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1.Az elbirtoklas fogalma

Az idémulas a polgari jog teriiletén kiilonb6zo jogkovetkezményekhez vezet. Ezen
jogkovetkezmények egyike az elbirtoklas. Az elbirtoklas soran a korabbi tulajdonos tulajdonjoga
megsz(inik, az elbirtoklé a tulajdonjogot megszerzi. A régi jogi terminoldgia az elbirtoklast jogszerz6

eléviilésként (praesriptio acquisitiva) hatarozta meg.

Az elbirtoklas jogintézményének célja a rendezetlen jogi helyzet megsziintetése.

Az elbirtoklas nemcsak jogcimet ad a tulajdonjog megszerzésére, az elbirtoklas ténye az
elbirtoklo javara tulajdonjogot létesit. Az elbirtoklasi id6 utolsd napjanak elteltétol kezdédéen a
birtoklo tulajdonossa valik. Ez azt jelenti, hogy az elbirtoklas utjan torténé tulajdonszerzéshez az
ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzés nem szilkséges, maga a tulajdonszerzés az ingatlan-

nyilvantartasi bejegyzésen kiviil kdvetkezik be.

Az elbirtoklas bekovetkezésétél azonban az Uj tulajdonos igényt tarthat arra, hogy a
korabbi tulajdonos biztositson részére az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas okiratot,
ennek hianyaban a birosaghoz fordulhat az irant, hogy tulajdonjogat az elbirtoklast megallapito

itélet alapjan jegyezzék be az ingatlan-nyilvantartasba.’

Az elbirtoklas eredeti szerzésmod, Gj tulajdoni jogviszony jon létre, mely a korabbi

tulajdonos tulajdonjogatol fliggetlen.

2.Az elbirtoklasra vonatkozé torvényi szabalyozas valtozasa

A Ptk. hatalyba lépése el6tti jogi szabalyozas szerint az elbirtoklasi idé6 mind az

ingatlanok, mind az ingok tekintetében altalanossagban 32. év volt. Specialis elbirtoklasi id6t
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hatarozott meg a korabbi jogi szabalyozas az allammal szemben ennek idétartama 100 év volt, mig

az egyhazakkal szemben 40 év.

,» Telekkényvon kiviili elbirtoklds. Aki valamely ingatlant 32 éven keresztiil békésen és
zavartalanul tartott sajdtjaként birtokdban: annak tulajdondt a telekkényvi tulajdonossal szemben
telekkényvi bejegyzés nélkiil elbirtokldssal megszerezte. A kirdlyi kincstdrral szemben az
elbirtoklds ideje 100 év, egyhdzak ellenében (ez kiterjesztheté minden jogi személyre) 40
esztendd. Mivel az Orszdgbiréi Ertekezlet a visszadllitott régi magyar jog elbirtokldsi intézményét
a tekintetben, hogy az az ingok és az ingatlanok szerint kiilbnbséget nem tett, vdltozatlanul
fenntartotta: az elbirtokldsi id6 szdmitdsdra, a birtok minémliségére, az elbirtoklds tdrgydra,
alanydra nézve a accessio temporisra stb. ugyanazon szabdlyok dllnak, melyek az ingd dolgok

elbirtokldsdra vonatkozéan annak helyén eléadattak.

Kiiléndsen kiemelendé (bdr ugyanez a tétel az ingdkra is dll), hogy érvényesiilhet bdr az
elbirtoklo elbirtokldsa még oly teljesen zavartalanul is, de ha a tulajdonos az ingatlan felett bdrmi
tekintetben bizonyos haszndlatot idénként mégis gyakorolt: békés birtokrol beszélni tébbé nem
lehet. Tovdbbd, ha az ingatlanra vonatkozd birtoklds el is vész (pld. 3-k személy részérél
birtokelvonds tortént), de az elbirtokld azt egy éven beliil perrel vagy peren kiviil visszadllitja, a

birtoklds félbeszakitdsat ugy vessziik, mintha meg sem tértént volna. ...

... A térvényszertien befejezett elbirtoklds tényéhez a jogrend a tulajdonjog megszerzését
koti. Ekként a telekkonyvbe bejegyezve maradt régebbi tulajdonos tulajdonjoga liressé, formalissd
valik, és az elbirtokld kivdnhatja, téle, hogy részére bekebelezésre alkalmas okiratot dllitson ki.
Ha az immdr nem jogosult volt tulajdonos ezt megtagadja: az elbirtoklé tulajdondnak kitiintetése
végett ellene pert indithat. Ami 3-ik személyeknek a telekkonyvbe bejegyzett tulajdonostol az
elbirtoklds befejezése utdn, de az elbirtoklo telekkdnyvi kitiintetése elbtt szerzett jogdt illeti:

ezek érvényessége és igy fennmaraddsa a 3-ik jogszerzd jo vagy rosszhiszemdiségén fordul meg.,,?

2 Dr. Szladits Karoly : A Magyar maganjog I-VI, V. kotet Dr. Kolozsvary Balint: A tulajdonjog 275. o. , Dologi jog Budapest
Grill Karoly Konyvkiado 1939-1942



Az 1959. évi IV. térvény a Polgari Torvénykonyvrél - tovabbiakban Ptk. - 1960. majus 1.

napjan lépett hatalyba.

A Ptk. hatalyba lépésekor hatalyban lévé normaszovege 121.8. (1)

»Elbirtoklds utjdn megszerzi a dolog tulajdonjogdt, aki a dolgot sajdtjaként 10 éven dt

szakadatlanul birtokolja.”

A bizonytalan jogi helyzetek miel6bbi megsziintetése érdekében a Ptk szabalyozasa

jelentdsen lecsokkentette az elbirtoklasi id6t, a korabbi 32. év helyett 10 évben hatarozta meg.

A folyamatban lévé elbirtoklas esetében a Ptké I. 80. §. szerint tovabbi tiz év sziikséges,

kivéve, ha az elbirtoklasi id6b6l ennél kevesebb van hatra.

Ptké. 80. § ,, A Ptk. hatdlybalépésekor folyamatban levé elbirtoklds esetében a
jogszerzéshez tovabbi tiz év sziikséges, kivéve, ha az elbirtokldsi id6bél ennél kevesebb van hdtra.
Az elbirtokldsnak a Ptk. hatdlybalépését megelézéen bekdvetkezett nyugvdsdra és megszakaddsdra

a kordbbi jogot kell alkalmazni. ,,
A Ptk. torvényszovegében meghatarozasra keriil, hogy az elbirtoklas Utjan csak a
sajatjakeént birtokld szerez tulajdonjogot, mig a békés birtoklas kovetelménye helyett a szakadatlan

birtoklas kdvetelménye keriil meghatarozasra.

1977. évi IV. tv. a Ptk. 121.58-at kiegészitette egy Uj 4 bekezdéssel, mig a korabbi 4

bekezdésben foglalt szabalyozas az 5. bekezdés alatt talalhaté meg.

