetik, ugyanakkor kisajatitassal csak az allam, illetdleg
az Onkormanyzat szerezhet tulajdont.” Kisajatitdssal ingatlan tulajdonjoga csak
kivételesen vonhat6 el, a torvényben meghatarozott kozérdekii célbol, feltételekkel és
maodon, teljes, azonnali és feltétlen kartalanitas mellett. Kisajatitast kér6 lehet az
allam, illetve a helyi 6nkormanyzat, valamint az &llamon és a helyi énkorméanyzaton
kiviili harmadik személy, ha kozérdekli célt megvalositd tevékenységet lat el, vagy

akit torvény az allam javara, sajat nevében, kisajatitast kéréként valo eljarasra kotelez.

% Az elbirtoklas

Elbirtoklas utjan szerzi meg az ingatlan tulajdonjogét az, aki az ingatlant 15 éven at
szakadatlanul sajatjaként birtokolja. Dologi hatalya tulajdon-szerzésmod, vagyis
anélkiil valik a jogszerzé tulajdonossa, hogy jogat az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyeztette volna. Természetesen tulajdonosi jogait az ellenérték fejében, ingatlan-
nyilvantartdson atvezetett, jogot szerz6 harmadik személlyel szemben nem
gyakorolhatja. Elbirtoklassal a jogszerzd tehermentes tulajdont szerez.
Részletesebben a 6. pontban foglalkozok az elbirtoklassal.

(Kurucz Mihaly: Ingatlanjog 1. jegyzet)

4.2.4.5. Ingatlanok tulajdonanak szarmazékos szerzésmodjai
Atruhézés; 6roklés;
% Az atruhazas

Ingatlanok tulajdonjoganak atruhazéassal torténé megszerzéséhez az erre iranyulo
szerzOdésen vagy mas jogcimen feliil a tulajdonosvaltozas ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzése is sziikséges, ezért a szerzédést irdsba kell foglalni. Az atruhdzassal
torténd tulajdonjogszerzés bejegyzése a fentiek szerint konstitutiv hatallyal bir. A
Polgari Torvénykonyv es az ingatlan-nyilvantartasrol szolé torvény ide vonatkozo
rendelkezéseinek nem megfeleld Osszhangja kovetkeztében azonban az egymadstol

tisztan elkiilonithetd modusnak és titulusnak az atruhazason alapuld tulajdonszerzés
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elengedhetetlen feltételét képezd egyiittes jelenléte nem valésul meg az aldbbi
esetekben.

» Az ingatlan adasvetelére vonatkozo szerz6dés a Ptk. Szabalyai szerint
érvényesen létrejon, ugyanakkor az ingatlan-nyilvantartas szabalyai
alapjan ez az okirat bejegyzésre nem alkalmas.

> Az ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzéssel a Ptk. Szabalyai szerint
érvénytelen szerzOdésen alapuld jogszerzés az ingatlan-nyilvantartasrol
sz0l6 torveny alapjan harom év elteltével hatalyossa valik.

> Az érvényes szerz6déssel tulajdonjogot szerzett személy bejegyzett jogat
is megtamadhatja az ingatlannak csak jogcimmel rendelkezd birtokosa.

Az atruhadzéds az ingatlanra vonatkozd rendelkezési joggal bird el6z6 tulajdonos
akaratan alapul.

% Az oroklés

Bizonyos eértelemben az atruhézas sajatos fajtaja, melynek specialitdsa abban
rejlik, hogy haldl esetére sz6l. Dologi hatdlya tulajdonszerzésrdl van szo, a hagyaték
az orokhagyo halédla pillanatdban szall & a jogutddra. A hagyatéki eljards soran
bekovetkez6 tulajdonjog bejegyzés hatalya deklarativ jellegi. Jogutoédlasrol van szo, a
jogszerz0 természetszeriileg megszerzi nemcsak az ingatlannal kapcsolatos
tulajdonjogi jogosultsagokat, hanem annak terheit is. Ervényesiil a ,,nemo plus iuris”
elve. A tulajdon atszéllas 6rokhagyd akaratara vezethetd vissza, oroklési szerzodés,
illetve végintézkedésen alapul6 orokles esetén. A torvényes 6roklés soran az akarati
elv érvényesiilése szerint vélelmezhetd, hogy az orokhagyo életeben azért nem tett
intézkedést vagyona sorsarél, mert a torvényes oroklés rendje szerint szandékozta
tulajdonjogat atruhazni.

(Kurucz Mihaly: Ingatlanjog 1. jegyzet)
4.2.4.6. Vegyes jellegii szerzésmodok
% Novedek
,,A f6ld tulajdonosa megszerzi mindazoknak a dolgoknak a tulajdonjogéat, amelyek

utdlag valnak a fold alkotorészévé (névedék)”. Amennyiben ingatlan valik utdlag a

fold alkotorészéve, ez kétféleképpen torténhet:
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v' Az egyik eset azt, hogy a névedék a természet altal létrehozott, illetve utdlag a
fold alkotorészéveé valt ingatlan, példaul: iszapolés, vagy a parthoz sodort és a
parti telekhez kapcsolédd ingatlanrész. Ebben az esetben szarmazékos
szerzésmodrdl nem beszélhetlink, hiszen példaul a parthoz sodort ingatlanrész
tekintetében nem jogutodlas jott létre, nem az ingatlanrész esetleges eléz6
tulajdonosa akaratara vezethetd vissza a jogszerzés. A ,,nemo plus iuris” elve
jelen esetben nem érvényesitheté. A jogszerz6 ingatlan-nyilvantartason kivil,
tehermentes tulajdont szerez.

v Az elképzelheté masik eset pedig az, hogy a ndvedék emberi munkaval
Iétrehozott épllet, illetve egyéb épitmeny.

Amennyiben az épitkezés jogszeriien, tehat sajat foldre, sajat anyagbol tortént,
ugy egyszerl a képlet: eredeti szerzésmoddal teljesen uj tulajdonjog keletkezik. A
szerzésmod és jogcim dsszeolvad. Ahhoz, hogy az () ingatlanon barmilyen jog
keletkezzen, el6szor arra van sziikség, hogy az az ingatlan-nyilvantartasban
egyaltalan feltlintetésre kertljon.

Amennyiben az épitkezés jogellenesen, tehat idegen anyaggal sajat, vagy sajat
hasznélatban &ll6 foldre, sajat anyaggal idegen foldre torténik, ugy az elébbi

esetben beépitéssel, az utdbbi esetben pedig raepitéssel allunk szemben.

% Beépités

A Ptk. 136. 8-a szerint: ,Ha valaki idegen anyaggal sajat foldjére, vagy
hasznalataban all6 foldre épit, a beépitéssel megszerzi az anyag tulajdonjogat, de az
anyag értékét koteles megtériteni.” Aminek a tulajdonjogét a jogszerz6 fél megszerzi,
az ingo dolog. Ez az ing6 dolog valik utdlag az ingatlan elvalaszthatatlan részévé.

% Ré&épités

Raépités esetén valaki anélkil, hogy erre jogosult lenne, idegen foldre sajat
anyagbol épit. A raépités a tulépitéstdl abban kiilonbozik, hogy talépités esetén az
anyag tulajdonosa részben sajat, részben idegen foldre épit, raépités esetén pedig
egészben idegen foldre.
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A johiszemii raépités kovetkeztében az ujonnan keletkezett ingatlan, illetve
ingatlanrész tulajdonjogat a fold tulajdonos szerzi meg, azonban kételes megfizetni a
raépitének azt, amivel ennek kovetkeztében gazdagodott.

A féldtulajdonos mindemellett a jogtalanul emelt épllet tulajdonjoganak megszerzése
helyett azt is kérheti, hogy a johiszemii raépitd vasarolja meg tdle a foldet. Ebben az
esetben egy bir6sagi hatarozat , kozremuiikodésével” 1étrejovo atruhazasrol van szo.
Amennyiben a jogtalanul emelt épiilet értéke a foldnek, illetve megfelelé részének
értékét lényegesen meghaladja, a raépité szerzi meg a foldnek, illetve megfeleld
részének tulajdonjogat, rosszhiszemiisége esetén a megszerzett ingatlan forgalmi
értékének megfizetésével. Itt egy ingatlan felépitésével egy masik ingatlan
tulajdonjogat is megszerzi az €pito.

A foldtulajdonos kérheti a birosagtdl annak megallapitasat is, hogy a raépitd csak az
¢épiilet tulajdonjogat szerezte meg. Ekkor a raépit6t a f6ldon foldhasznalati jog illeti
meg.

A raépités egyes eseteiben kdzos tulajdon jon létre a raépité és az el6z6 tulajdonos
kozott.

A réepitéssel részletesebben az 5. pontban foglalkozok.

(Kurucz Mihély: Ingatlanjog 1. jegyzet)

4.2.5. Az ingatlan-nyilvantartas elvei, kiillénos tekintettel a bejegyzés és kdzhitelesség

elvére

Nyilvanosséag elve

Az ingatlan-nyilvantartds -~ az ingatlan-nyilvantartasrél  sz6l6  torvényben
meghatéarozottak szerint — nyilvanos.
Az ingatlan-nyilvantartasi tulajdoni lap tartalma korlatozas nélkiil megismerhet6: azt
barki megtekintheti, arrdl feljegyzést készithet vagy hiteles masolatot kérhet. A tulajdoni
laprdl az alabbi hiteles méasolatok adhatdk ki:

- teljes masolat: amely valamennyi bejegyzest tartalmazza sz szerint,

- részleges masolat: amely csak a kivant bejegyzéseket tartalmazza szé

szerint,

- szemle: amely csak a fennallé bejegyzések 1ényeges adatait tartalmazza.

43



A torvény ellenkezd rendelkezésének hianyaban az alabbi adatok csak az ingatlan-
nyilvantartds szerinti jogosult, illetleg kotelezett teljes bizonyitd erejii maganokiratba
vagy kozjegyzoi okiratba foglalt engedélyével ismerheté meg:

- az okirattarban 1évé és a jogosult, illetéleg kotelezett bejegyzése alapjaul
szolgalé magan- és kozokiratok, hatdsdgi hatarozatok tartalma, kivéve, ha
az okirat tartalméra a tulajdoni lapon 1évé bejegyzésben tortént hivatkozas,

- ajogosult személyi azonositdja,

Az elsé ¢és a harmadik pontban meghatarozott adatok az ehhez fliz6d6 jogi érdek

valdsziniisitése esetén is megismerhetdek.

Kdzhitelesség elve

Az ingatlan-nyilvantartasi tulajdoni lap a bejegyzési, illetéleg feljegyzési hatarozat

jogerére emelkedésének idépontjatdl — az ellenkezd bizonyitasaig — hitelesen tanusitja a
bejegyzett jogok és feljegyzett jogilag jelentds tények fennallasat.
Ez azt jelenti, hogy az ingatlan-nyilvantartasba jogerds hatarozattal bejegyzett jog,
feljegyzett tény alapjan vélelmezni kell, hogy a bejegyzett jog, feljegyzett tény az
ingatlan-nyilvantartas szerinti jogosultat illeti meg. A jogok és tények torlése esetén pedig
azt kell vélelmezni, hogy a torolt jog, illetdleg tény nem all fenn.

Ezért senki sem hivatkozhat arra, hogy az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jog,
feljegyzett tény vagy atvezetett adat fennallasarél nem tudott. Az ingatlan-nyilvantartason
kiviil jogot szerzé személy, illetéleg az ingatlan-nyilvantartasbol torolt jog jogilag
jelentds tény jogosultja sem érvényesitheti ezt a jogat ingatlan-nyilvantartasban
bejegyzett, illetdleg rangsor szerint bejegyezhetd johiszemili szerzével szemben.
(johiszemiinek az mindsiil, aki a latszat szerinti helyzettel ellenkezd valosagrol nem tud,
de nem is kell tudnia, rosszhiszemli pedig az, aki a latszattal ellenkezd valosagos
helyzetet ismeri, vagy a koriilmények kozott ismernie kellene, példaul nem 1étezd
szervezet nevében szerz6dést kot.) A széljegy — a beadvany iktatoszamanak a benyujtas

napjan a tulajdoni lap megfeleld részére torténd feljegyzése lerontja a johiszemiiséget.

Forgalom biztonsadga érdekében a jogszabaly vélelmezi annak johiszemiiségét, aki az
ingatlan-nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében jogot szerez, ezért kimondja, hogy a
johiszemi szerz0 javara az ingatlan-nyilvantartas tartalméat — az ellenkez6 bizonyitasig —

akkor is helyesnek kell tekinteni, ha az a valosagos jogi helyzettdl eltér. Az érvénytelen

44



okiraton alapuld bejegyzés alapjan — az ingatlan-nyilvantartasban bizva, ellenérték
fejében — jogot szerzé johiszemli harmadik személy javara bejegyzett jog, illetbleg
feljegyzett jogilag jelentOs tény a bejegyzésrdl szolo hatarozat keltétdl szamitott harom év

eltelte utan az ingatlan-nyilvantartasbol nem térolheto.

