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Az ingatlan elbirtoklasanak és a jogcimes elbirtoklasnak a feltételei
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|. Bevezetés

Mindenki hallott mar arrol, hogy ha egy idegen tulajdonban allo ingatlant meghatarozott ideig
sajatunkként hasznalunk, akkor csupan ezen az alapon megszerezhetjilkk annak a tulajdonjogat. Az
elbirtoklas torvényben eldirt feltételrendszere azonban mar kevésbé kozismert, éppen ezért az
elbirtoklok sokszor nem szereznek érvényt tulajdoni igényiiknek, vagy ha pert is inditanak, akkor

nincsenek tisztaban azzal, hogy mit is kell bizonyitaniuk a perben.

A tanulmany célja, hogy bemutassa az ingatlan tulajdonjoganak elbirtoklas atjan valo
megszerzésének a feltételeit, és azt, hogy az altalanos szabalyokhoz képest a jogcimes

elbirtoklasnal milyen egyéb kiilonleges szabalyoknak kell érvényesiilnie.

A téma szempontjabol elészor az elbirtoklas fogalmat kell meghatarozni. Az elbirtoklas fogalmanak
meghatarozasa soran szinte minden tankonyv azzal kezdédik, hogy megallapitja, hogy az elbirtoklas
a tulajdonjog megszerzésének eredeti mddja. Ez azt jelenti, hogy az elbirtoklassal az elbirtoklo
tulajdonszerzése az elbirtoklas feltételeinek megvalosulasaval, a térvény erejénél fogva (ipso iure)
bekovetkezik, ahhoz kilon nyilatkozat vagy egyéb eljaras nem sziikséges, és az elbirtoklo a

tulajdonszerzésével megsziinteti az eredeti tulajdonos tulajdonjogat.

A fentiek érvényesitéséhez, ahhoz hogy a tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartas is tartalmazza,

szilkséges, hogy a tulajdonszerzését a birdsag az ingatlan-nyilvantartas szerinti tulajdonosokkal

szemben inditott perben megallapitsa.

Il. Az elbirtoklas feltételrendszere

1. Az elbirtoklas feltételei

Az elbirtoklas feltételeit a Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény (tovabbiakban Ptk.)

5:44. § (1) bekezdése tartalmazza, eszerint elbirtoklas Utjan megszerzi a dolog tulajdonjogat, aki a

dolgot ingatlan esetén tizendt, ingd dolog esetén tiz éven at sajatjaként szakadatlanul birtokolja."

' Polgari Torvénykonyvrél szolo 2013. évi V. torvény (tovabbiakban Ptk.) 5:44. § (1) bekezdés



Fentiek alapjan az elbirtoklas megallapitasahoz sziikséges egy bizonyos id6tartam, valamint az
elbirtoklas pozitiv feltétele (az elbirtoklasi ido leteltéig a sajatként valo szakadatlan birtoklas) és a
negativ feltétele (az elbirtoklast kizaro koriilmények fenn nem allasa). A pozitiv és a negativ
feltételek az elbirtoklassal valo tulajdonszerzés konjunktiv feltételei. Mivel a jogszabaly nem
tartalmaz a fentieken kiviili egyéb feltételt, az elbirtoklas megallapitasa egyéb feltételhez nincs
kotve, igy nemcsak természetes személyek, hanem jogi személyek is szerezhetnek ily modon

tulajdonjogot.

A hasznalat onmagaban még nem eredményez elbirtoklast, kizarolag a sajatjakénti birtoklas. A
sajatjakénti birtoklas csak abban az esetben allapithatd meg, ha a birtokos abban a hiszemben
birtokol, hogy a dolog sajatja, vagy tudja ugyan, hogy az masé, de véglegesnek tekinti a sajat
birtoklasat. A sajatjakénti birtoklas megallapitasakor a birtoklas jogcime meghatarozd, amennyiben
a birtoklo az ingatlant vagy ing6 dolgot bérleti szerz6dés, foldhasznalati juttatas, zalogjog, letét

alapjan esetleg haszonélvezéként birtokolja, az kizarja elbirtoklas létrejottét.?