A Legfels6bb Birosag 1962-ben hozott PK 820 szamu kollégiumi allasfoglalasaban kimondta,
hogy, az ingatlanrész tulajdonjoga elbirtoklas Utjan nem szerezheté6 meg akkor, ha az épitésiigyi
hatosag a szoban forgo ingatlanrész telekkonyvezéséhez (a telek felosztasahoz) sziikséges engedélyt
- az épitésiigyi szabalyok alapjan - jogerésen megtagadta. 3

3 Dr. Szbke Irén Az elbirtoklas, a hasznalati jogok és a birtokvédelem birdi gyakorlatanak elemzése és annak tanulsagai,
Polgari Jogi Kodifikacio 2002/3. 3-18. 0.(50), HVG-ORAC Lap- és Konyvkiado Kft




Az (1j szabalyozas a korabbi biroi gyakorlatot épitette be a torvénybe. Ptk. 121 5. (4.) ,, Az
ingatlan tulajdonjogdt elbirtoklds utjdn akkor sem lehet megszerezni, ha az elbirtoklds feltételei

csak a fold egy részére vonatkozdlag dllnak fenn, és a fold nem oszthaté meg.”

Az ingatlanrész elbirtoklas Utjan akkor szerezhet6 meg, ha az épitésiigyi hatosag a telek
megosztasahoz szilkséges engedélyt megadja. Az elbirtoklassal tulajdonjogot szerezni az ingatlan
egy részére csak akkor lehet, ha azt az épitésiigyi szabalyok megengedik. Az elbirtoklassal tulajdont

szerz6 félnek kell az épitésiigyi hatosag engedélyét igazolnia.

1991. évi XIV. tv. 15. §. (3) a) bekezdése 1991. junius 9. napjatol hatalyon kiviil helyezte a

Ptk. 121 5. (3) bekezdésének rendelkezéseit.

Ptk. 121. §. (3)” Nem lehet elbirtoklds utjdn tulajdonjogot szerezni olyan dolgon, amely
tdrsadalmi tulajdonban van, vagy az dllam, illetéleg szovetkezet birtokdbodl jogtalanul keriilt ki. Ez
a rendelkezés nem vonatkozik azokra az ingd dolgokra, amelyek a személyi tulajdon szokdsos

tdrgyai.”

1991. évi XIV. tv. 16. §. (2) bekezdése értelmében ,, Az dllam, illetéleg a szbvetkezet
tulajdondban dllo, vagy ezek birtokdbdl jogtalanul kikeriilt dolognak a térvény hatdlybalépésekor
folyamatban levé birtokldsa esetén az elbirtokldshoz sziikséges idé e térvény hatdlybalépésének

napjan kezddédik. ,, Hatalyba lépés napja 1991. jdnius 9.

2001. évi XIX. tv. 1. §. az elbirtoklasi idét ingatlanok esetében tizenot évre modositotta. A

torvény szabalyozasa 2001. majus 31. napjan lépett hatalyba. A tizenot éves elbirtoklasi id6
iranyadé minden esetben, amikor a korabbi tiz éves elbirtoklasi id6 2001. janius 1. napjaval nem

fejez6dott be.

2014. marcius 15. napjan hatalyba lépett a 2013. V. torvény a Polgari Torvénykonyv.



A 2013. évi V. torvény - tovabbiakban PTK - indokolasa is hivatkozik arra, hogy az
elbirtoklasra vonatkozé szabalyok megvaltoztatasa nem volt indokolt. Az elbirtoklasi id6t a 2001. évi
XIX. torvény emelte fel ingatlanok esetében tiz évrél tizenot évre, mely az atmeneti idészak
megoldasat célozta. A gyakorlat nem tette indokoltta az elbirtoklasi id6 tiz évre vald csokkentését,
figyelemmel arra, hogy a tizenot éves elbirtoklasi id6 valamennyi tulajdonos érdekeit védi. A
torvény indokolasa kimondja, hogy az elbirtoklas a tulajdon megszerzésének eredeti modja. A
tulajdon, valamint jogalap nélkiili birtok bizonytalan, rendezetlen allapotot okoz, aminek huzamos
ideig valo fennallasa nincs jo hatassal a gazdasagra. Az elbirtoklas intézménye lehetdséget ad a
jogilag bizonytalan allapotok megsziintetésére, az elbirtoklasra vonatkozd szabalyozas soran

azonban figyelemmel kell lenni a tulajdonosra, jogai érvényesitésére elegendé idé6t kell biztositani.

Az elbirtoklé a dolog tulajdonjogat a torvény erejénél fogva szerzi meg, igy annak
megszerzéséhez ingatlanok esetében nincs szilkség az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre. A
torvény célja azonban az, hogy az ingatlan-nyilvantartasi torvényben foglaltakra is figyelemmel az
elbirtokld6 minél hamarabb jarjon el tulajdonjoganak a bejegyzése irant. 4 Az elbirtoklo
tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzése deklarativ hataly(, azonban a
bejegyzés elmulasztasa sulyos jogkovetkezménnyel, a tulajdonjoganak elvesztésével jarhat,
figyelemmel arra, hogy az elbirtokldo nem hivatkozhat a tulajdonszerzésre azzal szemben, aki utobb

az ingatlan-nyilvantartasban bizva ellenérték fejében jogot szerzett.

Az Uj PTK rendelkezései azonban néhany ponton eltérnek a korabbi szabalyozastol.

A joggyakorlatban tobbszor meriilt fel kérdésként, hogy az elbirtoklason alapuld
tulajdonszerzést megel6zden bejegyzett jogok, példaul a haszonélvezet, jelzalogjog fennallasanak
kérdése miként alakul. Volt olyan allaspont, mely szerint a bejegyzett jogok torlésére vonatkozo
kereseti kérelem és a jogosultak perben allasa esetén a birosag rendelkezhet a bejegyzett jogok
torlésérol.

A PTK 5:44. (2) bekezdése egyértelmien allast foglal az ingd dolgok vonatkozasaban ,, Ingd
dolog tulajdonjogdnak elbirtokldsdval megsziinnek a harmadik személynek a dolgot terheld olyan

jogai, amelyek az elbirtokld birtokdnak megszerzése el6tt keletkeztek, és amelyekre nézve az
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elbirtoklds ideje szintén eltelt, kivéve, ha az elbirtokléd a harmadik személy jogdnak fenndlldsa

tekintetében nem volt johiszemd.”

A rendelkezés értelmében az elbirtoklo johiszemisége feltétele a dolgot terhelé jogok
megsz(inésének. Figyelemmel kell lenni azonban arra, hogy kizarolag az elbirtoklé birtokanak

megszerzése elott keletkezett jogok tekintetében iranyado.

Ingatlanok vonatkozasaban a torvény az elidegenitési és terhelési tilalom fennallasanak
kérdésében foglalt allast. A gyakorlatban tobbszor felmeriilt annak a tisztazasa, hogy az
elidegenitési és terhelési tilalom fennallasa esetén megallapithato-e az elbirtoklas. A PTK 5:44. §
(3) bekezdésében foglalt rendelkezés az ,,Elidegenitési és terhelési tilalom fenndlldsa nem zdrja ki
az elbirtokldssal valdé tulajdonszerzést, ha az elbirtoklds feltételei egyébként fenndllnak.”

egyértelmuivé teszi, hogy nem kizart az elbirtoklas.