Bejegyzési elv

A bejegyzés elvének érvényesilése Osszefligg azzal a polgari anyagi jogi szaballyal,
amely szerint az ,Ingatlan tulajdonjogénak atruhazasdhoz az erre iranyuld szerzédésen
vagy mas jogcimen felll a tulajdonosvaltozas ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzese is
sziikséges.” (Ptk. 117. § (3) bekezdése). A szerzédésen alapuld jogszerzés az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés nélkul létre sem johet. Egyes jogok az ingatlan-nyilvantartasban
a tulajdoni lapra torténé bejegyzéssel keletkeznek. A bejegyzés eleve masként
megfogalmazva azt jelenti, hogy az ingatlan-nyilvantartds a bejegyzett jogot nemcsak
feltinteti, hanem létesiti, keletkezteti is.

Az Inytv. 3. 8 (2) bekezdése tételesen meghatdrozza azokat a jogokat, amelyek
keletkezéséhez sziikséges a bejegyzés. E szerint ,,az okiraton alapul6 bejegyzés hozza
létre az atruhazason alapuld tulajdonjogot, tovabba a szerzddésen alapuld vagyonkezeldi
jogot, foldhasznélati jogot, haszonélvezeti jogot, hasznélat jogat telki szolgalmi jogot és a
jelzélogjogot (6nallod zalogjog).”

Nem jelenti azt, hogy példaul egy ingatlanra vonatkoz6 szabalyszerli adasvételi
szerz6dés, amit nem jegyeztetnek be az ingatlan-nyilvantartasba, ne volna hatalyos, a
»tulajdonjogszerzés” nem volna érvényes. A hatdly ,.terjedelme” szempontjabdl azonban
Iényeges kildnbség van az ingatlan-nyilvantartasba be nem jegyzett ,,jogszerzés” és a
bejegyzett jogszerzés kozott. A tradiciondlis rendszerbdl kifolydoan az ingatlan-
nyilvantartasba be nem jegyzett ,,jogszerzés” csak az elado és a vevo kozott hatalyos, és
nem érvényes harmadik személyekkel szemben. Jogi szakkifejezéssel €lve ezt kotelmi
hatalynak nevezik, ami csak az eladéra és a vevore vonatkozik. Ezzel szemben az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogszerzés dologi hatalyu, vagyis nemcsak az elado €és
a vevo kozott érvényes, hanem mindenki massal, tehat harmadik személyekkel szemben
is hatalyos. Az ingatlan-nyilvantartas jogkeletkeztetd hatalya itt kapcsolodik a
kozhitelesség elvéhez, amely védi azokat, akik az ingatlan-nyilvantartasban bizva,
ellenérték fejében szereznek az ingatlanra jogot. Az adasvételi szerz6dés az ingatlan-

nyilvantartasba torténé bejegyzés nélkul 1étre sem johet.
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Okirati elv

Az ingatlan-nyilvantartasba adatot feltiintetni, jogot és jogilag jelent6s tényt bejegyezni
vagy atvezetni a torvényesség és a jogbiztonsag érdekében csak jogszabalyban

meghatérozott okirat (példaul szerz6dés) vagy hatosagi hatérozat alapjan lehet.

Rangsor elv

A bejegyzés alapjan szerzett jogok hatalyosuldsanak szigorian meghatarozott
sorrendje van.

Az ingatlan-nyilvantartasban egy-egy bejegyzés ranghelyét és ezzel a bejegyzések
rangsorat a bejegyzés, feljegyzés irant benyujtott kérelem iktatasi idépontja hatarozza
meg. Ranghelyet csak olyan kérelemmel lehet alapitani, amelyhez a bejegyzés alapjaul
szolgalo okiratot is mellékelték.

A rangsor elvének érvényesitését szolgalja a széljegyzés.

Az egymast Kizaro bejegyzések kozil (példaul két tulajdonjog ugyanarra az ingatlanra,
ugyanolyan terjedelemben) csak a késObbi bejegyzés a hatalyos, mig az egymassal
Osszeférd jogok kozil (példaul két jelzalogjog) a korabbi rangsorban szerzett jog

megeldzi a késdbbit.

Kérelemhez kotottség elve

A jogok és jogilag jelentds tények bejegyzésére illetdleg feljegyzésére iranyuld ingatlan-
nyilvantartasi eljards — ha a torvény masként nem rendelkezik — az tgyfél kérelmére
vagy hatdsagi megkeresésre indul, és az ingatlan-nyilvantartasba csak az a jog, jogilag
jelentés tény jegyezhetd be, illetdleg keriilhet feljegyzésre, amelyet a kérelem vagy
hatésagi megkeresés megjelol.

A bejegyzés, feljegyzés, illetdleg az errdl sz616 hatarozat a bejegyzés, feljegyzés iranti

kérelemben foglaltak szerint javithato, illet6leg egészithetd ki.
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5. Réépités

137. 8 (1) Ha valaki anélkil, hogy erre jogosult lenne, idegen foldre épit, az épuilet
tulajdonjogat a foldtulajdonos szerzi meg, koteles azonban gazdagodasat a
raépitonek megfizetni. A birdsag a foldtulajdonos kérelmére a raépitot kotelezheti a
foldnek, illetéleg — ha a fold megoszthatdo — a fold megfelelé részének a
megvasarlasara.

(2) A raépito szerzi meg a foldnek, illetoleg a fold megfelel6 részének tulajdonjogat,
ha az épiilet értéke a foldnek, illetoleg a fold megfelel6é részének értékét lényegesen
meghaladja. A bir6sag a foldtulajdonos kérelmére azt is megallapithatja, hogy a
raépité csak az épulet tulajdonjogat szerezte meg; ebben az esetben a raépitét a
foldon hasznalati jog illeti meg.

(3) Ha valaki a mas tulajdonaban levé épiiletet boviti, ahhoz hozzaépit vagy azt
atépiti, vagy ha az idegen foldon mar épulet all, a réépitéssel — a felek eltéré
megéllapodéasa hianyaban — kozos tulajdon keletkezik. A raépité tulajdoni hanyadat
az egész ingatlan értékéb6l a raépitett részre esé érték aranya alapjan kell
megallapitani.

(4) A raépité tulajdonszerzésére vonatkozO szabalyokat [(2) — (3) bekezdés] nem
lehet alkalmazni, ha a raépito rosszhiszemii volt, vagy ha a foldtulajdonos a raépités
ellen olyan iddben tiltakozott, amikor a raépitonek az eredeti allapot helyreallitasa
még nem okozott volna arénytalan kdrosodast.

(1. sz&mu és 2. szamu melléklet)

A raépités fogalma

Mint mar korabban emlitettem raépitésrél akkor van sz6, ha valaki sajat anyagaval épit
mas tulajdonaban &ll6 foldre. Ez az eset forditottja a beépitésnek, amikor valaki idegen
anyaggal sajat foldjére épit. Meg kell kiilonboztetni a raépitést a talépitéstdl is, tehat attol
az esettdl, amikor valaki sajat anyagaval Ugy épit, hogy részben a sajat, részben a mas
tulajdondban allo foldre épit. Ré&épitésnél az ¢€pitd teljes egészében idegen telken
épitkezik. Raépitésrol van sz6 akkor is, ha az idegen f61don mar épiilet all, és a raépitd azt
béviti, atépiti, vagy ahhoz hozzaépit, illetéleg a mar meglévé épiilettdl kilonallo éplletet

épit.
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A mas tulajdonaban alloé foldon torténd épitkezés nem minden esetben mindsithet
réépitésnek. Nem réépités, ha a Ptk. 97. § (2) bekezdése szerint a foldtulajdonos és az
épitkez6 kozott osztott tulajdon keletkezik. A fold tulajdonjogat nem érintve az épitkez6t
illeti meg az eépiilet tulajdonjoga, ha a toérveny vagy a foldtulajdonossal irasban kotott
megallapodas igy rendelkezik. Ez utobbi esetben nem szlikséges, hogy a foldtulajdonos és
az ¢épitkez6 az épitkezést megelézden éllapodjanak meg az épllet és a fold

tulajdonjoganak megosztasarol.

Ha a f6ldtulajdonos és az épitkezé kozOtt a tulajdonjog kérdésében nem volt
megallapodas, vagy a megallapodds nem volt jogszerii (példaul az iradsban foglalast
elmulasztottak), a raépités szabalyait kell alkalmazni.

Kordbban a Ptk. a réépités szabalyozésa soran, abbdl indult ki, hogy az aedificium solo
cedit elve a réépités esetében is érvényesuljon, tovabba hogy raépitéssel se keletkezzék az
ingatlanon kozos tulajdon.

Ezeknek a koriilményeknek megfelelden a kordbbi szabalyok szerint raépitéssel nem
kdzos tulajdon keletkezett, hanem a korulményektol fiiggéen vagy a foldtulajdonosnak,
vagy a raépitének jutatta a torvény az egész ingatlan tulajdonjogat. Ebbdl a gyakorlatban
szamos probléma keletkezett.

Rosszhiszemii raépités

A torvény a raépités szabalyozéasanal is abbol indul ki, hogy a raépité jo- vagy
rosszhiszemi volt-e, ettd] fliggden hatdrozza meg az épités jogkdvetkezményeit.
Rosszhiszemii a r&épitd, ha tudja, vagy a koriilményekbdl tudnia kell azt, hogy az
épitkezésre nem jogosult (a foldtulajdonos az épitkezésbe nem egyezett bele, vagy a
tulajdonos nincs is olyan helyzetben, hogy az épitkezés ellen tiltakozzék).

A rosszhiszemil raépitével azonos a helyzete annak is, akinek az épitkezése ellen a
foldtulajdonos olyan idOben tiltakozott, amikor a raépitdnek az eredeti allapot
helyreallitdsa nem okozott volna aranytalan karosodast. A tiltakozas megsziinteti a raépitd

jOhiszemiiségét.

Ezekben az esetekben a raépités folytan létrejott épulet (éplletrész) tulajdonjogat a

foldtulajdonos (az ingatlan tulajdonosa) szerzi meg, fiiggetlendl attdl, hogy milyen értéki
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épitkezés tortént. A tulajdonos nem koteles a raépit6 teljes kartalanitasara, de a
gazdagodasat meg kell fizetnie a raépitének.

A foldtulajdonost azonban még ez a megoldas is méltanytalan helyzetbe hozhatja. A
torvény ezért lehetéséget ad arra, hogy a foldtulajdonos kérelmére a birdésag kotelezze a
raépitdt a fold megvasarlasara. A felek kozotti megéllapodds hidnydban a birosag az
adasvételi szerzddést 1étrehozhatja €s tartalméat megallapithatja [Ptk. 206. § (1) bek. ].
Ilyenkor mind az épulet, mind a fold tulajdonjoga egységesen a raépit6t illeti meg.

Ha a raépit6 megoszthatd telekre épit és az allamigazgatdsi szerv a megosztashoz
hozzajarul, az ingatlan gazdasagi rendeltetésének figyelembevételével, valamint az eset és
a felek 0sszes korulményének méltanyos mérlegelésével kell megéllapitani a foldnek azt a
megfeleld részét, amelynek megvasarlasara az épitkez6t — a foldtulajdonos kérelmére —
kotelezni lehet.

Nincs akadalya annak sem, hogy a birésag a foldtulajdonos kérelmére azt éallapitsa meg,
hogy a raépité csak az épiilet tulajdonjogat szerezte meg. Ebben az esetben a raépitét a

foldon hasznélati jog illeti meg.

Johiszemii raépités

Johiszemii a r4épitd, ha nem tudja, vagy a koriilményekbdl nem kell tudnia azt, hogy az
épitkezésre nem jogosult (példaul a foldtulajdonos az épitkezésbe beleegyezett, vagy
olyan magatartast tanusitott, amelybdl a raépité arra kovetkeztethet, hogy az épitkezést

nem ellenzi).

A johiszemi személlyel azonosan kell megitélni azt a raépitdt is, akinek az épitkezése
ellen a foldtulajdonos tiltakozott ugyan, de csak akkor, amikor az eredeti allapot
helyreallitasa a raépitdnek aranytalan karosodast okozott volna.

A réaépit6 johiszemiiségét a Ptk. 137. § (1)-(3) bekezdésében foglalt esetekben vizsgalni
kell, tehat mind a szoros értelemben vett raépités, mind a hozzaépités (b6vités) esetében.

A birdi gyakorlat hangsulyozza, hogy a raépit6t nem teszi rosszhiszemiivé 6nmagaban
annak a tudata, hogy az ingatlan mas személy tulajdondban all. Rosszhiszemiisége arra

vonatkozhat, hogy vajon tudja, vagy tudnia kell: az épitkezésre nem jogosult.