A sajatjaként birtoklasnak a fenti, szubjektiv megitélésén kiviili feltétele annak objektiv, kiilsé
modon valo kifejezése. Objektiv kiils6 megnyilvanulasnak mindsiil az, ha az elbirtokldo masok elétt
olyan kijelentést tesz, mely arra utal, hogy a birtokolt dolog a sajatja. Ilyen lehet a birtoklonak a
hatosagok el6tti eljarasa sajat nevében, a kozterhek viselése, az ingatlanon végzett kiilonféle
beruhazasok, stb. Nem sziikséges, hogy a birtokos a dolgot ténylegesen a birtokaban tartsa, a dolgot
ideiglenesen mas hasznalataba atengedheti, de a mas személynek az 6 nevében kell azt hasznalnia.

Tipikus példa erre, ha a birtokos a dolgot bérbe adja. *

Ha az elbirtoklo barmely koriilmény alapjan nem tekinthette a dolgot a sajatjanak, illetéleg nem

tekinthette okkal a sajat birtoklasat véglegesnek, az elbirtoklas nem valosul meg.

Fentiekbdl kovetkezik, hogy a sajatjakénti birtoklas hianyara utal, ha a tulajdonos a dolog
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hasznalataért ellenértéket ajanl fel vagy lakbért fizet érte. *

Az elbirtoklas megallapitasanak masik elengedhetetlen feltétele a szakadatlan birtoklas. A birtoklas
szakadatlannak minésiil, amennyiben azt nem szakitja meg a Ptk. 5:49. §-ban szabalyozott
koriilmény. A Ptk. 5:49. §-a szerint az elbirtoklas megszakad, egyrészt ha a tulajdonos a dolog
kiadasa iranti kovetelését birosagi Gton érvényesiti; ha a tulajdonos a dologgal kapcsolatban
tulajdonosi jogat gyakorolja; vagy ha a birtokos a birtokot akaratan kiviil elveszti, és azt egy éven
beliil nem szerzi vissza, vagy egy éven beliil nem kéri a birésagnal, hogy a dolog Ujabb birtokosa a
dolgot adja vissza. Ha az elbirtoklas megszakad, a birtoklasnak addig eltelt ideje nem vehetd

figyelembe, és az elbirtoklas a megszakadast okozo6 koriilmény elmultaval 4jbél kezdédik. °

Az elbirtoklast megszakitd koriilmények vagy a tulajdonostol varnak el valamilyen aktiv magatartast,
vagy a birtokostol a birtok visszaszerzése érdekében sziikséges lépések megtételét teszik
sziikségessé. A tulajdonos részérol az irasbeli felszolitds nem alkalmas az elbirtoklasi id6
megszakitasara, ahhoz, hogy az elbirtoklas megszakadjon, a tulajdonjoganak védelme érdekében

birésaghoz kell fordulnia.

A tulajdonosi jogok gyakorlasa barmilyen, a tulajdonosi részjogositvanyokhoz kapcsoldédo
joggyakorlas lehet. Az elbirtoklas pedig nem szakad meg 6nmagaban azért, mert a birtokos a dolog
birtokat elveszti, ugyanis a birtok elvesztése csak akkor eredményezi az elbirtoklas megszakadasat,
ha a birtokos a birtokot akaratan kiviil veszti el, és egy éven beliil nem koveteli vissza a dolgot. A
jegyzo elotti birtokvédelmi eljaras kezdeményezése igy nem alkalmas az elbirtoklas megszakitasara,

mert az nem a tulajdonjog védelmét, hanem a birtokallapot helyreallitasat célzoé eljaras.®

Ha az elbirtoklas megszakad, a birtoklasnak addig eltelt ideje nem veheto figyelembe, és az

elbirtoklasi id6 a megszakadast okozo koriilmény elmultaval Ujbol kezdédik.

2. Az elbirtoklas kizartsaga

A fentiekben az keriilt ismertetésre, hogy mely feltételek fennallasa esetén lehet megallapitani a
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tulajdonjogot elbirtoklas jogcimén, a kovetkezokben annak ismertetése kovetkezik, hogy mely

esetekben kizart az elbirtoklas, még akkor is, ha a fenti kériilmények fennallnak.