A PTK 5:44. § (4) bekezdése egyértelmien meghatarozza, hogy , Az elbirtokldsra

vonatkozo dltaldnos szabdlyok szerint birtokolhaté el a dolog tulajdoni hdnyada is.”

Az ingatlan egy részének elbirtoklasa kizarolag abban az esetben lehetséges, amennyiben
az épitésiigyi hatosag az ingatlan megosztasat jogerds hatarozataval engedélyezi. Ingatlan tulajdoni
hanyadanak elbirtoklasara a kozos tulajdon fennallasa esetén, valamelyik tulajdonostars elbirtoklasa

esetén kerulhet sor.

Fontos valtozas, hogy a PTK elhagyja a Ptk. 121. § (5) bekezdésében foglalt rendelkezést.

A PTK Otédik Konyv, Negyedik Rész XI. Cime tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas
kozhitelességére vonatkozod rendelkezéseket. Az ingatlan-nyilvantartason kiviil jogot szerzdkre
altalanosan fogalmaz rendelkezést az 5:175.5-ban

»(1) Az ingatlan-nyilvantartdson kiviil jogot szerz6 személy vagy az ingatlan-
nyilvdntartdsban feljegyezheté tény jogosultja a szerzett jogdt, illetve a feljegyezheté tényt nem
érvényesitheti az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett vagy az 6t bejegyzési igénnyel rangsorban

megel6z48, johiszemli szerzével szemben.



(2) Az ingatlan-nyilvdntartdsba be nem jegyzett jogot és fel nem jegyzett tényt a
johiszemli és ellenérték fejében jogot szerzd, valamint bejegyzési igénnyel rangsorban elébb dlld,
johiszemli jogszerzével szemben nem lehet érvényesiteni. A johiszeml szerzé jogvédelme az

ingatlan-nyilvdntartdsi dllapot fiiggé jogi helyzetére utald tény feljegyzése esetére nem terjed ki.”

A PTK (j rendelkezést tartalmaz a jogcimes elbirtoklasra vonatkozoan. 5:45. § Az
elbirtoklas ot év elteltével kovetkezik be, ha a birtokos az ingatlan birtokdt a tulajdonostol olyan
irdsbeli szerzddéssel szerezte, amelynek alapjdn a tulajdonjogdnak ingatlan-nyilvdntartdsi
bejegyzését kovetelhetné, ha a szerz6dés az ehhez megkivdnt alakszerliségi kévetelményeknek

megfelelne, és a birtokos az ellenszolgadltatast teljesitette.”

Jelent6s valtozas tovabba, hogy a torvény normaszovege elhagyja azt a rendelkezést, hogy
az elbirtoklast megszakitja az, amennyiben a tulajdonos a birtokost a dolog kiadasara irasban
felszolitja. Az elbirtoklas megszakadasat a dolog kiadasa vonatkozasaban csak az eredményezi, ha a

tulajdonos kovetelését birdsagon érvényesiti.

A 2013. évi CLXXVIl. torvény a Polgari Torvénykonyvrol szolé 2013. évi V. torvény
hatalybalépésével Gsszefiliggé atmeneti és felhatalmazo rendelkezésekrol els6 rész V. fejezet, 18. (A
Ptk. 5:45. §-ahoz) rendelkezése alapjan

»47. 8§ A Ptk. jogcimes elbirtokldsra vonatkozé rendelkezéseit a Ptk. hatdlybalépésekor
folyamatban levé elbirtokldsra is alkalmazni kell azzal, hogy ha a jogcimes elbirtokldshoz
sziikséges elbirtokldsi idé mdr eltelt vagy abbdl egy évnél kevesebb van hdtra, a birtokos az

ingatlan tulajdonjogdt a Ptk. hatdlybalépését kovets egy év elteltével szerzi meg.”



3.Az elbirtoklasra vonatkozé torvényi szabalyozas rendelkezési

3.1 Az elbirtoklas feltételei

Az elbirtoklasra vonatkozd torvényi szabalyozas két feltétel fennallasat koveteli meg a

birtokostol, a dolog sajatjakénti és szakadatlan birtoklasat.

A Ptk. 121. § (1) ,Elbirtoklds utjdn megszerzi a dolog tulajdonjogdt, aki a dolgot
sajdtjaként ingatlan esetében tizenét, mds dolog esetében pedig tiz éven dt szakadatlanul

birtokolja.”

A PTK 5:44. § (1) ,,Elbirtoklds utjdn megszerzi a dolog tulajdonjogdt, aki a dolgot ingatlan

esetén tizendt, ingd dolog esetén tiz éven dt sajdtjaként szakadatlanul birtokolja.”

A hasznalat onmagaban nem eredményez elbirtoklast, az elbirtoklas szempontjabol a
sajatjaként birtoklas csak akkor allapithato meg, ha a birtokos abban a hiszemben birtokol, hogy a

dolog sajatja, vagy tudja ugyan, hogy az masé de véglegesnek tekinti a maga birtoklasat.>

A sajatjakéti birtoklas nem kizarélagosan a birtokos szubjektiv megitélésének kérdése. A

sajatjakénti birtoklas megallapitasakor a birtoklas jogcime meghatarozo.

Amennyiben a birtoklé az ingatlant vagy ingd dolgot bérleti szerzédés, foldhasznalati
juttatds, zalogjog, letét alapjan esetleg haszonélvezoként birtokolja, kizarja az elbirtoklas
létrejottét. A csaladi kapcsolatra figyelemmel kialakult szivességi hasznalat is kizarja az elbirtoklas

létrejottét, figyelemmel arra, hogy jogcime van a birtokosnak a hasznalatra.

A Ptk. 187. (2) bekezdésében foglaltak szerint ,,Birtokos az is, akitél a dolog id6legesen

mds személy hatalmdba keriilt, valamint az, akinek a foldjén haszndlati jog dll fenn.”

5> BH1979. 62



A Ptk. rendelkezéseire figyelemmel birtokosnak minésil az is, akitél az ingatlant

ténylegesen hatalmaban tarté személy a birtokat szarmaztatja. °

Ha a birtokos a fentiekben hivatkozottak szerint a tulajdonos akaratabol birtokol, az akkor
sem szamit sajatjakénti birtoklasnak, ha a tulajdonos hosszd id6 ota ismeretlen helyen tartozkodik.
Az elbirtoklo ezen esetekben tudja, hogy a birtoklasa nem végleges, azt a tulajdonos kovetelheti.
El6fordulhat olyan eset, amikor a tulajdonos csak meghatarozott idére vagy feltétel bekovetkeztéig
engedte a dolog hasznalatat, ebben az esetben a feltétel bekovetkeztét, a hataridé lejartat

kovetden gyakorolt birtoklassal megkezdddik az elbirtoklas folyamata.