A bir6i gyakorlat szerint: ,Jogerds itéletének indokolasaban a birésag helyteleniil

allapitotta meg, hogy a IIl. és IV. r. alperesek azért voltak rosszhiszemul raépiték, mert
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tudtak, hogy az ingatlan nem a tulajdonuk és az épitkezésre addig nem jogosultak, amig a
felperesekkel nem kotnek adasvételi szerzodést. A raépités alapvetd feltétele az, hogy az
épitkezés mas tulajdonaban 1évé éplileten térténjen. Onmagaban annak tudata, hogy az
ingatlan mas személy tulajdonaban all, a raépit6t nem teszi rosszhiszemiivé. A raépitd
rosszhiszemiisége akkor allapithaté meg, ha tudja, vagy a koriilményekbdl tudnia kell,
hogy az épitkezésre nem jogosult. A I1l. és IV. r. alperesek érvénytelen, illetve létre sem
jott adasvételi szerz6dés alapjan tekintették magukat jogosultnak az épitkezési munkak
elvégzésére. Ezen feltevésiiket megerdsitette az, hogy az ingatlant birtokba vették és az I-
IL. r. alpereseken kiviil a felperesek is igéretet tettek arra, hogy a kés6bbiekben érvényes
adasvételi szerzodést kotnek. A TIL-IV. r. alperesek az ingatlan vételarat kiegyenlitették
és jelentds Osszegli OTP — tartozast is megfizettek. Ezekbdl a koriilményekbdl arra kell
kovetkeztetni, hogy a Ill. és IV. r. alperesek az ingatlan leendé tulajdonosainak
tekintették magukat, olyan személyeknek, akiknek birtokldsa végleges. Ezek a
kortiilmények pedig azt tdmasztjak ald, hogy a III. és IV. r. alperesek johiszemi raépitok
voltak. A rosszhiszemil raépitdvel azonosan kell megitélni azt a raépitét is, akinek az
épitkezése ellen a foldtulajdonos olyan idében tiltakozott, amikor a raépitének az eredeti
allapot helyreallitisa még nem okozott volna aranytalan kérosodést. E vonatkozésban a
felperesek nem bizonyitottdk, hogy a tobb év alatt elvégzett épitkezési munkék ellen
tiltakoztak volna, és ez azért sem €letszerii, mert a felperesek is jelentds épitési munkakat
végeztek az I. és Il. r. alperesek tulajdonaban &ll6 ingatlanon. Helytallo az els6foka
birdsag itéletének azon megallapitasa, hogy a Ill. r. és IV. r. alperesek réépités jogcimén
megszerezték a felperesek tulajdonaban all6 ingatlan 66/200-ed rész tulajdoni illetéségét”
(LB Pfv. VI. 21 027/2000., BH 2002/232.).

A tulajdonjog sorsa — a 137. 8 (1) és (2) bekezdése szerint — johiszemii raépités esetén
aszerint alakul, hogy az éplilet értéke meghaladja-e a fold értékét. Ennek megfelelGen, ha
- araépitett épulet érteket a fold értéke nem éri el, vagy azt nem lényegesen
haladja meg, az épulet tulajdonjogat a — 137.8 (1) bekezdése szerint —
foldtulajdonos szerzi meg;
- az épulet érteke a fold értéket lényegesen meghaladja, a fold értéke

megtéritésének kotelezettségével a raépitd szerzi meg a fold tulajdonjogat.

Az épllet és a fold értékének aranyét a rdépités befejezésének idépontjaban irdanyado

forgalmi érték figyelembevételével kell Gsszevetni. A réépitéssel ex lege szerzi meg vagy
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a foldtulajdonos, vagy a raépité a tulajdonjogot. Akar a fold értékének, akéar az épiilet
értekének kiilsd kortilmények hatdsara torténd késObbi megvaltoztataisa a mar
bekovetkezett tulajdonszerzést nem befolyasolhatja. Mas a helyzet akkor, ha a fold vagy
az épulet értekét a kartalanitas, vagy a gazdagodas megtéritese végett kell megallapitani,
ilyenkor mar a megallapitaskori értéket kell figyelembe venni.

Az értékkilonbozetnek 1ényegesnek kell lennie, az épulet értékének legaldbb 20-30 %-
kal meg kell haladnia a fold értéket.
A johiszemi raépitd foldtulajdonjogot szerezhet akkor is, ha megoszthato telekre épit, és
az épulet érteke ennek a foldrésznek az értékét haladja meg lényegesen. llyenkor tehat az
éplilet értéket nem az egész fold értékével kell dsszevetni. Erre azonban csak akkor

kerulhet sor, ha az allamigazgatasi szerv a fold megosztasahoz hozzajarul.

A torvény a johiszemi raépités esetén a foldtulajdonos kérelmére annak birdsagi
megéllapitasat is lehetdvé teszi, hogy a raépit6 csak az épiilet tulajdonjogat szerzi meg. A
miniszteri indokolas rdmutat arra, hogy ez a rendelkezés abbdl indul ki, hogy a
foldtulajdonos és a raépitd jogviszonydnak rendezésénél a fold és az épiilet elvald
tulajdonjoga sok esetben a legmegnyugtatébb megoldast nydjthatja. A fold és az épllet
elvalé tulajdonjoga maga utan vonja a foldon hasznélati jog megéllapitasat. Erre az
esetekre kellett kimondani, hogy a raépitd a fold haszndlati jogaért koteles ellenértéket
fizetni a foldtulajdonosnak. A hasznélati jog keletkezésénél is irdnyadé az a szabaly, hogy
ha a fold megoszthatd, a hasznalati jog csak az épllethez tartoz6 foldrészletre all fenn
(min. ind. Il. a 138. §-hoz).
Johiszemii raépités esetén, ha az épiilet értéke lényegesen meghaladja a fold, illetve
megfelelo részének értékét, akkor lehet megallapitani, hogy a raépito csak az épiilet
tulajdonat szerezte meg, ha ezt a foldtulajdonos kéri, vagy ebben a felek irasban
megallapodnak, illetdleg a raépité ilyen tartalmiu kérelmének a teljesitéséhez a
foldtulajdonos a perben hozzdjarult.” (PK 7. sz. &f. I-11. P. PEH 84. 0.)

Raépités meglevo épiilethez

A Ptk. 1977. évi mddositasa lényegi valtozast hozott a meglevd épiilethez vald épitkezés
eseteiben. Epiilethez valo épités esetében nincs jelentdsége annak, hogy a raépitett rész
értéke a meglevo ingatlan értékét meghaladja-e. A miniszteri indokolds szerint: ,,A k6zds

tulajdon keletkezésének nem akadalya az sem, hogy a raépitot kisebb értékt tulajdoni
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hanyad illeti meg az egészb6l” (min. ind. I1. 137-138. §-hoz). Adott esetben tehat igen kis
tulajdoni hanyaddal is keletkezhet k6z0s tulajdon. Ha az valamelyik tulajdonos érdekeit
sérti, kérelmére a birdsdg a hanyad egallapitasaval egy idében azt tulajdonéba adhatja
[148. 8 (2) bekezdés], tehat a kozos tulajdont megszintetheti. Erre csak indokolt esetben,
elsdsorban kis mértékli tulajdoni hanyad esetén keriilhet sor, az épiiletben lakd

tulajdonostars érdekeinek figyelembevétele mellett.

LI A Ptk. 137. §-anak (3) bekezdésében emlitett épitkezés (bdvités, hozzdépités.
Atépités, beépitett ingatlanon Gjabb épiilet létesitése) — az egyéb torvényes feltételek
megléte esetén és a felek megallapodasanak hianydban — az épilet (épuletrész)
rendeltetésétil fiiggetleniil keletkeztet kozos tulajdont.

Nem lehet kozos tulajdont keletkezteto épitkezésnek tekinteni az épiilet szerkezetét nem
erinto karbantartasi, korszeriisitési, felujitdasi és mas épitési munkat.

IV. A kozds tulajdoni hanyad mddosulasat eredményezheti, ha az egyik tulajdonostéars
réépit a kozos tulajdonban levé foldre, illetve a kézos tulajdonban levé épiiletet boviti,
atépiti, ahhoz hozzaépit.

V. Ha a réépités (hozzaépités) folytan kozos tulajdon keletkezik, az egyes tulajdoni
hanyadok mértékének a megallapitdsanél azt kell vizsgélni, hogy a ré&épitéskor milyen
Osszeget tett ki az egész ingatlan és a raépitett (hozzaépitett) rész értéke.

A raeépités altal tortént rulajdonszerzés vagy foldhaszndlati jogszerzés folytan fizetendd
térités osszegét, tovabbd, ha a birésig a raépitét a fold megvéltdsara kotelezi, az
ellenértéket az elszamolas (itélethozatal) idopontjaban iranyado forgalmi érték alapjan

kell meghatarozni” (PK. 7. sz. &f. I11-1V. pont, PEH 84. és kov. 0.).

Az allasfoglalas indokolasabol:

,,Ha az épitkezést kozos haztartasban él6 hozzatartozok (élettarsak) egyikének a telkén
vegzik, akkor a felek jogviszonya a Ptk. 578/G. §-a alapjan rendezhet6. A hazastarsak
kozotti jogviszony rendezésére pedig elsésorban a Csjt. szabalyait kell alkalmazni.
Lehetséges azonban, hogy a tulajdonostarsak, nem élettarsak, s nem is k6z0s haztartasban
€16 egyeb hozzatartozok.

Ko6z06s tulajdon esetében az ingatlan minden egyes részének egy idOben tulajdonosa
minden egyes tulajdonostars. Ezért a kozos tulajdonban 1évd ingatlanra torténd raépités

annyiban sajatos, hogy az épitkez6 egy idében mind a sajat, mind pedig a tulajdonostarsi
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ingatlanéra is épit. A réepités tehat az ingatlan minden része tekintetében valamennyi
tulajdonostars tulajdoni hanyadat egy idében gyarapitja.

A Ptk. 137. 8-4nak a szabdlyai az idegen foldre torténd épitésrél, a mas tulajdonaban
levo épiilet bovitésérdl, atépitésérdl, az ahhoz vald hozzaépitésrdl rendelkeznek. Kozos
tulajdonnal a tulajdonjog tobb személyt illet, mindegyik tulajdonostarsat tulajdoni
hényada aranydban. Az épitkez6 tulajdonostéars tulajdoni részét meghalad6 tulajdoni
hanyadok a szamara idegen tulajdonnak tekintend6k, mas tulajdondban vannak. Ezért az
épitkez6 tulajdonostars a Ptk. 137. §-anak a (3) bekezdése alapjan, a tulajdonostarsai
tulajdoni hanyadara es6é rész tekintetében tulajdont szerezhet az egész ingatlanbdl a
raépitett részre esé érték aranyaban. Az épitkezés teénye tehat a tulajdonostarsakat
megilletd tulajdoni aranyokat ennek megfelelden modositja, az épitkezd tulajdonostars az

ezen alapul6 igényét — megallapodas hianyaban — per Gtjan érvényesitheti.

E téren sem hagyhat6 azonban figyelmen kivil a Ptk. 137. §-4nak (4) bekezdéseben
foglalt rendelkezés. K6z0s tulajdon esetében a tulajdonostars altal torténd raépitésnél
fokozottan 1ép el6térbe a johiszemliség vizsgalata. Ez kovetkezik a Ptk. 144. §-anak a)
pontjaban foglalt abbol a rendelkezésbdl is, amely szerint a rendes gazdalkodas korét
meghalad6 kiadasokhoz a tulajdonostarsak egyhangl hatérozata szlikséges. E rendelkezés
figyelmen kivul hagyédsa esetén az épitkezé tulajdonostars johiszemiiségét nem lehet
megallapitani.

Amennyiben a k6z0s tulajdonban levd ingatlanon végzett épitkezés folytan a tulajdoni
ardnyok modosulasa a fentiek szerint nem allapithatd meg, az épitkezé tulajdonostars a
kozos tulajdon megsziinésekor a jogalap nélkili gazdagodas szabalyai szerint
érvényesitheti az esetleges igényét a tulajdonostarsaival szemben.

A Ptk. 137. §-anak (3) bekezdése alapjan a tulajdonszerzés a réépitéssel kdvetkezik be.
Az emlitett rendelkezés szerint ugyanis a raépités esetén a raépitéssel keletkezik kdzos
tulajdon, a raépitd tulajdoni hanyadat pedig az egész ingatlan értékébdl a raépitett részre
esd érteék ardnya alapjan kell megéllapitani.

Ebbél kovetkezéen a tulajdoni hdnyadok meghatarozasanal is raépitéskori értékeket kell

figyelembe venni.

A Ptk. 138. §-anak (1) bekezdése szerint: ,,ha a raépitd szerzi meg s foldnek, illetdleg a
fold megfeleld részének tulajdonjogat, koteles annak forgalmi értékét a foldtulajdonosnak

megteriteni. A torvény tehat a foldon raépités utjan torténd tulajdonszerzés esetére
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kifejezetten a forgalmi érték megtéritését irja eld. Ez valdjaban azt is jelenti, hogy az
emlitett esetekben a birdsagi hatdrozat meghozatala idejen kialakult forgalmi értéket kell
figyelembe venni. Az elszamolasnak (megtéritésnek) a hatarozathozatal idején iranyadd
forgalmi érték alapjan kell torténnie” — fejezodik be az allasfoglalas indokolasa.