Aki blincselekménnyel vagy egyébként erGszakos vagy alattomos Uton jutott a dolog birtokahoz,

elbirtoklas Gtjan nem szerezhet tulajdonjogot. ’

A szabalyozas az elbirtoklo részérél nem kovetel meg johiszemiséget az elbirtoklassal valod
tulajdonszerzéshez. A johiszemiség megkdvetelése az elbirtoklasi idé teljes tartama alatt azt
eredményezné, hogy az esetek nagy részében nem keriilhetne sor elbirtoklasra, vagy csak a birtokos
jogutodjanak elbirtoklasa valna lehetévé, és ez a bizonytalan helyzetek szamat sziikségteleniil
novelné. Aki azonban blincselekménnyel vagy egyébként erdszakos vagy alattomos Uton jutott a

dolog birtokahoz, elbirtoklas tjan nem szerezhet tulajdonjogot. 8

Erészakos vagy alattomos magatartas olyan tudatosan arté cselekvés lehet, mint példaul a tilos
onhatalom, a megtévesztés vagy a jogellenes fenyegetés. Az erGszakos vagy alattomos Gton vald
birtokszerzést az a magatartas is megvalosithatja, amelyet a birtokot megszerz6 fél nem az eredeti
tulajdonos, hanem mas személy sérelmére kovet el. A blincselekménnyel vagy egyébként erbészakos
vagy alattomos Uton szerz6 féllel szemben az elbirtoklassal valé tulajdonszerzés lehetdségét a jog
megtagadja. Ugyanakkor azonban nem kizart, hogy ezeknek a személyeknek a jogutddjai elbirtoklas

cimen tulajdont szerezzenek a dolgon.

Az ingatlan tulajdonjogat elbirtoklas Gtjan nem lehet megszerezni akkor sem, ha az elbirtoklas
feltételei a fold egy részére vonatkozoan allnak fenn, és a fold nem oszthato meg. A birésagot kotik
a telekalakitasi szabalyok, nem hozhat létre olyan helyzetet, amely a jogszabalyokkal ellentétes,
azonban elbirtokolhat6 az olyan tulajdonsav, amely telekalakitassal a masik ingatlanhoz kapcsolhato,
ha ennek eredményeként a teriiletében csokkentett eredeti ingatlan egyébként onallo ingatlanként

kialakithatd marad. °

Az osztatlan tulajdoni hanyad elbirtoklasa kizart, kivéve azt az esetet, amikor az egyik
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tulajdonostars birtokolja el masik tulajdonostars, tulajdonostarsak tulajdoni hanyadat.

A ko0zOs tulajdonra vonatkozo szabalyozasra figyelemmel minden tulajdonostarsat megilleti a
birtoklas és a hasznalat joga, melyet egyik tulajdonostars sem gyakorolhat a tobbiek jogainak és a
dologhoz f(iz6d6 torvényes érdekeinek a sérelmére. Azon tulajdonostars birtoklasa, aki tobbi

tulajdonostars jogainak és jogos érdekeinek sérelmével birtokol, az nem vezethet elbirtoklashoz.

El6fordulhat azonban a gyakorlatban, hogy a tulajdonostarsak az ingatlan hasznalatat természetben
megosztottak, mely megosztast véglegesnek is tekintettek, de a helyes tulajdoni aranyoktol
tévedésbol eltérés tortént. Ebben az esetben eldallhat az a helyzet, hogy a tulajdoni arany az
elbirtoklasra figyelemmel modosul. A tulajdonostars elbirtoklasanak gyakran el6fordulé masik esete,
amikor a tulajdonos az elbirtoklasi idét joval meghalad6 id6 o6ta ismeretlen helyen van, életjelet
nem ad magarol, az ingatlannal nem torédik, mig a birtokos tulajdonostars viseli a dolog terheit, és

a koriilményekbdl meg lehet allapitani, hogy azt sajatjanak tekinti. "

3. Az elbirtoklasi id6 nyugvdsa

A jogszabalyban meghatarozott elbirtoklasi id6 egyértelm(i, ingatlan esetében 15 év, ugyanakkor
vannak olyan koriilmények, melyek az elbirtoklasi id6 meghosszabbodasahoz (nyugvasahoz) vezetnek.
Ha ugyanis a tulajdonos mentheté okbol nincs abban a helyzetben, hogy tulajdonosi jogait
gyakorolhassa, az akadaly megsz(inésétol szamitott egy évig az elbirtoklas akkor sem kdvetkezik be,

ha egyébként az elbirtoklasi idé6 mar eltelt vagy abbol egy évnél kevesebb volna hatra. '