A PTK 5:18 rendelkezései szerint. ,,(2) Olyan birtokos mellett, aki a dolog idéleges
birtokdra jogosité jogviszony alapjdn tényleges hatalmdban tartja a dolgot (albirtokos),
birtokosnak kell tekinteni azt is, akitél a tényleges hatalmat gyakorldé a birtokdt szdrmaztatja

(fobirtokos).

(3) Birtokos az is, akitél a dolog jogalap nélkiil idélegesen mds személy tényleges

hatalmaba kertilt.”

Az PTK Uj fogalomként jeloli meg a dolgot ténylegesen hatalmaban tartd albirtokost és

fobirtokosnak tekinti azt, akit6l az albirtokos birtoka szarmazik.

A sajatjaként birtoklasnak a szubjektiv megitélésén kiviil sziikséges feltétele annak az
objektiv, kiilsé modon valo kifejezése. Objektiv kiilsé megnyilvanulasnak mindsil amennyiben az
elbirtoklo masok elétt olyan kijelentést tesz, Ugy nyilvanul meg, mely arra utal, hogy a birtokolt
dolog a sajatja. Ilyen lehet a birtoklonak a hatosagok elétti eljarasa sajat nevében és érdekben, a

kozterhek viselése, az ingatlanon végzett kiilonféle beruhazasok, egyéb koltekezések.”

¢ BH1978/2/71.

7 Dr. Kovacs Laszlo A tulajdonlasra vonatkozo szabalyok 148-156 o. (148 0.) AGROCENT Kiado és Szolgaltato Korlatolt
FelelGsségl Tarsasag. 1995



A birtokosnak abban a tudatban kell birtokolnia, hogy a birtoklasa végleges, kiviilalld
birtoklasat jogszeriien nem szakithatja meg. Nem feltétele az elbirtoklasnak, hogy a birtokos abban

a tudatban legyen, hogy a dolog az ové.

Nem sziikséges, hogy a birtokos a dolgot ténylegesen a birtokaban tartsa, a dolgot
ideiglenesen mas hasznalataba atengedheti, aki azonban az 6 nevében hasznalja. Példaul a birtokos

a dolgot bérbe adhatja.

A sajatjakénti birtoklas hianyat jelzi és arra utal, hogy a birtoklo sem tekinti sajatjanak a
dolgot, amennyiben a tulajdonosnak a dolog hasznalataért ellenértéket ajanl fel, esetleg ajanlatot

tesz annak megvasarlasara.

Amennyiben a birtokos az ingatlan hasznalatat a tulajdonos ajandékozasi igéretére
figyelemmel birtokolja, azonban a tulajdonos ezen szandékatol elallt, nem alapozza meg a birtokos
részérél a sajatjakénti hasznalatot. A hivatkozott jogesetben megallapitotta valt tovabba, hogy a
felperesek az ingatlant szivességi hasznaloként birtokoltak, mely jogcimes hasznalat az elbirtoklast

kizarja. 8

Az elbirtoklas megallapitasanak masik sziikségszer feltétele a szakadatlan birtoklas.

A birtoklas szakadatlannak mindsiil, amennyiben azt nem szakitja meg a Ptk. 124. §. (1)

bekezdésében és a PTK 5:49. § szabalyozott kariilmény.

3.2 Az elbirtoklas megszakaddsa

Mind a Ptk. mind a PTK rendelkezései megegyeznek a tekintetben, hogy az elbirtoklas
megszakadasa esetében az elbirtoklasi idébdl eltelt id6 elvész, az elbirtoklasi id6t ujbol kell

szamitani.

Ptk. 124. § (1) ,, Az elbirtoklds megszakad, ha

& BH 1993.671.



a) a tulajdonos a birtokost a dolog kiaddsdra irdsban felszdlitja vagy ezirdnt birésdghoz
fordul,

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

¢) a birtokos a birtokot akaratadn kiviil elveszti, és azt egy éven beliil nem szerzi vissza,
illetéleg egy éven beliil nem kéri a birésdgndl, hogy a dolog tjabb birtokosa a dolgot adja vissza.

(2) Ha az elbirtoklds megszakad, a birtokldsnak addig eltelt ideje nem vehetd

figvelembe, és az elbirtoklds a megszakaddst okozo kériilmény elmultdval Gjbol kezdédik.”

Az elbirtoklas megszakadasahoz vezethet egyrészrél a tulajdonos eljarasa, masrészrél a

birtoklas elvesztése.

A Ptk. rendelkezése szerint az elbirtoklas megszakad, amennyiben a tulajdonos a birtoklot
irasban felszolitja a birtoklas megsziintetésére, vagy ez irant birésaghoz fordul. A Ptk.
kommentarjaban foglaltak szerint a birosaghoz fordulassal egyenértéki, ha a tulajdonos
kozigazgatasi szervhez fordul igénye érvényesitése céljabol, vagy a jegyzohoz fordul

birtokvédelemért.

A Ptk. 124 §. (1) pontjaban foglaltak alapjan a birtoklas megszakad, ha a tulajdonos a

dologgal a Ptk. 112. §-aban leirtak szerint rendelkezik.

A rendelkezési jog magaban foglalja, hogy a tulajdonos a dolog birtokat, hasznalatat,
hasznai szedésének jogat masnak atengedi, a dolgot biztositékul adja, vagy mas modon megterheli,

a tulajdonjogot masra atruhazza, vagy azzal felhagy.

Nem tartozik a tulajdonos rendelkezési korébe, amennyiben a tulajdonos halala folytan a
torvényes orokléssel tulajdonosvaltozas kovetkezik be. Amennyiben a tulajdonos halalat megel6zéen
végrendeletet irt, a tulajdonosvaltozas megszakitja az elbirtoklast, figyelemmel arra, hogy a

tulajdonos a végrendelet megirasaval a rendelkezési jogat gyakorolta.

A szakadatlan birtoklas megallapitasat kizarja, ha a tulajdonos a dolgot id6szakonként

hasznalja. A dolog hasznalatra utal, ha a tulajdonos idészakonként felkeresi az ingatlant, begyljti a



gylimolcsfak termését, ellenérzi az ingatlan allapotat. A Ptk. indokolasban foglaltak szerint, a
birtoklas megszakadasat eredményezi amennyiben a tulajdonos a dolog birtokat vagy hasznainak a
szedését masnak atengedi, akkor a sajat hasonld ténykedése is a birtoklas megszakadasat
eredményezi.

A tulajdonosnak azon tevékenysége azonban, hogy viseli a kozterheket, fizeti az adot, nem

jelenti azt, hogy gyakorolna a dologgal valo rendelkezési jogat.

A birtoklas megsziinése nem jelenti a birtoklas megszakadasat ha a birtokos a birtokot egy

éven beliil visszaszerzi, vagy ez irant birésaghoz fordul.

A birtoklas megszakadasat kovetéen a birtoklas akkor kezdédik Gjbol, ha a megszakadast

okozo koriilmény és azok kovetkezményei megsziintek.