A PK 7. sz. allasfoglalas utobb idézett része megerdsitette azt az 1981-ben Kifejtett
allaspontot (A Polgari Torvénykonyv Magyarazata, 1981. 600-609. o.), amely szerint: ,,a
raépitét megilleté tulajdoni hanyadot az egész ingatlan (a fold és a meglévd
épiiletegyiittes) értékébdl a raépitett részre eso érték aranya alapjan kell megallapitani. Az
értékaranyok megallapitasanal a raépités befejezésékor iranyado értékbdl kell kiindulni.”
Ugyanakkor a jogszerzés folytan fizetendd térités, valamint ellenérték megallapitdsanak
idépontjaval kapcsolatban az irdnymutatds szerint az elszdmolds (itélethozatal)
idopontjaban iranyadd forgalmi értéket kell mérvadonak tekinteni az ellenérték
meghatarozasa szempontjabol.

A Legfelsobb Birosag tobb eseti dontésben is arra hivja fel a figyelmet, hogy a raépités ex
lege tulajdonszerzést eredményez, igy akar a fold értékének, akar az épiilet kiilsé
kortlmeények hatasara torténd késébbi megvaltozasa a mar bekovetkezett tulajdonszerzést
nem befolyasolhatja, s ehhez képest a birdsdg nem indulhat ki az aranyok

megallapitasakor a jelenlegi forgalmi értékbdl (P. térvény 1. 20 712/1986.).

A raépitest kizaro koralmények

L A raépités jogkdvetkezményeit nem lehet alkalmazni, ha a felek a raépitéssel
kapcsolatban a tulajdon rendezése kérdésében eltéréen dallapodnak meg.” (PK 7. sz. af. 1.
pont.) Az indokolas szerint: ,,A tulajdonosnak rendelkezési joga [Ptk. 112. 8 (1) bek.] van
a tulajdon targya felett. Ezért a Ptk.-nak a réaépitéssel kapcsolatos szabalyait csak akkor
lehet alkalmazni, ha a felek a réépités jogkOvetkezményeinek a kérdésében nem
allapodtak meg. Az erre vonatkozé megallapodas nincs meghatarozott alakhoz kotve.

Figyelemmel kell lenni a Ptk. 137. §-4nak (4) bekezdésében foglalt rendelkezésre is,
amely szerint a raépit6 tulajdonszerzésére vonatkozé szabalyokat [(2)-(3) bek.] nem lehet
alkalmazni, ha a raépit6 rosszhiszemi volt, vagy ha a foldtulajdonos a réépités ellen olyan
id6ben tiltakozott, amikor a raépitének az eredeti allapot helyreallitasa még nem okozott
volna ardnytalan kdrosodast.” (PEH 85.0.)

A raépitésnek ezek a szabalyai csak akkor irdnyadok, ha a felek eltérden nem allapodnak

meg. Megéllapodasban kizarhatjak a k6zos tulajdon keletkezését, illetéleg — irasban — a
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fold és az atépitett épllet tulajdonjogdnak megosztasaban [Ptk. 97.8 (2) bek.] is
megallapodhatnak. Eltér6 megallapodasnak kell tekinteni azt az esetet is, ha a lakas
bérl6je épitkezik a tulajdonos ingatlanan. Ilyenkor a felek kozotti viszonyt a lakasbérleti
szerzOdés tartalma hatarozza meg, a bérld lakasbovitd, felujitdo tevékenységére ezek a
szabalyok és nem a raépités szabalyai iranyadok. Eltér6 a helyzet akkor is, ha kozos

héztartdsban é16 hozzatartozokrdl van szo.

Az épitkezok kozott a jogviszony tartalmat tekintve a Ptk. 578. §-anak (2) bekezdése

szerinti jogkozosség allott fenn. Ennek keretében a raépiték a tulajdoni igényt kizard
eltér6 megallapodds hianyaban a Ptk. 578. §-d4nak (1) bekezdése szerint a
kozremiikddésiik aranyaban szereztek a réépitett részre esd érték tekintetében
tulajdonjogot. Ha a kozremtikodés aranya, mint a jelen esetben, ma méar nem allapithato
meg, azt a felperesek, valamint az alperes és hdzastarsa viszonylataban egyenlének kell
tekinteni.” (P. térvény 1. 20 712/1986.) Ez azonban csak arra a kapcsolatra vonatkozik, ha
egy kozos haztartasban élnek, s az épitéshez valé hozzajarulas értéke emiatt nem
allapithaté meg.
Az sem kizart, hogy a raépit6 onall6 tulajdonjogot szerezzen. Ha olyan telekre épit,
amelyen ugyan mar épulet all, azonban az ingatlan megoszthaté és a megosztashoz az
épitésiigyi hatosag hozzajarul, a raépitd csak a fold megfeleld részének tulajdonjogat
szerzi meg [Ptk. 137. §(1) bek.].

Az épités fogalma

A Ptk. épiiletrél rendelkezik. Az éplletekre vonatkozo rendelkezések azonban — a Ptk.
686. § rendelkezése szerint — megfelel6en iranyadok az egyéb épitményekre is.

A bir6i gyakorlat azonban rédmutat arra, hogy csak a tartés fennmaradasra szant
épitményeket lehet figyelembe venni: ,,Az iratokbol megallapithatd, hogy a perbeli kerités
csupan az oszlopként alkalmazott és betonba agyazott idomvasakat (szogvasakat) és
ezekre az ’oszlopokra’ kifeszitett drothalobdl keszilt. Ezeket az oszlopokat azonban
semmiféle épitett anyag (kO6, beton) nem koti egymassal Ossze. Ebbdl pedig az
kovetkezik, hogy a jelen esetben nem szilard alapon nyugvé keritésrdl van szo, hanem
egymastol fiiggetleniil a foldbe siillyesztett egyszerli tartovasakrol, amelyeknek az

athelyezése tulzott koltséggel nem jarhat. A kerités tehat nem olyan szilard alapokon
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nyugvo épitmény, amely *épiiletnek’ volna tekinthetd.” (P. torvény 1. 21 230/1976. — BH
1977/11. sz. — PJD VII. 43. sz.)

Az elbirtoklés és a raepités kapcsolata

A gyakorlatban tobbszor felmeriilt az az eset, hogy valaki a hasznalataban lev6 idegen
foldre az elbirtoklasi 1d6 elteltét megelézden épitkezik. Az épitkezés befejezése utan az
elbirtoklas torvenyes feltételei bekOvetkeznek. Vajon elbirtoklds vagy raépités cimén
szerezte-e meg a fold tulajdonjogéat?

Tobb birdsag azt a gyakorlatot folytatja, hogy a raépitéssel valé tulajdonjogszerzés
megallapitasait melldzi, és elbirtoklds cimén mondja ki megszerzettnek a fold
tulajdonjogat. igy a Nyiregyhazi Jarasbirosag a P. 22 251/1977., P. 21 819/1977. szam(
iigyében a tiz éves elbirtoklast megel6zden tortént az iires teleknek a lakohazzal valo
beépitése. Mindkét esetben a jarasbirésag elbirtoklas cimén val6é tulajdonszerzést
allapitott meg.

Az ezzel ellentétes nézetet vallok szerint ez méltanytalansagot eredmeényezhet. Ezért, ha
az elbirtoklashoz sziikséges tiz éven belll az ingatlanra raépités tortént, de a perinditaskor
az elbirtoklasi id6 mar eltelt, nem réépités, hanem elbirtoklas cimén van helye a

tulajdonjog megallapitasanak.

Véleményem szerint ez az allaspont a raépitére méltanyosabb. Ellenkez6 allaspont
lenne [138.8 (1) bek.], az elbirtoklas esetén viszont ilyen igény nincs. Nem vitas
ugyanakkor, hogy ha a 137. 8 (2) bekezdésében irt feltételek megvaldsulnak, az épitkezes
befejezésekor a birtokos raépitéssel ex lege megszerzi a fold tulajdonjogat, igy sajat
tulajdonjogat elbirtoklassal méar nem szerezheti meg.

Raépités csaladjogi kapcsolatban
A réépités egyik leggyakoribb esete, hogy a hazastarsak a sziilok ingatlanan — azok

beleegyezésével — épitkeznek. Ha a hazassag felbontasat kovet6en a tulajdoni viszonyok

rendezésére, a hazastarsi vagyonkozOsség megszintetésére kerll sor: a raépitéssel
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kapcsolatos igények targyaban keletkezett jogvita elbiralasaban részben a polgari jogi,
részben pedig a csaladjogi szabalyokat kell alkalmazni.

Ezekben az lgyekben a birdsagnak ketiranyd vitaban kell dontenie, és két, egymassal
ugyan Osszefiiggd, de 6nallo jogviszonyt kell rendeznie. Az egyik jogviszony hazasfelek
hazastarsi vagyonkozossége, illetdleg a kozos vagyoni igények elszamoldsa; a masik
jogviszony pedig a hazasfeleknek az eredeti ingatlantulajdonosokkal szembeni,
raépitéssel kapcsolatos igénye. A hazastarsi életk6zdsseg ideje alatt akar egyittesen, akar
kilén-kulon megszerzett vagyon osztatlan k6z6s tulajdon, kivéve azt, ami valamelyik
hézastars kulénvagyonahoz tartozik. A hazasfelek egymés kozotti jogviszonyédban, a
fentiekkel kapcsolatos igéenyek elbiralasara a Csjt. rendelkezései az iranyadok.

A Polgari Torvénykonyv rendelkezései az iranyaddk viszont az ingatlan tulajdonosaval
kapcsolatos jogviszonyra, akinek hozzajarulasaval épitkeztek az ingatlanon. Kozottik a
raépitéssel — eltér6 megallapodas hidnyaban — a Ptk. 137. §-anak (3) bekezdése szerint
kozos tulajdon keletkezik. Ennek az ardnydt a szakértdi vélemény alapjan kell
megallapitani, a raépités idépontjara vetitetten az egész ingatlan értékébdl a raépitett
részre esO érték ardnyaban.

,,Az alperes a tulajdonjog megallapitasa mellett egyben a kozos tulajdon megsziintetését
is kérte oly modon, hogy a birdsag a raépitéssel szerzett tulajdoni hanyadat adja I1-111. r.
felperesek (az ingatlan tulajdonosainak) tulajdonadba. Erre a jogviszonyra a Ptk. 148. §-a

az irdnyado.

Az 1. r. felperes és az alperes az épitkezésuk soran énall6 lakast alakitottak ki, és abba
kiskora gyermekukkel egytt bekoltoztek. A hazassag megromlasakor az alperes ugyan a
lakast elhagyta, hazastarsa, az I. r. felperes azonban a kozos gyermekikkel egyitt a
lakdsban maradt. Ehhez képest a raépité 1. r. felperes és alperes nem dritették ki a
raépitéssel keletkezett tulajdoni résziiket, hanem az valtozatlanul lakott maradt. Az eredeti
tulajdonosok (most mar résztulajdonosok) szamara ko6zombos az, hogy a raépitést
kozosen végzo hazastarsak koziil utobb melyik hasznalja — egymas kozti megéallapodas
alapjan — az ingatlanrészt, illetéleg hogy a hazastarsak egymas kdzott hogyan rendezték a
lakasnak a hasznalatat. A I1-111. r. felperesek szempontjabdl csak annak van jelent6sége,
hogy a raépitd L. r. felperes és alperes nem adtak at résziikre iiresen, bekdltozhetden a
perbeli lakrészt, hanem abban az I. r. felperes és a gyermek valtozatlanul bent laknak.

Ezért a kdzos tulajdon megsziintetése soran a Il. és 1ll. r. felperesek nem kotelezhetok a
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raépitok illetéségének bekoltdzhetd értékben valo téritésére, hanem az alperest a tulajdoni
hanyadanak értéke az emeleti szint lakott allapotanak megfeleléen illeti meg.” (P. torvény

1. 21 181/1992. — BH 1993/6. sz. 359.)

138.§ (1) Ha a raépité szerzi meg a foldnek, illetoleg a fold megfelelé részének
tulajdonjogat, koteles annak forgalmi értékét a foldtulajdonosnak megtériteni; ha
pedig a raépito foldhasznalati jogot szerzett, a fold hasznalataért koteles ellenértéket
fizetni. Ha a raépité nem szerzi meg az egész fold tulajdonjogat, a raépitéssel okozott
értékcsokkeneésért is koteles a foldtulajdonosnak kartalanitast fizetni.

)

(3) A raépitésre egyébként a tulépités szabalyait kell megfeleléen alkalmazni.

Ptké. I. 79. 8 A tulépitésre, a beépitésre, valamint a réépitésre vonatkozd
rendelkezéseket csak akkor lehet alkalmazni, ha az épitkezés a Ptk. hatalybalépése utan

tortént.

Jegyzet: A Ptk. 138. § (2) bekezdését a 29/1992. (V. 19.) AB hatarozat megsemmisitette.
Hatalytalan: 1992. V. 19-151.

A raépito téritési kotelezettsége

A 137. § (2) bekezdése szerint a raépité megszerzi a foldnek, illetdleg a f61d megfeleld
részének tulajdonjogat. Ha a raépitd az egész fold tulajdonjogit megszerzi, koteles a
foldtulajdonosnak a fold forgalmi értékét megtériteni. Ennek megfizetésére a raépitot a
birdsag kotelezi. llyen esetben a foldtulajdonosnak tovabbi igénye nincs. Ha viszont a
raépitd a foldnek csupan egy részére szerez tulajdonjogot, a fold megfeleld részének
forgalmi értékén felul jelentkezhet a fdldtulajdonos oldalan a raépités kdvetkeztében
értékesokkenés is. Ez a raépités kovetkezménye, ezért a raépitd koteles kartalanitast

fizetni. (min. ind. 1. 137-138. §-hoz).