Az elbirtoklasi id6 nyugvasa esetén - a tulajdonosi jogérvényesités akadalyanak fennallasa alatt -
nem kovetkezhet be az elbirtoklas. Az elbirtoklasi id6 nyugvasa nem klasszikus nyugvasi szabaly,
mert az elbirtoklasi id6 folyasat nem szakitja meg, hanem csak meghosszabbitja az elbirtoklasi idot

az akadalyoztatas megsz(inésétol szamitott egy évvel.

Azt, hogy az elbirtoklasi idon beliil melyik periodusban és milyen hossz( idon keresztiil kell az

akadalyoztatasnak fennallnia, tovabba, hogy melyek azok a koriilmények, amelyek a nyugvast
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eredményezd mentheté oknak szamitanak, a birésag mindig az eset 0sszes koriilményét
megvizsgalva allapitja meg, figyelembe véve a felek helyzetét, az adott helyzetben altalaban

elvarhato magatartast, tovabba a johiszem(iség és tisztesség kovetelményének érvényesiilését is.

4. Jogutddlas az elbirtoklasban

A birtoklasban jogutodlas akkor kovetkezhet be, ha a jogutod Uj birtokos sajat elbirtoklasanak
idejéhez hozzaszamithatja azt az id6t, amely jogelddjének birtoklasa idején mar elbirtoklasi idének

mindsilt.

Felmeriil a kérdés, hogy kit lehet jogutédnak és kit jogelodnek tekinteni. Jogutddnak azt tekintjiik,
akire a dolog birtokat a birtokos atruhazta vagy akire a birtok atszallt, mig jogelédnek az mindsiil,
aki jogelédnek mindsiilt volna akkor, ha tulajdonosként tulajdont tudott volna a jogutodra

szarmaztatni. "

Fentiek alapjan az Uj birtokos a sajat elbirtoklasanak idejéhez csak akkor szamithatja hozza azt az
idot, amely jogelddjének birtoklasa idején mar elbirtoklasi idének mindsiilt, ha az elédje elbirtoklas
Utjan még nem szerezte meg a tulajdonjogot. Ha a jogeléd a tulajdonjogot elbirtoklassal
megszerezte, és a jogutddnak a jogelddtol szarmaztatott birtoka van, a jogutdd elbirtoklasa a sajat

birtoklasanak a ténye alapjan nem allapithaté meg.

5. Az elbirtoklas megdllapitasara vonatkozo per meginditdsahoz sziikséges feltételek

A kovetkezokben a tulajdonjog megallapitasara iranyuld perek meginditasahoz sziikséges feltételek

és a keresetlevél benyujtasanak kellékei keriilnek ismertetésre.

Amennyiben valaki tulajdonjog megallapitasa iranti keresetet kivan el6terjeszteni, elséként azt kell
tisztaznia, hogy mely jogszabaly alapjan kéri az elbirtoklas megallapitasat, mely jogszabalyra kell

hivatkoznia a perben.

A Ptk. hatalyba lépésével Gsszefiiggé atmeneti és felhatalmazd rendelkezésekrél szoldé 2013. évi
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CLXXVII. torvény (tovabbiakban Ptké.) 41. §-a szerint, amennyiben a Ptk. hatalyba lépésekor
fennallo dologi jogi jogviszonyokkal kapcsolatos, a Ptk. hatalyba lépését kovetben keletkezett
tényekre megtett jognyilatkozatokra a Ptk. rendelkezéseit kell alkalmazni. Ezt az elbirtoklas
megallapitasa esetén akként kell értelmezni, hogy amennyiben az elbirtoklas kezddidejének
kezdetéhez képest a 15 év a Ptk. hatalyba lépését (2014. marcius 15.) megel6zéen eltelt, akkor az
elbiralando jogi tény az 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) idébeli hatalya ala tartozik, ha azonban a 15
év 2014. marcius 15-e utan telt el vagy telik el, Ugy arra mar a 2013. évi V. torvény (Uj Ptk.)

rendelkezéseit kell alkalmazni.