PTK 5:49. §” [Az elbirtoklds megszakaddsa]

(1) Az elbirtoklds megszakad, ha

a) a tulajdonos a dolog kiaddsa irdnti kévetelését birdsdgi uton érvényesiti;
b) a tulajdonos a dologgal kapcsolatban tulajdonosi jogdt gyakorolja; vagy

¢) a birtokos a birtokot akaratdn kiviil elveszti, és azt egy éven beliil nem szerzi vissza,

vagy egy éven beliil nem kéri a birésdgnadl, hogy a dolog tjabb birtokosa a dolgot adja vissza.

(2) Ha az elbirtoklds megszakad, a birtokldsnak addig eltelt ideje nem veheté

figyelembe, és az elbirtoklds a megszakaddst okozd koriilmény elmultdval jbdl kezdédik.”

A PTK rendelkezései az elbirtoklas megszakadasara vonatkozo rendelkezések korében egy
ponton térnek el jelentésen a korabbi jogi szabalyozastol, nevezetesen a tulajdonos irasos
felszolitasa nem eredményezi az elbirtoklas megszakadasat, csak az, ha a dolog kiadasa iranti

kovetelését birosagi uton érvényesiti.



3.3 Az elbirtoklas kizartsdga, ingatlanrész elbirtokldsa

Az elbirtoklas a dolog megszerzésének koriilményeire és a birtok targyara figyelemmel a

torvényben szabalyozott esetekben kizart.

A torvény nem koveteli meg a johiszem(séget az elbirtokld részérél. A johiszemliség nem
feltétele az elbirtoklasnak, a rosszhiszemiiség mindsitett esetei, azonban, amennyiben az elbirtoklo
blincselekmény Utjan vagy egyéb erdszakos, alattomos Uton jutott a dolog birtokahoz kizarja az

elbirtoklast.

Az 1959. évi IV. torvényt megel6z6 magyar jogi szabalyozas sem kovetelte meg az
elbirtoklo részérél a johiszemiiséget, ellentétben az osztrak Polgari Torvénykonyvvel, ahol ez
feltétele volt az elbirtoklasnak. A korabbi jogi szabalyozasnak, - melyet valtozatlanul megtartott a
mai szabalyozas - az oka azzal volt magyarazhatd, hogy a magyar jogban az altalanos elbirtoklasi

id6 32 év volt, mig az osztrak jogban mindosszesen 3-6 év.

A megszerzés koriilményeire figyelemmel kizart az elbirtoklas a Ptk. 121 § (2)
bekezdésében, és a PTK 5:47 (1) bekezdésében foglaltak szerint. , Aki biincselekménnyel vagy
egyébként erdszakos vagy alattomos uton jutott a dolog birtokdhoz, elbirtoklds utjan nem szerez

tulajdont.” A PTK szabalyozasa szerint ”"nem szerez tulajdonjogot”.

A birtok targyara figyelemmel is kizart az elbirtoklas.

A bir6i gyakorlatban a Ptk. hatalyba lépését kovet6en kialakult az a szabaly, hogy
ingatlanrészt elbirtoklasara csak akkor van lehetGség, ha az épitésiigyi hatdsag a telek
megosztasahoz sziikséges engedélyt az épitésiigyi szabalyokra figyelemmel megadja. A birdi

gyakorlat keriilt beépitésre a Ptk. normaszdvegébe a 121. §. (4) bekezdésének beépitésével.

Azonos a meghatarozas a Ptk 121 §. (4) ,,Az ingatlan tulajdonjogdt elbirtoklds ttjan akkor
sem lehet megszerezni, ha az elbirtoklds feltételei csak a fold egy részére vonatkozdlag dllnak

fenn, és a fold nem oszthaté meg.” és a PTK 5:47. § (2) ,, Ingatlan tulajdonjogadt elbirtoklds utjan



nem lehet megszerezni, ha az elbirtoklds feltételei a fold egy részére vonatkozdan dllnak fenn, és

a fold nem oszthaté meg.” rendelkezéseiben.

Az elbirtoklo koteles igazolni az épitésiigyi hatosagok jogerds engedélyét a telek
megosztasahoz. Az elbirtoklas megallapitasahoz szilkséges az elvi engedély kiadasat kovetben a

jovahagyott vazrajzon alapulé telekrendezési engedély csatolasa.

Az ingatlan egy részének elbirtoklasa cimén tulajdoni hanyad megszerzése nem allapithatd
meg. Az ingatlan egy részének elbirtoklasa nem azonos a tulajdoni hanyad elbirtoklasaval. Ingatlan
egy részének elbirtoklas utjan torténé megallapitasara keriilhet sor, példaul abban az esetben,
amikor az elbirtokld a szomszédos ingatlan egy részét birtokolja és az épitésiigyi hatdsag a telek
megosztasahoz az engedélyt megadja. Az ingatlan meghatarozott hanyadanak elbirtoklasa kizarolag

a tulajdonostarsak egymas kozotti viszonyaban lehetséges. °

A PTK 5:44. § [Az elbirtoklas feltételei és jogi hatasa] (4) rendelkezése értelmében ,,Az

elbirtokldsra vonatkozo dltaldnos szabadlyok szerint birtokolhatd el a dolog tulajdoni hdnyada is.”

Elbirtoklassal kizardlag olyan ingd és ingatlan tulajdonjoga szerezheté meg, mely a

tulajdonjog targya lehet.

Nem lehet elbirtoklassal tulajdonjogot szerezni azokon a dolgokon, melyeket a torvény

forgalomképtelennek mindsit.

A 2011. évi CXCVI. a nemzeti vagyonrol szolé torvény rendelkezése alapjan 1. §. (2)”
Nemzeti vagyonba tartozik: a) az dllam vagy a helyi 6nkormdnyzat kizdrdlagos tulajdondban allé
dolgok.” A hivatkozott torvény 3. § 3. pontja hatarozza meg a forgalomképtelen nemzeti vagyon

fogalmat tovabba a, 6. pontja a korlatozottan forgalomképes vagyon fogalmat.

A torvény 4. § (1) szabalyozza mi tartozik az allam kizarolagos tulajdonaba. Az 5. §

rendelkezik az onkormanyzati vagyonrdl, Az 5. §”. (2) A helyi onkormanyzat tulajdondban allo

® BH 1977/104, Dr. Széke Irén...im,5-6.0.



nemzeti vagyon kiilén része a torzsvagyon, amely kdzvetleniil a kbtelez6 6nkormdnyzati feladatkor
elldtdsdt vagy hatdskor gyakorldsdt szolgdlja, és amelyet a) e toérvény kizdrélagos énkormdnyzati
tulajdonban dllé vagyonnak mindsit, b) térvény vagy a helyi oOnkormdnyzat rendelete
nemzetgazdasdgi szempontbdl kiemelt jelentéségli nemzeti vagyonnak mindsit (az a) és b) pont a
tovdbbiakban egyiitt: forgalomképtelen torzsvagyon).”