A biréség a foldtulajdonos kérelmére megallapithatja, hogy a raépité csak az épiilet
tulajdonjogat szerezte meg, és a raépitdt (az egész foldon vagy — ha a fold megoszthatd —

a fold megfeleld részén) foldhasznalati jog illeti meg. Altalanos szabaly szerint a fold
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ellenérték fejében adhat6 hasznalatba. Ha a féldhasznalati jogot birésagi hatarozat alapjan
szerzik meg, az ellenértéket a birésagnak kell megallapitania, az itélethozatalkor irdnyadd
forgalmi ertékre figyelemmel. Ez az ellenérték a jog megszerzéséert jaré meghatarozott
Osszegl ellenszolgaltatas, s nem rendszeres id6k6zokben fizetend6 hasznalati dij. Ha csak
a fold egy részét adja a birdsdg hasznalatba, szdba kerlilhet a megosztassal esetleg egyutt
jaré értékcsokkenés megtéritésere kotelezés is.

Ha a réépitéssel kozos tulajdon keletkezett [137. § (3) bekezdés], nincs lehetdség a 138. §
(1) bekezdésben foglalt rendelkezés alkalmazasara. Ilyenkor ugyanis a raépitének nincs
megtéritesi kotelezettsége, bar a fold tekintetében is megfelelé hanyadu tulajdonjogot
szerzett, tulajdoni hanyadat azonban az egész ingatlan értékéhez viszonyitva allapitottak
meg. A tulajdonos érdekei tehdt nem csorbultak, ugyanis az épitkezés -eldtti
ingatlanértéknek valtozatlanul tiikrézédnie kell a létrejott uj érték ot illeté megfeleld
hanyadaban.

Konkrét tigyben a Legfels6bb Birdsag arra mutatott ra, hogy az épilet és a foldterulet
elvald tulajdonjogét a Ptk. 97. §-a rendezi, amelynek megallapitasara kizarolag a felek
erre iranyuld irasbeli megallapodasa esetén van lehetéség. Ha a felek kozott van irdsba
foglalt megallapodés, ez azonban nem az j épiiletrész és a korabbi meglévé foldteriilet,
valamint a régi épulet egymastol elvalo tulajdonara vonatkozik, hanem éppen arra, hogy a
felek kozott a Ptk. 137. 8 (3) bekezdése szerint jon létre az egész Uj érték tekintetében
kozos tulajdon, ez azt jelenti, hogy a raépit tulajdoni hanyadat az egész ingatlan

értekébdl a raépitett részre esd érték aranya alapjan kell megallapitani.

A 137. 8§ (3) bekezdése alapjan megéllapitott k6zos tulajdon létrejotte mellett nincs
lehetdség a 138.§ (1) bekezdése alkalmazédsanak. Ilyenkor a rdépitének nincs megtéritési
kotelezettsége annak ellenére, hogy a fold tekintetében is megfeleld hanyadu
tulajdonjogot szerzett. Ennek az indoka az, hogy a tulajdoni hanyadat az egész ingatlan
értékéhez viszonyitva allapitja meg a birdsag, igy pedig a korabbi tulajdonos érdekei nem
csorbulnak, mert az épitkezés eldtti ingatlan értékének valtozatlanul tiikr6zddnie kell a
létrehozott () értek 6t illetd megfeleld hanyadaban (LB Pfv. I/A. 22 496/1999., BH
2003/2.192.).
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A tulépités szabalyainak alkalmazésa

A torvény a réépités nem szabalyozott kérdéseiben a tulépitésre vonatkozo szabalyok
megfeleld alkalmazasat rendeli. Ennek megfelelden kiilondsen a kdvetkezd szabalyok
alkalmazasara kertlhet sor:

a) Ha a birésagnak abban a kérdésben kell dontenie, hogy a raépitét az egész fold
vagy csak egy részének megvasarlasara (értékének megtéritésére) kotelezi-e,
eligazitast ad a Ptk. 109. § (2) bekezdése. Nem lehet a raépit6 tulajdonszerzését a
fold egy részére megéllapitani — meég ha az megoszthato is -, ha a fold fennmaradd
része igy hasznélhatatlan, vagy kulonosen, ha a folddel kapcsolatos jog vagy
foglalkozas gyakorlasa igy lehetetlenné vagy szamottevéen koltségesebbé valik.

b) Raéepiteés esetében is alkalmazni kell a Ptk. 110. 8 (1) bekezdésének c) pontjaban
és (2) bekezdésében foglalt szabalyt. Rosszhiszemii raépités [Ptk. 137. § (4)
bekezdés] esetében a foldtulajdonos kdvetelheti, hogy a raépitd az épiiletet bontsa
le, ha ez az okszer(i gazdalkodas kovetelményeivel nem ellenkezik. A lebontas és
az eredeti allapot helyreallitdsanak koltségei a raépitot terhelik, megilleti azonban

a beépitett anyag elvitelének joga.

A réépités korében erre vonatkozo dontéssel a birdi gyakorlatban is talalkozhattunk.

A Legfelsobb Birosag elutasitotta az epulet lebontdsanak elrendelésére iranyulo
kérelmet abban az Ugyben, amelyben a felperes (jogelédje) raépitéssel szerzett
tulajdonjogot az alperesek altal épitett lakohazon. A perben a Legfelsbb Birdsag
ramutatott, hogy ,,a Ptk. 111. §-&nak (2) bekezdése az épulet lebontasat még
rosszhiszemi talépités esetén is csak akkor engedi meg, ha ez az okszerli gazdalkodas
kovetelményeivel nem ellenkezik. A ma még sziikds lakasviszonyaink miatt lakas
céljara alkalmas és tényleg lakott épiletek lebontasa harmadik személy tulajdonjogara
¢s abbol folyd rendelkezési jogara utalassal még akkor sem rendelhetd el, ha az
épitkezd rosszhiszemii volt az idegen telek elfoglaldsakor.
Az alperesek jogelddje ideiglenes jelleggel, de nemcsak johiszemiien, hanem
jogszerlien is épitkezett, mert arra az ingatlan akkori tulajdonosatol és bérldjétol
engedélyt kapott. Az epllet nem ideig-oraig tartd tadkolmany, hanem téli-nyari
tartozkodasra egyarant alkalmas, id6tallo haz. De az épiilet lebontdsa az okszerii
gazdalkodas kdovetelményeivel is élesen szemben allana” (P. torvény 21 654/1960. —
BH 1960/12. sz. 2782. PJD 1. 40. sz.).
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c) Réépitéskor is alkalmazasra keriilhet a Ptk. 111. 8 (1) bekezdésében foglalt
szabaly. A miniszteri indokolas is ramutat: ,,Ez utobbi keretében taldlhat a bir6sag
olyan megoldast a raépités kovetkezményeinek rendezésénél, amely
tulajdonszerzési korlatozasokat ¢és egyéb hatdsagi eldirdsokat tartalmazd
jogszabalyoknak és mindenekel6tt a felek méltanyos érdekeinek megfelel” (min.
ind. 1l. a 137-138. §-hoz).

Ennek megfeleléen a birésdg a raépités jogkdvetkezményeit a foldtulajdonos

valasztasatol eltéréen is megdllapithatja (feltéve, hogy a torvény szerint valasztasi

lehetdsége van); nem alkalmazhat olyan megoldast, amely ellen mindkét fél

tiltakozik.
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6. Elbirtoklas

Ebben a pontban az elbirtoklas szabalyait szeretném reszletesebben kifejteni.

121. § (1) Elbirtoklas uatjan megszerzi a dolog tulajdonjogat, aki a dolgot
sajatjaként ingatlan esetében tizentt, mas dolog esetében pedig tiz éven at
szakadatlanul birtokolja.

(2) AKki biincselekménnyel vagy egyébként erdoszakos vagy alattomos uton jutott a
dolog birtokahoz, elbirtoklas Gtjan nem szerezhet tulajdonjogot.

©)

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

(5) Ha az elbirtokl6 a tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba nem jegyezteti be, a
tulajdonszerzésre nem hivatkozhat azzal szemben, aki az ingatlanon az ingatlan-

nyilvantartasban bizva ellenérték fejében jogot szerzett.

Jegyzet: A Ptk. 121. § (1) bekezdését a 2001. évi XIX. torvény 1.8-a allapitotta meg.
Hatéalyos: 2001. V. 31-é141.

A Ptk. 121. §-anak (3) bekezdését az 1991. évi XIV. torvény 15. § (3) bekezdésének a)
pontja hatalyon kiviil helyezte. Az 1991. évi XIV. torvény 16. § (2) bekezdése értelmében
az allam, illetéleg a szovetkezet tulajdonaban allo, vagy ezek birtokabol jogtalanul
kikeriilt dolognak a torvény hatalybalépésekor folyamatban levé birtoklasa esetén az
elbirtoklashoz sziikséges ido e torvény hatalybalépésének napjan kezdodik. Az 1991. évi
XIV. térvény hatalybalépésének napja 1991. janius 9.

Az elbirtoklas altalaban

A polgari jog az idémulas jogkdvetkezményeit elsGsorban az eléviilés, a jogvesztés és az
elbirtoklas intézményével vonja le. Ezek kozul az eléviilés és a jogvesztés bizonyos alanyi
jogokat megsziintet; jogvesztés eseteben arrol van szo, hogy a jogosult meghatarozott
ideig érvényesitheti jogait, s ha ez az idd eltelik, joga teljes egészében megszlinik;
eléviilés esetén a jogosultnak a joga sziinik meg, hogy allami kényszert vegyen igénybe a

kotelezettel szemben. Hasonlo kdvetkezménnyel jar az elbirtoklas is: az eredeti tulajdonos
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tulajdonjoga a maga egészében megsziinik, ugyanakkor az elbirtoklassal j tulajdonjog is
keletkezik. (korabbi jogunk szerint az elbirtoklas: jogszerzd eléviilés.)

Az elbirtoklas jogi hatasa tehat az, hogy nemcsak jogcimet ad a tulajdonjog
megszerzésére, hanem az elbirtoklas ténye tulajdonjogot létesit. Ingatlan elbirtoklas utjan
torténé megszerzéséhez nincs sziikség a tulajdonjognak az ingatlan-nyilvantartasba
torténd bejegyzésére, mert a tulajdonjog megszerzése az ingatlan-nyilvantartason kival
bekovetkezik. Az Uj tulajdonos igényt tarthat arra, hogy az ingatlan-nyilvantartasban
szerepld volt tulajdonos adjon a részére az elbirtoklas utjan szerzett tulajdonjogénak az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre alkalmas okiratot, illetéleg hogy tulajdonjogat a
birésagnak az elbirtoklast megallapité itélete alapjan jegyezzék be az ingatlan-
nyilvantartasba [Ptk. 116. § (1) bek.]. A tulajdonjog bejegyzésének elmulasztasa csupan
azzal a hatranyos kovetkezménnyel jar, hogy az elbirtokl6 nem hivatkozhat
tulajdonszerzésre azzal szemben, aki az ingatlanon az ingatlan-nyilvantartasban bizva,
ellenérték fejében jogot szerzett [Ptk. 121. § (5) bek.].

Nem egyértelmlien tisztdzott, hogy az elbirtoklds eredeti vagy szarmazékos
jogszerzésnek mindsiil. Ebben a jogirodalmi allaspontok sem egyezdek. Az elbirtoklassal
a korabbi tulajdonostol flggetlen Uj tulajdoni jogviszony jon létre, tehat a lényeget
illetden eredeti szerzésmodrol van szo. Ingatlan esetén azonban a johiszemii harmadik
személy javara bejegyzett jogokat az elbirtoklas altaldban nem érinti. Ennek
megallapitasa soran azonban vizsgalni kell, hogy milyen tipusu bejegyzett jogrdl van szé
(az elbirtoklas nyilvanvaléan nem sziinteti meg a telki szolgalmi jogokat, de példaul
haszonélvezeti jog esetében relevans lehet a haszonélvezd és az elbirtokld viszonya, a
haszonélvezet keletkezésének modja és ideje, valamint, hogy a hasznalati jogot az

elbirtoklas ideje alatt gyakoroltak-e).

Tiz, illetéleg tizenot év eltelte

A Ptk. a korabbi 32 éves elbirtoklasi 1d6t 1ényegesen leroviditette annak érdekében,
hogy a jogilag bizonytalan helyzeteket mielébb fel lehessen szamolni. A Ptk. 121. §-aban
meghatarozott tizéves elbirtoklasi id6t csak 1960. majus 1-jétdl, a Ptk. hatalybalépésétol
lehet alkalmazni. Ingatlan esetében az elbirtoklas ideje tizenot év (2001. évi XIX. torvény
1. 8-a, hatalyba lépett 2001. majus 30-an.).
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A Ptké. I. 80. 8-a szerint a Ptk. hatalybalépésekor folyamatban levé elbirtoklas esetében a
jogszerzéshez tovabbi tiz év sziikséges, kivéve ha az elbirtoklasi idobdl ennél kevesebb
van hatra. Az elbirtoklasnak a Ptk. hatalybalépését megel6zéen bekovetkezett nyugvasara
¢s megszakadasara a korabbi jogot kell alkalmazni. 1970. majus 1. elott az elbirtoklas
tehat csak akkor kovetkezhetett be, ha a harminckét éves eléviilésbol tiz évnél kevesebb
volt hatra. ITlyenkor csak ennek a kevesebb idonek Kell eltelnie a jogszerzéshez. A
hataridok szamitasanak ily modon valé rendezése folytan az elbirtokldsi id6
semmiképpen nem hosszabbodik meg, hanem altalaban megroviddil.