A Polgari Perrendtartasrol szoldo 1952. évi lll. torvény (tovabbiakban Pp.) rendelkezései alapjan a
felperesnek a keresetlevelet lehetésége van - a Pp. 29. § (1) bekezdésében szabalyozott altalanos,
az alperes lakohelye szerint illetékes birdsagon kiviil - a Pp. 35. § (1) bekezdése alapjan az ingatlan
fekvése szerint illetékes jarasbirosagnal is benyujtania. A Pp. 35. § (1) bekezdése alapjan ugyanis
azokra a perekre, amelyek az ingatlan tulajdonara, birtokara vagy ingatlant terhel6 jogra
vonatkoznak, avagy ingatlanra vonatkozd jogviszonybdl erednek, az ingatlan fekvése szerint

illetékes birdsag elott is megindithatok.

A fentiek meghatarozasat kovetéen a kovetkezé |épés annak meghatarozasa, hogy a per

meginditasahoz telekalakitasi engedély beszerzése sziikséges-e vagy nem.

A gyakorlatban telekalakitasi engedély beszerzése azokban az esetekben sziikséges, amikor az
elbirtoklas feltételei nem a teljes ingatlanra, hanem annak csak egy részére allnak fenn. El6fordul
ugyanis, hogy a szomszédos ingatlanok tulajdonosai nem az ingatlan-nyilvantartasi térképen
feltiintetett hatarvonalak szerint hasznaljak a teriiletet, hanem az egyik birtokolja a szomszédos
ingatlan meghatarozott részét. Lehet, hogy ez hosszl ideig nem okoz problémat a felek kozott,
azonban ha vita alakul ki, akkor altalaban az elbirtokld a helyzet rendezése céljabol keresetet

terjeszt el6 az ingatlanrész elbirtoklasa irant.

Ha csak az ingatlan egy részére allnak fenn az elbirtoklas feltételei, az elbirtoklassal valo
tulajdonszerzésnek elokérdése lesz, hogy az elbirtoklassal érintett ingatlanrész telekalakitassal
onallé ingatlanként kialakithato-e, és igy az ingatlan-nyilvantartasba felveheté-e, vagy a

telekhatarok maédositasaval (telekhatar-rendezés) az elbirtoklé ingatlanahoz csatolhato6-e.
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Ebben az esetben az elbirtoklas megallapitasahoz sziikséges a telekalakitasi eljaras lefolytatasa és
az épitésiigyi hatdsag elvi engedélyének megszerzése a telek megosztasahoz. Az elvi engedélyt
kovetden keriilhet sor a foldhivatal altal jovahagyott vazrajz elkészitésére, majd ezt kovetéen a

vazrajzon alapulo telekalakitasi engedély kiadasara.

Fenti esetben a birosag telekalakitasi engedély és vazrajz csatolasat irja elé a feleknek és csak
akkor allapitja meg az elbirtoklassal valo tulajdonszerzést, ha az épitésiigyi szabalyok alapjan a
telekalakitas lehetséges. A peres eljaras meginditasa elott éppen ezért célszerli a foldhivatali
eljarast meginditani, és annak befejezését kovetden elbterjeszteni a keresetlevelet, mert sok
esetben el6fordul, hogy a birosag a telekalakitasi engedély beszerzését olyan elokérdésnek tekinti,

amely miatt akar a peres eljarast fel is fliggeszti.

A gyakorlatban az ilyen tipust perek gyakran elhizdédnak, figyelemmel arra, hogy az épitési
engedélyre vonatkozo hatarozattal szemben is igénybe vehet6 a jogorvoslati eljaras, mely eljaras

lefolytatasa el6tt a perben dontés nem hozhato.

A keresetlevelek sziikségszeri melléklete lehet az ingatlanra vonatkozé 30 napnal nem régebbi
hiteles, teljes tulajdoni lap is, mivel a felperes az esetek tobbségében az elbirtoklas
megallapitasara vonatkozo kérelemmel egyidejlileg el6terjeszti a perfeljegyzés iranti kérelmét is, a
perfeljegyzési kérelem elbiralasa pedig nem lehetséges tulajdoni lap nélkiil. A birosagi gyakorlat
abban az esetben nem koveteli meg a hiteles, teljes tulajdoni lap masolatot, ha a masik fél nem

vitatja az abban foglaltakat.