»6. §(1) Az dllam vagy a helyi 6nkormdnyzat kizdrdlagos tulajdondban dllé nemzeti
vagyon - a (2) és (3) bekezdésben és a 14. § (1) bekezdésében foglalt kivétellel - nem idegenithet6

”

el...

Az 1994. évi LV. a term6foldrol szold torvény rendelkezései korlatozast tartalmaznak a

terméfold megszerzése vonatkozasaban.

»6. § (1) Belfoldi jogi személy és jogi személyiség nélkiili mds szervezet termdéfold
tulajdonjogdt - a Magyar Allam, az énkormdnyzat és a kozalapitvdny kivételével - nem szerezheti
meg.”

»7. §(1) A kiilfoldi magdnszemély és jogi személy termdfold tulajdonjogdt - a (2)

bekezdésben foglaltak kivételével - nem szerezheti meg.”

3.4 Tulajdonostars elbirtoklasanak kérdése

Az osztatlan tulajdoni hanyad elbirtoklasa kizart, kivéve azt az esetet, amikor az egyik

tulajdonostars birtokolja el masik tulajdonostars, tulajdonostarsak tulajdoni hanyadat.

»Elbirtoklds utjdn a tulajdonostdrs is megszerezheti a mdsik (tébbi) tulajdonostdrs
illetéségének a tulajdonjogdt, de ilyenkor fokozott szigorusdggal kell vizsgdlni az elbirtoklds
torvényes kellékeinek a fenndlldsdt, és ennek kdérében azt is, hogy az elbirtokldsra hivatkozd
tulajdonostdrs magatartdsa Gsszeegyeztetheté-e a tulajdonostdrsak jogaira és a dologhoz fliz6dé

torvényes érdekeire vonatkozo, a Ptk. 140. §-dban foglalt jogszabdllyal. ,, ™

T PK 4.



1/2014. szam( PJE hatarozat az Uj PTK alkalmazasa korében is megfeleléen iranyadonak

tekinti a PK 4. sz allasfoglalasban foglaltakat.

A kozos tulajdonra vonatkozo szabalyozasra figyelemmel minden tulajdonostarsat megilleti
a birtoklas és a hasznalat joga, melyet egyik tulajdonostars sem gyakorolhat a tobbiek jogainak és a
dologhoz fliz6d6 torvényes érdekeinek a sérelmére. Azon tulajdonostars birtoklasa, aki tobbi

tulajdonostars jogainak és jogos érdekeinek sérelmével birtokol nem vezethet elbirtoklashoz.

El6fordulhat azonban a gyakorlatban, az hogy a tulajdonostarsak az ingatlan hasznalatat
természetben megosztottak, mely megosztast véglegesnek is tekintettek, azonban a helyes
tulajdoni aranyoktol tévedésbdl eltérés tortént. Ebben az esetben eldallhat az a helyzet, hogy a

tulajdoni arany az elbirtoklasra figyelemmel maddosul.

A tulajdonostars elbirtoklasanak gyakran el6forduld masik esete, amikor a tulajdonos az
elbirtoklasi id6t joval meghalado id6 ota ismeretlen helyen van, életjelet nem ad, mig a birtokos
tulajdonostars viseli a dolog terheit. A koriilményekbd6l megallapithato, hogy birtokos tulajdonostars

az ismeretlen helyen tartdzkodoé tulajdonostars illetéségét is sajatjanak tekinti.

K6zos tulajdoni hanyad elbirtoklasa esetében is el6fordulhat olyan eset, hogy a tulajdoni
hanyad atruhazasara vonatkozoan a felek szerz6dést kotottek, a vevo birtokba lépett, azonban a
szerzodés folytan valamilyen okbdl a bejegyzés meghilsult, elmaradt. Az elbirtoklas ebben az

esetben is megallapithato.

Az ingatlan eszmei hanyadanak az egyik tulajdonostars altal torténé elbirtoklasa nem

kizart. 12

Az els6fokl birdsag megallapitotta, hogy a tulajdonostarsak az ingatlan hasznalatat

megosztottak, a hasznalati megosztast véglegesnek tekintették, annak modjat nem vitattak.

" Dr. Kovacs Laszlo ,Tulajdonszerzés kiilonb6z6 jogi tények alapjan IM Modszertani flizetek 1994, 58-59 oldal
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Felperes jogelédje a megosztas folytan birtokaba keriilt ingatlanrészt 1955-t6l halalaig, 2003-ig
szakadatlanul birtokolta. Az els6foki birosag a felperes elbirtoklasat 20/80 tulajdoni illetésége
vonatkozasaban kozbens6 jogszerzésre utalassal megallapitotta. Az alperes fellebbezését kovetden
a masodfokl birosag felperes kereseti kérelmét elutasitotta. A Legfels6bb Birdsag a felperesi
fellilvizsgalati kérelemnek helyt adott, allaspontja szerint a Ptk. 121. §. (4) bekezdésében foglaltak
,hem képezi akaddlydt, hogy ingatlan eszmei hdnyaddt az egyik tulajdonostdrs elbirtokolja.” A Pk.
4, szamU allasfoglalasban foglaltakat nem gy kell értelmezni, hogy a tulajdonostars kizarolag az
egész ingatlan tulajdonjogat szerezheti meg. A leirtak alapjan a tulajdonostars abban az esetben is
megszerezheti elbirtoklas Gtjan az ingatlan egy természetben meghatarozott részének
tulajdonjogat, ha az ingatlan természetben nem megoszthatd. ,,az elbirtoklds torvényi feltételei a
természetben elkiilonitett - a perben vitdssd nem tett - résznek megfelelé tulajdoni hdnyad
vonatkozdsdban megvalosultak.” A Legfelsébb Birdsag a jogerds itéletet hatalyon kiviil helyezte, és
az els6foku itéletet helybenhagyta azzal a helyesbitéssel, hogy a felperesi jogeldd elbirtoklasara

figyelemmel a felperes oroklés jogcimén szerzett tulajdonjogot.

A tulajdonostarsak elbirtoklasanak esetében fokozott figyelemmel kell eljarni a

sajatjakénti elbirtoklas megallapithatosaga kérdésében.

A Févarosi itélétabla 2013. februar 20. napjan hozott 7. Pf. 21.693/2012/8 szamu itélete
vizsgalja a tulajdonostars sajatjakénti birtoklasa kérdését a kozds tulajdonban allé ingatlan
tulajdonostars altali elbirtoklasa vonatkozasaban. Az itélet indokolasaban kitért arra, hogy bar
felperes édesanyja tudataban volt annak, hogy az ingatlant a tulajdonostarsakkal egyiitt vasarolta
meg, azonban az ingatlan egészére Kkiterjed6 birtoklasat a tulajdonostarsak oOrokoseinek
passzivitasara figyelemmel véglegesnek tekintette. A felperesi oldalrdl a sajatjakénti birtoklasnak

mind az objektiv, mind a szubjektiv feltétele bizonyitotta valt.