Az ingatlan elbirtoklasi ideje a 2001. majus 30. napjan hatélyba Iépett 2001. évi XIX
torvény rendelkezései szerint tizendt év. Indoka lényegében az volt, hogy a tulajdoni
reform kovetkeztében a rendezés hosszabb 1d6t vett igénybe a tervezettnél, kiillondsen az
onkormanyzati tulajdon esetében. A tényleges birtokos tulajdoni helyzetének tisztazasa az
ingatlan-nyilvantartasba torténé felvétele a karpotlas, a részaranytulajdon rendezése
indokolta az elbirtoklas idejének a ndvelését. A bizonytalan jogi helyzetek ndvekedésének
és a jogalap nélkuli tulajdon szerzések miatt lehetévé valt az allami tulajdon és az
onkormanyzati tulajdon elbirtoklasa. Az elbirtoklasra vonatkozd tdbbi rendelkezés az

ingatlan elbirtoklaséra valtozatlanul érvényes.

Sajatjaként birtoklas

Elbirtoklas Gtjan csak a sajatjaként birtokl6 szerezhet tulajdonjogot.
A miniszteri indokolas szerint ,,sajatjaként nemcsak az birtokl6, aki ugy véli, hogy a
sajatjat birtokolja, hanem az is, aki tudja ugyan, hogy a dolog mase, de véglegesnek
tekinti a maga birtoklasat. Ez nem pusztan szubjektiv megitélés kérdése, mert hiszen a
birtoklas jogcime az ilyen jogviszony megsziintéig a birtokos szandékatol fiiggetleniil

gatolja az elbirtoklas megkezdését”.

A Legfelsébb Birosag eseti dontéseinek egyikében kimondta, hogy ,,az ingatlan
hasznalata nem vezet elbirtoklashoz, ha ahhoz nem tarsul olyan megnyilvanulas, amely a
sajatjaként vald birtoklast objektiv médon (kiilséleg) kifejezi”. A hatdrozat indokoléasa
szerint: ,,a torvény miniszteri indokoldsa értelmében a sajatként vald birtoklas egyik
jellemzbje, hogy a birtokos véglegesnek tekinti a sajat birtoklasat, ami viszont nem
szubjektiv megitélés kérdése. Ebbol kovetkezik, hogy a puszta hasznélat, ha ahhoz nem

tarsul olyan megnyilvanulas, amely a sajatként valo birtoklast objektiv modon (kiilséleg)
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kifejezi, elbirtoklashoz nem vezethet. llyen objektiv megnyilvanulas lehet példaul a
hatésagok elotti 6nalld fellépés, a mas személyek elott tett kijelentés, az eldttiik vagy
veluk szemben tandsitott magatartas, vagy az is, hogy a birtokos viseli az esetleges
kozterheket”. (P. torvény 1. 20 083/1975. — BH 1975/11. sz. 509. — PJD VI. 61. sz.).

A Ptk. miniszteri indokoldsa szerint a torvény ,,nem kivanja meg a johiszemiiséget az
elbirtokld részérdl, mert ha az egész elbirtoklasi ido alatt fennélld johiszemiiség az
elbirtoklas feltétele volna, akkor az esetek jelentds hanyadaban vagy nem keriilhetne sor
elbirtoklasra, vagy csak a birtokszerz6 jogutodjanak az elbirtoklasa valna lehetové, tehat
az elbirtoklasi id6 roviditése meghitusulna és szaporodna a bizonytalan jogi helyzetek

szama”.

A jelenlegi, viszonylag rovid elbirtoklasi id6 indokolja, hogy a biréi gyakorlat a
»sajatjaként” torténd birtoklas megitélésében a birtokos tekintetében szigorubb
kovetelményeket tdmasszon. A sajatjaként torténd Dbirtoklast csak akkor lehet
megallapitani, ha a birtokos nemcsak a kiilsé megnyilvanulasok szerint birtokolja dolgot
sajatjaként, hanem ha maga is alapos okkal feltételezheti azt, hogy sajatjakent birtokol
(Petrik F.: Tulajdonjogunk ma. IV. rész, Magyar jog 1981/10. 870. 0.). A birtokosnak
abban a tudatban kell birtokolnia, hogy birtoklasat kiviilalldo személy jogszeriien nem
szakithatja meg — igy a tulajdonos sem. Nem sajatjaként birtokol valaki, ha tudja, hogy a
dolgot bérldként, haszonélvezdként, szivességi hasznalat jogosultjaként tartja birtokaban.
Az sem sajatjaként birtokol, aki tudja, vagy tudnia kellene, hogy birtoklasa nem végleges.
A bir6i gyakorlatban eléfordulo ligyek tobbsége is ezt a véleményt igazolja. Elbirtoklas
megallapitasara rendszerint akkor keril sor, ha a birtokosnak tulajdonszerzési jogcime
van, vagy akkor, ha ez a jogcim érvénytelen, illetdleg fogyatékos. Igy példaul, ha az
ingatlanra korabban adasvételi szerz0dést kotottek, s a vevo birtokba is 1épett, az ingatlan-
nyilvantartdsba valdé bejegyzést vagy a szerzdédés irasba foglaldsat azonban

elmulasztottak.

A csaladi kapcsolatra figyelemmel torténé birtoklas szivességi hasznalat, amely mint
ilyen, jogcimes hasznalatnak mindsiil, és a hasznalat jogcimes volta az elbirtoklast
onmagaban kizérja.

A bir6i gyakorlat hangsulyozza, hogy a tulajdonos kénnyelmt, passziv magatartasanak
nincs jelentosége. ,,A jogszabaly az elbirtoklas jogcimén tulajdonjogot igényld oldalan

hatarozza meg azokat a kifelé¢ is megnyilvanuld birtoklasi elemeket, illetdleg azoknak
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megkivant sajatossagait, amelyek az elbirtoklast megallapithatova teszik. A tulajdonos
passzivitasanak az elbirtoklds megallapithatosdga szempontjabol iigydontd jelentdsége

nincs.

A szakadatlan birtoklas

A tizéves elbirtoklasi idonek szakadatlanul kell eltelnie. A Ptk. miniszteri indokolasa
szerint: ,,A jelenlegi jogban megkivant ’bé&kés’ birtoklas kovetelményét a javaslat
szdvegében a szakadatlan birtoklas kovetelményére vonatkozo utalas valtja fel [Ptk. 121,
8 (1) bek.]. A birtok legfeljebb egy évre valo elvesztése, ha azt idokézben nem a
tulajdonos szerezte meg, a birtoklast a tulajdonszerzés folyamata szempontjabdl nem
szakitja meg [Ptk. 124. § (1) bek. C) pont], mert a szakadatlansagnak elsGsorban a
jogosult €s az elbirtokl6 viszonyaban kell fennallnia™.

Osszefoglalva: szakadatlan a birtoklas, ha azt nem szakitja meg valamely — a 124. § (1)
bekezdéseben irt — tény vagy kortilmény.

A szakadatlan birtoklason nem valtoztat az, hogy az elbirtoklé a dolgot nem mindig
tartja ténylegesen a birtokédban, hanem a dolgot bizonyos — hosszabb, révidebb — ideig
méas birtokdba adja, aki az 6 nevében hasznalja azt (példaul az elbirtoklé a dolgot

elzalogositja, bérbe adja).

Jogi személy elbirtoklas utjan torténé tulajdonszerzése

Elbirtoklassal barki szerezhet tulajdonjogot, aki jogképes. Ehhez képest a jogi személy is
szerezhet elbirtoklassal tulajdont. Jellemzd, hogy a Legfelsébb Birdsagnak elvi éllel
kellett kimondania, hogy ,.téves az a megallapitds, amely szerint jogi személy elbirtoklas
atjan nem szerezhet tulajdont. A jogi személy a Ptk. 28. 8-4nak (2) [az 1991. évi XIV.
torvény 3. §-a szerint, (3)] bekezdése értelmében... jogképes. Nincs olyan szabaly, amely
az elbirtoklds vonatkozasdban a jogi személy szerzoképességét korlatozna. A jogi
személy csak képviseleti szervei Utjan tudja jogait és kotelezettségeit gyakorolni.

Az allami jogi személyek szerzéképességével kapcsolatban egy régi vita ismét feléledt:

elbirtokolhat-e a koltségvetési szerv?

»A Legfelsdbb Birosag feliilvizsgélati ligyben eljar6 tandcsa a keresetet jogerésen

elutasitd masodfoku itéletet az elséfoku birosag itéletére is kiterjedden azért helyezte
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hatalyon kivil, mert a Ptk. 121. §-anak (1) bekezdésében foglalt rendelkezésbdl az
kodvetkezik, hogy az elbirtoklassal valo tulajdonszerzés bekdvetkeztének megéllapitasat
annak kell kérnie, akinek személyében a szerzes feltételei bekdvetkeztek. Az allam javéara
torténd tulajdonszerzés megallapitasit magénak az allamnak kell kérnie. Elbirtoklas
jogcimén igy nem az ingatlant birtokl6 &llami jogi személy, hanem a vagyoni
jogviszonyok alanyaként jogi személynek minésiilé allam tdmaszthat igényt.

Az ezt kovetd els6foku eljaras soran a felperes az allam képviseletére sz016
meghatalmazast csatolt a Pénziigyminisztérium Jogi és Koordinacidés Foosztalyatol. A
Pénziigyminisztérium Jogi ¢s Koordinaciés Fdosztdlya 4altal a felperesnek adott
meghatalmazés nem jelentette, és nem is potolta a mar folyamatban 1évé perben a Magyar
Allam felpereskénti 6nkéntes belépését, de nem tértént meg az F. Koltségvetési Iroda
perbdl vald elbocsatidsa sem. Az elséfoku birdsag tehat a korabbi hatalyon kiviil helyezd
végzésben foglalt, az eljarasjogi helyzet tisztazasara adott egyértelmi iranymutatas
ellenére a pert valtozatlanul nem a Magyar Allam — mint felperes — és a perbe vont
alperesek kozott folytatta, hanem a felperesnek valtozatlanul a pert megindité F.
Koltségvetési Irodat tekintette.

Ehhez képest semmiben nem valtozott az a korabbi helyzet, amely szerint az elséfoku
birdésagnak az ligy érdemi elbiralasat megel6zden a per elofeltételét jelentd eljarasi hiba
kikuszobolese targyaban kell az allamnak a perben valo fellépését megallapité és a
korabbi felperest a perbdl elbocsato rendelkezéseit meghoznia.

A kifejtettekre tekintettel a Legfelsébb Birosag az elséfoku birosag itéletét a Pp. 252. §-
anak (2) bekezdése alapjan hatalyon kiviil helyezte, és az els6foka birdsagot Ujabb eljaras
¢s Ujabb hatarozat hozatalara utasitotta.” (LB Pf. I/A. 515/2002.)

Az elbirtoklas kizartsaga

Ha az elbirtoklasnak a tdrvényben meghatarozott feltételei meg is valosulnak, az
elbirtoklas mégsem kovetkezik be:
a) adolog megszerzésének kdrulményeire vagy
b) a birtok targyara figyelemmel.
a) A dolog birtokanak megszerzésére figyelemmel kizart az elbirtoklas, ha valaki
blincselekménnyel, vagy egyébként erdszakos vagy alattomos Uton jutott a dolog

birtokahoz. llyenkor a birtokos elbirtoklas utjan nem szerez tulajdonjogot.
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A torvény miniszteri indokoldsa szerint: ,,az ilyen személyek ugyanis jogvédelemben
nem részesulhetnek, de jogutodaik birtoklasa sem vezethet elbirtoklasra, mert a dolognak
ilyen médon vald elvonédsa nem vezethet az elvileg legteljesebb jogosultsag, a tulajdonjog
elvesztéséhez. Ez a rendelkezés egyébként nem all ellentétben a javaslatnak azzal a
rendelkezésével, amelynek értelmében a blincselekmény stb. utjan szerzo is birtokos [Ptk.
187. 8 (1) bek.], mert hiszen a tulajdonossal szemben a birtokvédelem sem illeti meg
ezeket a személyeket [Ptk. 188. § (2) bek.]”.