A perfeljegyzés elrendelésére az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. torvény
(tovabbiakban Inytv.) 64. § (1) bekezdését kell alkalmazni, és amennyiben a birosag a perfeljegyzést
elrendeli, akkor megkeresi az ingatlanligyi hatosagot az ingatlan tulajdonjogat érinté per

meginditasa tényének feljegyzése irant. '

A felperesnek a fenti okiratok csatolasa mellett a keresetlevelében meg kell jelolnie azokat a
tényeket, amelyek miatt allaspontja szerint az adott ingatlant elbirtokolta, és részletesen ki kell

fejtenie, hogy az elbirtoklas feltételei miért allnak fenn, és csatolnia kell bizonyitékait is (tanik

16 Zahoranszkyné Dr. Ungvari llona Mercedes: Az elbirtoklas torvényi szabalyozésa a valtozasok tiikrében, figyelemmel az
elbirtoklas megallapitasara vonatkozo perek gyakorlati kérdéseire (http://www.jogiforum.hu/publikaciok/623, 2017. 05. 15.)




nyilatkozatat, hatosagi igazolas kommunalis ado fizetésérdl, stb.), mert a birésag csak ezt kdvetéen

lesz abban a helyzetben, hogy az eljarast lefolytassa.

lll. A jogcimes elbirtoklas

A jogcimes elbirtoklas vagy kedvezményes elbirtoklas a Ptk. hatalyba lépésével, 2014. marcius 15.
napjaval, specialis jogintézményként keriilt bevezetésre. Megalkotasat a gyakorlatban el6forduld
esetek kovetelték meg, ugyanis korabban nem volt kotelezé az ligyvédi ellenjegyzés az ingatlan
adasvételi szerzodések esetén, és a laikus felek altal megkotott szerzodések - melyek ugyan
foganatba mentek, mert a vételar kifizetésre keriilt és a birtokbaadas is megtortént - sok esetben a
Foldhivatal altal elutasitasra keriiltek. Ezeket ugyan a birdi gyakorlat orvosolta, de mivel kilon
szabaly nem rendelkezett az esetrél, ezért a birdsag ugyanugy az altalanos szabalyok szerint és az

altalanos elbirtoklasi feltételek fennalldsa szerint biralta el, vagyis 15 évnek el kellett telnie.

Az is eléfordult, - miutan mar ligyvéd altali ellenjegyzés vagy kozokiratba foglalas volt sziikséges az
ingatlan érint6é tulajdonjog atvezetéséhez - hogy az ligyvéd bélyegzéje hianyzott a szerzodésrél,
vagy olyan alaki hibaban szenvedett a szerzédés, ami miatt a foldhivatal nem hivhatta fel a feleket
hianypétlasra, és emiatt elutasitasra keriilt a bejegyzés iranti kérelmiik. Ha utélag nem lehetett
orvosolni ezeket a hibakat, mert az ligyvéd a tevékenységét befejezte vagy a masik fél nem volt
hajlando 0j, alakilag megfelel6é szerzodést kotni, ekkor is birdsaghoz kellett fordulnia a félnek a

tulajdonjoganak megallapitasa végett.

Fentiek miatt az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara iranyuld szerzodések egyik sajatos
problémaja volt, hogy a maganjogi érvényességi tesztet kiallo szerzédések alapjan sem keriilhet sor
a tulajdonjog bejegyzésére, ha az okirat nem felelt meg az ingatlan-nyilvantartasi szabalyokban

meghatarozott alaki kellékeknek.

A jogcimes elbirtoklas bevezetése a jognyilatkozat pétlasara iranyuld perhez vagy a szerz6dés
érvényessé nyilvanitasa iranti perhez képest nyUjthat alternativ - és lényegesen egyszer(ibb és

gyorsabb - megoldast az elbirtoklo szamara.