A BH 2000.245 szamu jogesetben az alperesi oldalrol a sajatkénti birtoklas feltételei nem
alltak fenn, igy az alperes tulajdonjoganak elbirtoklas jogcimén torténé bejegyzésére nem
keriilhetett sor. Az alperes a felperes tulajdoni illetéségét nem sajatjaként birtokolta, az ingatlant
az alperes a felperessel kozos gyermekkel egyiitt hasznalta, tudataban volt annak, hogy a felperest

az ingatlan hasznalataban a kiilfoldre koltozése kdvetkeztében objektiv tényezék akadalyozzak. Az



alperes nem lehetett abban a tudatban, hogy a felperes a késébbiekben nem lép fel tulajdonosként

vele szemben. 13

BH 1979.62 szamU jogesetben a Legfelsébb Birdsag a torvényességi ovast alaposnak itélte
és a jarasbirosagot Uj eljarasra, Uj hatarozat hozatalara utasitotta. Kiemelte itélete indokolasaban,
hogy a tulajdonostarsak elbirtoklasanak esetében az elbirtoklas feltételeit fokozott szigorusaggal
kell vizsgalni. A sajatjakénti birtoklas megallapitasahoz nem elegend6é annak bizonyitasa, hogy a
tulajdonos jogaival nem élt. A birdsagnak az eset koriilményeit alaposan vizsgalnia kell. Amennyiben
az elbirtoklo a tulajdonjoganak rendezése céljabol megkeresi a tulajdonosokat, és az ingatlanra
vonatkozoan vételi szandékat terjeszti elé az elbirtoklas megallapitasanak nem lehet helye. A
Legfels6bb Birosag felhivta a jarasbirosagot tovabba annak tisztazasara, hogy a felperes
ténylegesen birtokolta-e az ingatlant, illetve amennyiben a felperes esetében nem allapithato meg

az elbirtoklas ideje, Ugy jogelddei elbirtoklasa is vizsgalando. ™

BH 1996.142 szaml jogesetében a Legfelsobb Birdsag kimondta, hogy a ,,k6z0s tulajdon
esetén a tulajdoni hdnyadtol eltéré haszndlat nem vezethet a tobbletteriilet elbirtokldsdhoz”. Az
elbirtoklas megallapitasara azonban sor keriilhet abban az esetben, ha a tulajdonostarsak
megallapodast kotottek egymassal az ingatlan hasznalatara vonatkozoan, mellyel a tulajdonjogukat

kivantak végleges hatallyal rendezni. »

Amennyiben tobben kozosen birtokoltak el az ingatlant, az elbirtoklassal az ingatlan kozos

tulajdonukban kerul.

A hazassagi életkozosség fennallasa alatt elbirtoklas Gtjan megszerzett ingatlan a
hazastarsak kozos tulajdona lesz. Hazastarsak esetében az életkozosség fennallasa alatt elegend6 az

egyik hazastars birtoklasa. A hazastars halala esetén a tulélé hazastars tulajdoni igényét az ingatlan

3 BH 2000.245

4 BH 1979.62

5 BH 1996.142



fele rész vonatkozasaban igényelheti, mig az elhunyt hazastars orokosei tamaszthatnak igényt a

masik fele rész vonatkozasaban. '

3.5 Jogutodlas az elbirtoklasban

Az elbirtoklas soran a birtokos személyében valtozas allhat be, melyet eredményezhet pl.
oroklés vagy atruhazas. Az elbirtoklo személyében bekovetkezett valtozas nem eredményezi a

birtoklas megszakadasat.

A jogutodlas szabalyozasa a Ptk. és a PTK szabalyozasaban megegyez6.

Ptk. 122. § ,,Az uj birtokos sajdt elbirtokldsdnak idejéhez hozzdszdmithatja azt az idét,
amely elédjének birtokldsa idején mdr elbirtokldsi idének mindsiilt.” A PTK 5:46. §

rendelkezésében az eléd kifejezés helyett a jogeléd meghatarozast alkalmazza.

Az Uj birtokos elddje elbirtoklasi idejéhez hozzaszamithatja a sajat elbirtoklasi idejét,
amennyiben a birtokosok kozétt valamilyen eléd, utod kapcsolat all fenn. Hozzaszamitas esete
allhat fenn 6rokos és orokhagyo kozott, megalapozhatja a hozzaszamitas lehetdségét a birtoklas
hozzatartozok altali folytatasa, tovabba az, amennyiben a jogeldd birtokos atruhazza a jogutodra a

birtokot. "7

»Az Uj birtokos sajdt elbirtokldsdnak idejéhez, a Ptk. 122 §-a alapjdn, csak akkor
szdmithatja hozzd azt az id6t, amely elédjének birtokldsa idején mdr elbirtokldsi id6nek mindsiilt,

ha az elédje elbirtoklds utjdn még nem szerezte meg a tulajdonjogot.”'®

6 Dr. Kovacs Laszlo A tulajdonlasra vonatkozo szabalyok 148-156 o.(153. 0.) AGROCENT Kiadd és Szolgaltato Korlatolt
FelelGsségl Tarsasag. 1995.
Dr. Huszar Eszter Az elbirtoklas jogintézménye és megjelenése az ingatlanjogi gyakorlatban Res Immobilies 2008 3-4 sz.
17-22 0 (19. 0.) Veszprém Megyei Kormanyhivatal Foldhivatalanak Ingatlanjogi Szakfolyéirat

7 Dr. Kovacs Laszld A tulajdonlasra vonatkozo szabalyok 148-156 0.(154. 0.) AGROCENT Kiado és Szolgaltato Korlatolt
FelelGsségl Tarsasag. 1995.



Amennyiben az elbirtoklas mar a jogeléd esetében bekdvetkezett, az (j birtokos egyéb
jogcimen, pl. oroklés, adasvétel, ajandékozas Utjan szerezheti meg a tulajdonjogot. Ez az iranyado
abban az esetben is amennyiben a jogeléd elbirtoklasa még nincs bejegyezve az ingatlan-
nyilvantartasba. Az utod tulajdonjoga valds tulajdonszerzési jogcime alapjan jegyezhet6 be,

azonban utalni kell az eléd tulajdonszerzésére.

A Févarosi itélétabla korabban hivatkozott 2013. februar 20. napjan hozott 7. Pf.
21.693/2012/8 szamu itélete kitér tovabba arra kérdésre, amennyiben az elbirtoklas ideje a jogelod
vonatkozasaban bekovetkezett, a jogutod az elbirtoklas bekovetkezésére figyelemmel elbirtoklason

alapuld kozbens6 jogszerzésre utalassal oroklés Gtjan szerez tulajdonjogot.

A Kuaria a 2013. februar 13. napjan hozott Pfv. |. 21/072/2012/7 szamu( itéletében
elutasitotta azon alperesi feliilvizsgalati kérelmet, mely szerint a torvényes 06rokosok
tulajdonjoganak bejegyzése hianyaban az elbirtoklasnak nincs helye. Az elbirtoklas alapjan, a
kozbensé jogszerzésre utalassal van helye a tulajdonjog bejegyzésének. A Kuria hivatkozott az EBH
2011. 2398 szamU elvi hatarozataban foglaltakra, miszerint a hagyatéki eljaras lefolytatasa nem
elofeltétele az elbirtoklas iranti kereset elbiralasanak, a hagyatéki eljarasnak nem kell megel6znie

az elbirtoklas iranti pert.