Az indokolasnak a jogutodok elbirtoklasara vonatkozé megallapitasa vitathatdé. Ha a
dolog a jogellenes birtokbavétel utan a birtokos jogutddjahoz keril (példaul valaki
alattomos uton jut a dologhoz, meghal, s a dolog 6rokdse birtokaba kerl), jogutodja a
dolgot mar elbirtokolhatja, hiszen hozza az nem biincselekménnyel, erdszakkal vagy
alattomos Gton jutott.

b) A Ptk. — kordbban hatélyos — 121. § (3) bekezdése szerint nem lehetett elbirtoklas utjan
tulajdonjogot szerezni olyan dolgon, amely tarsadalmi tulajdonban volt, vagy onnan
jogtalanul keriilt ki. Ezt a rendelkezést az 1991. évi XIV. torvény 15. § (3) bekezdés a)
pontja hatélyon kivul helyezte, és 16. 8 (2) bekezdése szerint a folyamatban 1év6 birtoklas
esetén az elbirtoklashoz sziikséges 1d6 (akkor még tiz év) a torvény hatalybalépésekor
(1991. junius 9-én) kezd6dott. Az e korbe tartozd ingatlanok elbirtoklasa tehat 2001.
juniusaban bekovetkezett volna. Feltehet6en e tények hatasara sziletett meg a 2001. évi
XIX. torvény, amely az elbirtoklas idejét tizenot évre felemelte, és amely 2001. majus 30.

napjan hatalyba is lépett.

Ko6zos tulajdoni illetéség elbirtoklasa

Elbirtoklas Gtjan a tulajdonostars is megszerezheti a masik (t6bbi) tulajdonostars
illetéségének a tulajdonjogat, de ilyenkor fokozott szigorusaggal kell vizsgalni az
elbirtoklas torvényes kellékeinek a fennéllasat, és ennek a korében azt is, hogy az
elbirtoklasra hivatkozo tulajdonostars magatartasa 6sszeegyeztethet6-e a tulajdonostarsak
jogaira és a dologhoz fliz6d6 torvényes érdekeire vonatkozo, a Ptk. 140. §-&4ban foglalt
jogszaballyal (PK 4. sz- af., PEH 80-82. 0.).

A Dbirtoklas valamennyi tulajdonostarsat az egész dolog tekintetében megilleti, és a

hasznok a Ptk. 141. §-a értelmében tulajdoni hanyaduk aranyaban illetik éket.
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Kiilondsen ingatlanoknal gyakran el6fordul, hogy a tulajdonostarsak a kozds dolog
birtoklasat egymas kozott ténylegesen megosztjak. A kdzds tulajdon megsziintetéseig
ilyenkor is tekintettel kell lenniiik egymasra, és vitaikat a Ptk. 141-144- §-aiban foglaltak
szerint kell elrendezni. igy az a tulajdonostars, aki a fennalld jogkozosségre vonatkozd
torvényes rendelkezésekkel ellentétesen a tulajdonostarsak sérelmével birtokol,
rendszerint erészakos vagy alattomos birtokld, s ez nem vezethet az elbirtoklas titjan valo

tulajdonszerzésre.

A Diréi gyakorlat hangsulyozza, hogy ilyen esetekben ne a tulajdoni hényad
elbirtokl&sarol, hanem a természetben megosztott ingatlan elbirtoklasarol lehet csak szo.
»A felperesek kereseti kérelmiikben, az elbirtoklds jogcimének helyes megjeldlése
ellenére, a kovetelésiik targyat tévesen jelolték meg tulajdoni illetdségekben, a fold egy
részének tulajdonjoga helyett. Ez utdbbi anndl is inkabb indokolt lett volna, mert a
szerzOdési kikotésekbol egyértelmiien megallapithatd, hogy a felperesek, illetéleg
jogelddjik vételi szandéka nem a hazasingatlan egészenek 1/3 része megvételére iranyult,
hanem egy természetben elkiilonithetd foldrészlet kizardlagos birtokanak —€s

tulajdonjoganak megszerzésére.” (P. torvény 1. 20 382/1998.)

Ingatlanrész elbirtoklasa

A gyakorlatban tobbszor eléfordul, hogy az elbirtoklas az egységet képezd ingatlannak
csak meghatarozott részén valosul meg (a szomszédos telekbdl egy részt elbirtokolnak,
természetben megosztott foldrészletet hasznal az elbirtokld). Kozos tulajdonban allo
ingatlanrész elbirtoklasardl is lehet sz6 Ugy, hogy az egyik tulajdonostars természetben
megosztott ingatlanrészt hasznal.

Ezekben az esetekben alakult ki a birdi gyakorlatban az a szabaly, hogy ingatlanrész
tulajdonjoga elbirtokléds Utjan nem szerezhetd meg akkor, ha az épitésiigyi hatosag a telek
megosztasdhoz szikseges engedélyt — az épitésligyi szabalyok alapjan — joger6sen

megtagadja.
Ennek az allasfoglalasnak lenyegi tartalmat torvényi szaballya emelte az 1977. évi IV.

torvény, amely a Ptk. 121. §-at kiegészitette [Uj (4) bekezdésként] azzal a rendelkezéssel,

hogy az ingatlan tulajdonjogat elbirtoklas atjan akkor sem lehet megszerezni, ha az
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elbirtoklas feltételei csak a fold egy részére vonatkozolag allnak fenn. Es a fold nem
oszthaté meg.

Az épitesugyi szabalyok szerint az épitésugyi hatésag engedélye szlikséges belteriileten
a telekalakitashoz. Foldrészletre (ingatlanrészre) tehat elbirtoklas utjan tulajdonjogot csak
olyan terjedelemben lehet szerezni, amennyiben azt az épitésugyi szabalyok megengedik.
Az elbirtoklast allito fel koteles az épitésligyi hatosag engedélyét igazolni.

Elbirtoklas ingatlan-nyilvantartasba val6 bejegyzés nélkul

Az elbirtokl6 a tulajdonjogot ex lege megszerzi, ehhez nincs szikség ingatlan-
nyilvantartasba valé bejegyzésre. Ha azonban az elbirtokl6 a tulajdonjogat nem jegyezteti
be, a tulajdonszerzésre nem hivatkozhat azzal szemben, aki az ingatlanon az ingatlan-
nyilvantartdsban bizva, ellenérték fejében jogot szerzett. Az e rendelkezéshez fuzott
miniszteri indokolas kiemeli, hogy e szabaly ,,arra iranyul, hogy raszoritsa az ingatlan
elbirtoklgjat arra, hogy tulajdonosi mindségének mieldbbi feltiintetését kérje, s ezaltal a
telekkonyvi, valamint a tényleges allapot kozotti eltérések lehetdségét csokkentse. A
telekkonyvi kdzhitelesség, a forgalmi biztonsag elvét szolgalé eme szabalynak kilondsen
akkor van jelent6sége, ha a korabbi tulajdonos az elbirtoklas befejezése utan terheli meg
volt ingatlanat. Ilyenkor az ingatlannal az elbirtokl6 is kételes helytallni, ha elmulasztotta
a tulajdonjog bejegyeztetését, és ezzel eldsegitette a valosagostol eltérd latszat 1étrejottét.
A terhelés jogosultjatol ugyanis nem varhatd el, hogy a telekkonyvi allapoton kivil a

tényleges allapotrol is minden esetben meggy6z6djék” (min. ind. 1. a 121. §-hoz. 3. p.).

Az elbirtoklo csak az elbirtoklas befejezése utan keletkezd kovetelésekért koteles a
jelzett mddon helytéllna; egyébként is a tulajdonosnak az elbirtoklasi id6 letelte eldtti
rendelkezése, példaul az, hogy az ingatlant fedezetként lekdti, a Ptk. 124. § (1)
bekezdésének b) pontja szerint az elbirtoklas megszakadéasat eredményezheti. A birdi
gyakorlat szerint ,jogok” szerzésén a tulajdonjog megszerzését is érteni kell. Erre
figyelemmel mondta ki a Legfelsébb Birdsdg: ,ha az elbirtokld tulajdonjogat a
telekkdnyvbe nem jegyeztette be, az elbirtoklas cimen tortént tulajdonszerzésre nem
hivatkozhat azzal szemben, aki az ingatlanra, a telekkdnyvben bizva, ellenértek fejében
szerzett jogot; ilyen esetben az elbirtoklasi idé a tulajdoni bejegyzéstol ujbol kezdodik”
(P. térvény I. 21 061/1974. — BH 1975/11. sz. 510. — PJD V1. 67.sz.).
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A bir6i gyakorlat csak a johiszemii jogot szerz6t részesiti védelemben. A Legfels6bb
Birdsag egy eseti dontésben kimondta: ,,A Ptk. 121. §-anak (5) bekezdésében foglalt
szabalyra egyébkeént a felperes eredményesen csak akkor hivatkozhat, ha a telekkényvben
bizva, ellenérték fejében, de jOhiszemiien szerzett jogot az ingatlanra. A felperes sajat
perbeli eldadasabol azonban az éllapithaté meg, hogy az ingatlan korabbi tulajdonosa, N.
I.-né felhivta a figyelmét arra, hogy az ingatlan terllete kisebb annal, mint amilyen
terjedelmet a telekkonyv feltiintet. A felperes tehat a veételkor tudta, hogy az ingatlan
telekkonyvben nyilvantartott terjedelme a tényleges helyzettdl eltér. Ez a tény viszont
kizarja, hogy a felperest a telekkdnyvi térmérték tekintetében johiszemii jogszerzonek
lehessen tekinteni. Vele szemben tehat az alperes hivatkozhat az elbirtoklésra, és azt
bizonyithatja. Tévedtek tehat az eljart birosagok, amikor erre az alperesnek nem adtak
lehet6séget.” (P. torvény 1. 20 714/1969. — BH 1970/2. sz. 6318. — PJD V. 31. sz.)

122. § Az Uj birtokos sajéat elbirtoklaséanak idejéhez hozzaszamithatja azt az idét,
amely elédjének birtoklasa idején mar elbirtoklasi idonek mindsiilt.

(3. szdmu és 4. szama melléklet)

Elbirtoklasi idok osszeszamitasa

A dolgot gyakran nem egyetlen birtokos birtokolja, az elbirtoklasi 1d6 alatt a birtokos
személyében valtozas kovetkezhet be. A Ptk. 122. § kifejezetten lehet6vé teszi, hogy két
vagy tobb birtokos esetén az 0] birtokos sajat elbirtoklasanak idejéhez hozzaszamithassa
elédje elbirtoklasanak idejét. A birtokos személyében beallo véaltozas esetén is
megszakitas nélkiili birtoklasrdl van tehat szo6. Igy, ha a dolog példaul atruhazas vagy
oroklés atjan kerllt az Uj birtokoshoz, a korabbi birtokos birtoklasanak idejét is
hozzaszamithatja a késObbi birtokos idejéhez, feltéve, hogy az elbirtoklas feltételei az
atruhazoéra, az orokhagyora nézve is fenndllottak. A Legfelsébb Birosag a PK 6. sz.
allasfoglalasaban kimondta: ,, Az uj birtokos a sajat elbirtokldsanak idejéhez, a Ptk. 122.
8-a alapjan, csak akkor szamithatja hozza azt az idét, amely elédjének birtokldsa idején
mar elbirtoklasi idonek mindsiilt, ha az elodje birtoklas utjan még nem szerezte meg a

tulajdonjogot.” (PK 6. sz. af., PEH 83. 0.)
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Az éllasfoglalés indokoléasa kimondja:

,.E rendelkezés alapjan az el6d birtoklasi idejének az 0j birtokos birtoklasi idejéhez val6
hozzaszamitasara csak akkor keriilhet sor, ha az el6d elbirtoklas utjan még nem szerezte
meg a tulajdonjogot. Ha az elbirtoklasi id6 mar az elddnél eltelt, ez esetben az eldd javara
a tulajdonszerzés is bekovetkezett, s ezért ilyen esetben a Ptk. 122. §-&ban foglalt
rendelkezés nem alkalmazhat6. Az (j birtokos ilyenkor a tulajdonjogot 6roklés cimén
vagy mas jogcimen szerezheti meg, elbirtoklas cimén csak akkor, ha az elbirtoklasi idén
at szakadatlanul maga birtokolta a dolgot sajatjaként, tehat ha ©nallé elbirtoklonak

mindésil.”

Ennek az allasfoglaldsnak alapjan utasitotta el a birosdg a felperesnek a birtoklasi idok
Osszeszamitasara vonatkozd keresetét, a kovetkezd indokolassal: ,, Téves az itélet
indokol&sanak az a megallapitasa is, hogy a felperesek Sz. S.-né békés birtoklasat a sajat
elbirtoklasi idejiikhoz hozzaszamitva a perbeli ingatlanilletéségeken elbirtoklas utjan
tulajdonjogot szereztek. Sz. S.-né ugyanis az 1953-ban bekdvetkezett halalaig mindkét
ingatlant részben a sajat, részben pedig elhalt férje 6rokosének tulajdonaként tartotta
birtokdban ¢és hasznalatdban. Ez a tulajdonosi, részben pedig a hazastars, illetéleg
orokosének tulajdonjogan alapuld birtoklasi idé a felperesek elbirtoklasi idejébe nem
szamithat6 be.” (P. torvény 1. 20 608/1970. — BH 1971/9. sz. 6877. — PJD V. 37. sz.)

Elbirtoklasi idének mindsiil az az 1d6 is, amely alatt a dolog mas személy (bérld,
hasznalo, zalogbérld stb.) birtokaban volt, ha 6 a dolgot az elbirtokl6 jogan hasznalta.