A jogcimes elbirtoklas az ingatlan elbirtoklas specialis valtozata, ami azt jelenti, hogy az elbirtoklas

7 Fényiné Kazareczki Andrea - Tolnai Ildiké: Ingatlanjog I. (https://books.google.hu/books?id=16zcDQAAQBAJ&pg=RA1-
PT42&lpg=RA1PT42&dqg=ingatlanjog+l. &source=bl&ots=_I8AIFNFNL&sig=6FZn9ImYkSeuQY;jycE80mr9EQeJA&hl=hu&sa=X&ved=0
ahUKEwif2_vOhfzTAhUDQZoKHaleC8wQ6AEILjAC#v=onepagetq=ingatlanjog%20l.&f=false, 2017. 05. 15) - tovabbiakban
Ingatlanjog I.



konjunktiv feltételei mellett tovabbi feltételek fennallasa sziikséges a megallapitasahoz. Ezek a

feltételek a kovetkezok:

1) alaki hiba miatt nem lehetett a szerzodést az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezni

2) a birtokos az ellenszolgaltatast teljesitette

3) 5 évig

4) fennalltak az elbirtoklas feltételei (sajatjaként szakadatlanul birtokolt és nincs kizaré ok)'®

Amennyiben valaki irasbeli szerzédéssel az ingatlan tulajdonosatol vasarolt egy ingatlant, annak
vételarat ki is fizette, de a szerzédés hibaja miatt a tulajdonjogat nem jegyezték be az ingatlan-
nyilvantartasba - az Uj jogintézménnyel - 15 év helyett 5 év alatt birtokolhatja el az ingatlant. Ez
azt jelenti, hogy ha a vevo 5 éven keresztiil folyamatosan a sajatjaként hasznalja az igy
megszerzett ingatlant, akkor 5 év mulva hivatalosan is annak tulajdonosava valhat, még akkor is, ha

tulajdonjogat korabban nem jegyezték be.

Szobeli szerzddés alapjan jogcimes elbirtoklast megallapitani nem lehet.

Felmeriil azonban a kérdés, hogy sziikséges-e az, hogy a felek igazoljak, hogy a bejegyzési kérelmet
a Foldhivatal elutasitotta, vagy elegendd egy olyan irasbeli, alaki hibaban szenvedd szerzédés
felmutatasa, ami nem alkalmas arra, hogy a Foldhivatal a tulajdonjogot atvezesse. Mivel a
jogszabaly nem irja elé feltételként a Foldhivatal altal elutasitott szerzddeést, igy allaspontom
szerint nem szilkséges annak igazolasa, hogy a bejegyzést elutasitotta a Foldhivatal, igy elegend6

egy alaki hibaban szenved6 szerz6dés megléte a jogcimes elbirtoklas megallapitasahoz.

A Ptk. jogcimes elbirtoklasra vonatkozo rendelkezéseit a Ptk. hatalybalépésekor folyamatban levé
elbirtoklasra is alkalmazni kell azzal, hogy ha a jogcimes elbirtoklashoz sziikséges elbirtoklasi id6
mar eltelt vagy abbol egy évnél kevesebb van hatra, a birtokos az ingatlan tulajdonjogat a Ptk.
hatalybalépését kivetd egy év elteltével szerzi meg. igy legkorabban 2015. marcius 15-ével lehetett

ezen jogcimen tulajdonjogot szerezni. "

Az, hogy az 5 éves kedvezményes elbirtoklasi id6é alkalmazasanak feltétele a felek kozott

'8 Ingatlanjog I.
" Ingatlanjog I.



érvényesen létrejott szerzodés, az nem valtoztat azon, hogy a tulajdonszerzés elbirtoklassal, igy

eredeti szerzésmoddal, és nem pedig atruhazassal torténik.

IV. Osszefoglalas

Osszegzésként elmondhatd, hogy a birdsag minden ligyben az adott jogviszony sajatossagait, a
feleket, valamint az eset Osszes koriilményét vizsgalja, majd az igy lefolytatott bizonyitasi eljaras

alapjan hozza meg a dontését.

A birésag részére benyljtasra keriild keresetlevelekben a felperesnek mindenképpen fel kell
tlintetni azokat az adatokat, melyekbd6l mind az elbirtoklas, mind a jogcimes elbirtoklas feltételeit
meg lehet allapitani, illetve célszerl hivatkozni minden olyan dologra, amely a birtoklassal
kapcsolatos, hiszen minden apro részletnek, rovid idétartamnak szerepe lehet a tényallas

megallapitasa soran.
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