A Legfelsdbb Birosag konkrét iigyben megallapitotta: ,,Az elbirtoklds szempontjabol
bérlet esetében nemcsak a bérld, hanem az is birtokosnak mindsiil, akitol a bérlo a
birtokat szarmaztatja.” (P. torvény 20 308/1977. — BH 1978/2. sz. 71.) Az utdbbi birtokos
viszont nem szamithatja be elddje birtoklasi idejét akkor, ha az el6z6 birtokos a dolog
birtokdhoz biincselekménnyel vagy egyébként erdszakos vagy alattomos uton jutott. Ilyen
esetben ugyanis az el6z6 birtokos nem szerezhetett volna tulajdonjogot, birtoklasat nem

tekinthetjik elbirtoklasi idonek; az uj birtokos elbirtoklasi ideje birtoklasatol kezdodik.

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

évnél kevesebb volna hatra.
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Az elbirtoklas nyugvéasa

A régi jogi terminologia szerint az elbirtoklas jogszerz6 eléviilés. A két intézmény
kozott valdban sok az azonossag, jogpolitikai célja is hasonlo. A Ptk. 123-124. §

rendelkezik az elbirtoklas nyugvésardl és megszakadasarol.

Az elbirtoklas egyik jogpolitikai indoka az, hogy a dolog tulajdonosa nem érdemel
jogvédelmet, ha hosszu idén at elmulasztotta a tulajdonaval valé torédést. Nem vonhatja
meg viszont a jog t6le a védelmet akkor, ha jogait mentheté okbol nem gyakorolta. Ezért
rendelkezik gy a torvény, hogy ha a tulajdonos menthet6 okbdl nincs abban a
helyzetben, hogy tulajdonosi jogait gyakorolhassa, az elbirtoklas nem kovetkezik be.

Az elbirtoklasi id6 mindaddig nyugszik, ameddig ez az akadéaly fenndll. Az akadaly

megsziinésétdl szamitott tovabbi egy évig még felléphet a tulajdonos az elbirtoklo ellen.

A nyugvas hatdsa az, hogy az akadaly fennalldsa alatti 1d6t elbirtoklasi idéként nem
lehet figyelembe venni, ez alatt az id6 alatt az elbirtoklas nem kovetkezhet be, még akkor
sem, ha kozben a elbirtoklasi id6 el is telt volna. Ha a tulajdonost akadalyoz6 ok
megszinik, még egy évig felléphet az elbirtoklas ellen akkor is, ha kdzben az elbirtoklasi
id6 eltelt. Példaul, ha — a tulajdonost akadalyozd ok megsziinésétél szamitva — az
elbirtoklasi id6bdl még 7 honap van hatra, Ggy ez az id6 egy évre meghosszabbodik, tehat
ha a tulajdonos nem Iép fel az elbirtokld ellen, az elbirtoklasi id6 nem 7 hénap, hanem
egy év mulva telik le.

Az elbirtoklasi id6 nyugvasanak eseteit a Ptk. a korabbi jognal sokkal szélesebb korben,
altalanosabban hatdrozza meg. A kordbbi jog meglehetésen koriilhatarolt esetekben
engedte meg az elbirtoklas sziinetelését (olyan személyekkel szemben, akik térvényes
képviseletre szorulnak és csak addig, amig térvényes képvisel6jévé valt stb.) A mai jog
szerint ezekben az esetekben is meg kell allapitani az elbirtoklas nyugvasat, de minden
mas olyan esetben is, amikor a tulajdonost menthet6 ok akadalyozza jogai gyakorlasaban.
A birdi gyakorlat szerint: ,,Az alperes nincs holtnak nyilvanitva, bar a deportalasbol nem
tért vissza. Feltehetd tehat, hogy 0 vagy jogutddai menthetd okbol nem gyakorolhattdk
tulajdonosi jogaikat. A birésag ennek nem tulajdonitott jelentéséget, noha éppen ennek
vizsgalata érdekében sziikséges lett volna felderiteni, hogy az alperes egyaltalan életben
van-e. A deportéaltak nagy része a deportalas soran életét vesztette. Ha az alperes is

meghalt, és vannak 6rokosel, akkor azt kell vizsgalni, hogy az 6rokdsok gyakorolhattak-e,
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illetéleg hogy menthetd okbol nem gyakorolhattdk-e tulajdonosi jogaikat.” (P. torvény L.
20190/1971. — BH 1972/2. sz. 7007.)

124. § (1) Az elbirtoklas megszakad, ha

a) a tulajdonos a birtokost a dolog kiadasara irasban felszolitja vagy ezirant
birésaghoz fordul,

b) tulajdonos a dologgal rendelkezik (112. 8),

c) a birtokos a birtokot akaratan kivul elveszti, és azt egy éven belll nem szerzi
vissza, illetéleg egy éven beliill nem kéri a birosagnal, hogy a dolog Ujabb
birtokosa a dolgot adja vissza.

(2) Ha az elbirtoklas megszakad, a birtoklasnak addig eltelt ideje nem vehetd

figyelembe, és az elbirtoklas a megszakadast okoz6 kérilmény elmaltaval Gjbal

kezdodik.

Ptké. 1. 80. 8 A Ptk. hatalybalépésekor folyamatban 1évé elbirtoklds esetében a
jogszerzéshez tovabbi tiz év sziikséges, kivéve, ha az elbirtokldsi idobol ennél kevesebb
van hatra. Az elbirtoklasnak a Ptk. hatalybalépését megelozoen bekovetkezett nyugvasara

és megszakadasara a korabbi jogot kell alkalmazni.

Az elbirtoklas megszakitasa

Az elbirtoklas nyugvasatdl a megszakitast (megszakadast) elsdsorban az kiilonbdzteti
meg, hogy a megszakitassal az elbirtoklasi id6bdl eltelt id0 is elvész, és az id6t Gjra kell
szamitani. Az elbirtoklas megszakadhat:

a) atulajdonos magatartasa,

b) a birtoklas megsziinése folytan.

a) A tulajdonos magatartidsa folytdn szakad meg az elbirtoklés, ha a tulajdonos a
birtokost a dolog kiadasara irasban felszolitja, vagy ezirant birdsaghoz fordul,

vagy ha a tulajdonos a dologgal rendelkezik (Ptk. 112. 8).

A birtokost a dolog kiadasara irasban kell felszolitani, szobeli felszolitas nem elegendo.
Ingatlan esetében a birtoklas megszintetésére, abbahagyasara vonatkozd felhivas is
megszakitja az elbirtoklast. Ugyanilyen hatalyd, ha a tulajdonos nem kdzvetlenul a

birtokoshoz, hanem a birésaghoz fordul.
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Az elbirtoklas megszakad, ha a tulajdonos a dologgal rendelkezik. A térvény maga utal a
rendelkezési jog tartalmat meghatdroz6 Ptk. 112. §-ra. Ennek megfeleléen, ha a
tulajdonos a dolog birtokat, hasznalatat vagy hasznai szedésének jogat masnak atengedte,
a dolgot biztositékul adja, vagy mas modon megterheli: a dologgal rendelkezik. Végul a
dologgal valo rendelkezés, ha a tulajdonos a tulajdonjogat mésra atruhézza.

Figyelmet érdemel a Ptk.-t megel6z6 birdi gyakorlat korébol a kovetkezo allasfoglalas:
Nem eredményezik az elbirtoklas félbeszakadasat a tulajdonos elhalélozasa s az ezton
beallott tulajdonvaltozasok, tovabbé azok a tények, hogy a kérdeses ingatlan tovabbra is a
tulajdonos birtokivén szerepel, hogy azt a tulajdonos adobevallasaban is felemlitette s az
ingatlan utan az adot és a vagyonvaltsagot is ¢ fizette (K. V. 5522/1934., JH IX. 383.). A
torvényes orokléssel bekovetkezd tulajdonosvaltozas nem jelenti azt, hogy a tulajdonos a
dologgal rendelkezett. Mas a helyzet, ha végintézkedes tortént, ebben az esetben mér a
tulajdonos rendelkezési jogaval élt. Az ad6 vagy a kozterhek viselése sem jelenti a

dologgal valo rendelkezeést.

A szakadatlan birtoklas megéllapitasat kizéarja a dolog id6szakos hasznalata. Ha az
elbirtoklast megszakitja az, hogy a tulajdonos a dolog birtokat vagy hasznai szedését stb.
masnak atengedi, a sajat ténykedését is a birtoklast megszakito erejlinek kell tekinteni.

b) 4 birtoklas megsziinése folytdn szakad meg az elbirtoklas, ha a birtokos akaratan kivil
elveszti. Nem lehet viszont megszakadtnak tekinteni az elbirtoklast, ha a birtokos a dolgot
egy éven beliil visszaszerzi. Az egyévi hatarid6 alatt nem sziikséges a dolgot ténylegesen
i visszaszereznie, ha ezen id6 alatt a birdsagtol kérte, hogy az ujabb birtokos a dolgot

adja Ki.

A megszakadas hatésa

Ha az elbirtoklas megszakad, a birtoklasnak addig eltelt ideje elvész, nem vehet6
figyelembe. Az elbirtoklasi id6 csak a megszakadast okozd koriilmény elmultaval
kezdédik ujra. Figyelemmel arra, hogy a megszakadast okozd korilmény nemcsak
egyszeri torténés lehet, hanem huzamos, hosszan tarto cselekmény (példaul a tulajdonos
harmadik személynek bérbe adja a dolgot), az elbirtoklas csak akkor kezdddik el tjra, ha

a megszakadast okozd koriilmény minden kdvetkezményével egylitt sz{int meg.
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7. Osszegzés

A dologi jog részeként a tulajdonjog a legfontosabb jog. A legteljesebb, de nem teljes jog!
Szabélyai pontosan meg vannak hatarozva.

Altalaban ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéssel jonnek létre — konstitutiv hataly -, de
Iétrejohetnek ingatlan-nyilvantartason kivil is, amint a szakdolgozatomban emlitettem.

A tulajdonjog megszerzése torténhet eredeti és szarmazékos szerzésmoddal. A szerzéshez

valamilyen jogcimre is szlikség van.

Az ingatlan-nyilvantartds az alapelvein keresztil tolti be funkcidjat. A legfontosabb
alapelv a kozhitelesség elve. Ezaltal az ingatlan-nyilvantartas hitelesen tanusitja az oda

bejegyzett jogokat, tényeket, adatokat.

Szakdolgozatom az ingatlan-nyilvantartason kivili szerzésmodokrol szol.
Ezekben az esetekben valamilyen tény bekdvetkezte eredményezi a tulajdonjog
keletkezését és ily modon az ©6rokos, az elbirtokld tulajdonosnak tekintendd annak
ellenére, hogy tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba nincs bejegyezve.

Ingatlan-nyilvantartason kivili tulajdonszerzés az elbirtoklas és a raépités is.

Az elbirtoklas 1ényege, ha valaki mas ingatlanat a torvényben meghatarozott idén at (a
mai szabalyozasi id6 15 év) szakadatlanul birtokolja, akkor az id6 letelte utan az ingatlan
tulajdonosava valik. Csak az egész ingatlan birtokolhaté el, és fontos a sajatjaként

birtoklas is.

Réépitésrdl akkor beszéliink, ha valaki mas foldjére épit. Ebben az esetben az épiilet
tulajdonjogat a fold tulajdonosa szerzi meg. Gazdagodasat azonban koételes megfizetni a
raépitdnek. Raépitésrdl beszélhetiink akkor is, ha mar meglévd épiilethez hozzaépitenek,
atépitik, bovitik.

Ennél a jogintézménynél fontos a raépitd jo- és rosszhiszemiisége.
Dolgozatom végén szeretném megkdszonni Dr. Fenyé Gyorgy konzulensemnek a

szakdolgozat elkészitéséhez nyujtott segitségét és tanacsait, valamint csaladomnak a

féiskolai évek soran irdntam tanusitott tiirelmét és timogatasat.
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1. szdmu melléklet - R&épitéssel tulajdonjogot elismerd hatarozat

2. szamu melléklet — Raépitéssel tulajdonjogot elismerd megallapodas

3. szamu melléklet — BH 1979.150.
Az Uj birtokos a sajat elbirtoklaséanak idejéhez a Ptk. 122. §-a alapjan csak akkor
szamithatja hozz4 azt az 1d6t, amely elddjének birtoklasanak idején mar elbirtoklasi

1doének mindsiilt, ha az elddje elbirtoklas utjan még nem szerezte meg a tulajdonjogot

[Ptk. 122. §, PK 6. s2.]

4. szamu melléklet — BH 1978. 377.

I. Tobb egymast kdvetd birtokos esetében az a birtokos, akinek a személyét illetéen
megvoltak az elbirtoklas torvényes feltételei, elbirtoklas utjan akkor is tulajdonjogot

szerez, ha az el6z6 birtokosok birtoklasa nem mindsiil elbirtoklasi idonek.

II. Az elbirtoklési id6 folyésat az elidegenitési €s terhelési tilalom fennéllasa nem zérja ki.

{Ptk. 121. § (1) bek., 122. §, 114. §].

5. szamu melléklet - A dolgozat digitalis formaban
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