Tobb egymast kovet6 elbirtoklas esetében az utdd a jogelddtdl birtokolja el az ingatlant

fliggetleniil attél, hogy a jogeldd tulajdonjoga nem keriilt bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba.

BH 1978/377 jogeset alapjan az alperesek 1955-ben elkoltoztek az ingatlanbdl. A felperes
jogelddei részére azzal adta at az ingatlant, hogy a kolcson torleszt6 részleteit fizetik. A kovetkezo
jogeléd megtéritve a korabbi jogeldd torlesztését atvette az ingatlant, és tovabb fizette a torlesztd
részleteket. A felperesek 1963-ban atvették a jogel6dtol az ingatlant az altaluk fizetett kolcson
megtéritése fejében, tovabba 1964 végéig kifizették a fennalld kolcsontartozast, az elidegenitési és
terhelési tilalom 1966-ban torlésre keriilt. A jarasbirosag a felpereses kereseti kérelmének helyt
adott, megallapitotta a tulajdonszerzést elbirtoklas jogcimén figyelemmel az 1963-tol eltelt

elbirtoklasi idore. A masodfok(l birosdg a jarasbirdsag itéletét megvaltoztatta, a keresetet

' PK6. sz



elutasitotta. A Legfelsébb Birdsag a masodfokl birdsag itéletét megvaltoztatta, megallapitotta, hogy
a felperesek a korabbi birtokostol fliggetleniil elbirtokolhattak az ingatlant igy nem relevans az, a

koriilmény, hogy a jogel6dok ellenérték fejében voltak jogosultak az ingatlan hasznalatara.

Jelen jogeset vonatkozasaban kiemelend6 azon megallapitasa a Legfels6bb Birdsagnak,
hogy az ingatlant terhel6 elidegenitési és terhelési tilalom nem akadalya az elbirtoklas
megkezdésének. Az elidegenitési és terhelési tilalom a tulajdonos rendelkezési jogat korlatozza, az

elbirtoklas azonban a tulajdonos rendelkezésétdl fiiggetleniil jon létre.

Elbirtoklas jogcimén a tulajdonjog bejegyzését kizarolag az az elbirtokld kérheti, akinek a

birtoklasa alatt az elbirtoklasi id6 eltelt.

A jogutod nem szamithatja be elédje elbirtoklasi idejét abban az esetben, amennyiben a
jogeldd erdszakos vagy alattomos Uton jutott a dolog birtokaba. Elbirtoklas esetén akkor szerezheti

meg a tulajdonjogot az elbirtokld, amennyiben az elbirtoklasi id6 az 6 esetében is eltelt.

Amennyiben az elbirtoklo a dolgot mas személy részére bérbe, hasznalatba, zalogbha adja,

és a bérlé a dolgot az elbirtokld jogan hasznalja az az id6 is az elbirtoklas idébe szamit.

3.6 Az elbirtoklas nyugvasa

Amennyiben a tulajdonos menthetdé okbol jogait nem tudja gyakorolni, az elbirtoklas
nyugszik, ami azt jelenti, hogy az akadaly fennallasanak idejét nem lehet elbirtoklasi id6ként

figyelembe venni.

Ptk. 123. § ,,Ha a tulajdonos mentheté okbodl nincs abban a helyzetben, hogy tulajdonosi
jogait gyakorolhassa, az akaddly megsziinésétél szdmitott egy évig az elbirtoklds akkor sem
kovetkezik be, ha egyébként az elbirtokldsi id6 mdr eltelt, vagy abbol egy évnél kevesebb volna

hdtra.”



A PTK 5:48. § -ban szabalyozott rendelkezés azonos a Ptk. normaszovegével.

Az elbirtoklas nyugvasanak oka lehet pl. a kiskor(sag, a cselekvoképesség egyéb okbol
fennallo hianya. Az elbirtoklas nyugvasara vonatkozd rendelkezés iranyado akkor is, amikor a
tulajdonos kiilfoldon tartozkodik, hazautazasra a torvény rendelkezéseire figyelemmel nincs madja,

tulajdonosi jogai gyakorlasara nincs lehetdsége.

A tulajdonost jogvédelem illeti az akadaly megsziinését6l szamitott tovabbi egy évre is,
mely akkor is iranyado ha az elbirtoklas ideje mar eltelt. Amennyiben az elbirtoklas idejébdl egy
évnél kevesebb maradt hatra, az akadaly megsziinésétol kezdédoen az elbirtoklasi id6 egy évvel

meghosszabbodik.

4.Az allami tulajdon elbirtoklasara vonatkozé szabalyozas a valtozasok tiikrében

A Ptk. 121. §. (3) bekezdése kizarta a tarsadalmi tulajdon, az allam és a szovetkezet
birtokabol jogtalanul kikeriilt dolgok elbirtoklas utjan torténé tulajdonszerzését a személyi tulajdon
szokasos targyait kivéve. 1991. évi XIV. tv. 15. §. (3) a) pontja a rendelkezést hatalyon kiviil helyezte
1991. junius 9. napjaval, és az elbirtoklasi hataridot a torvény hatalyba lépésétdl kell szamitani. A
2001. évi XIX. tv. 1. §. az ingatlanok esetében az elbirtoklasi id6t tizenot évben hatarozta meg,
melyre figyelemmel legkorabban 2006. janius 9-t6 nyilt meg a lehet6ség az allami és az id6kozben
onkormanyzati tulajdonba keriilt ingatlanok tulajdonjoganak elbirtoklas Gtjan valé megszerzésére,

ekkor telt el a 15 éves elbirtoklasi hatarido.

Az ingatlan-nyilvantartasbol megallapithato az esetek nagy részében, hogy az ingatlan
allami tulajdonban van-e. El6fordulhatott a gyakorlatban azonban olyan eset, hogy az allam
ingatlan-nyilvantartason kiviil szerzett tulajdonjogot. Korabban tobb jogszabaly lehetdséget
biztositott arra, hogy az allam kozvetleniil, minden eljarasi cselekmény nélkiil szerezzen
tulajdonjogot, egyes kozigazgatasi hatdsagok rendelkezhettek allami tulajdonba vételrol. Az

elbirtoklas kezd6 idépontja ezen ingatlanok esetében is 1991. junius 9. napja.



Az Alkotmanybirosag a 27/1991. (V.20.) AB hatarozataval megsemmisitette azokat az
allamigazgatasi szabalyokat, amelyek alapjan még ma megallapithato lehetne, hogy meghatarozott
ingatlanok allami tulajdonba keriiltek. Az elbirtoklas altalanos szabalyai iranyadok ezen

ingatlanokra. "°

Az allam az ingatlan-nyilvantartason kiviil oroklés Gtjan is szerezhet tovabba tulajdont.
Orokos hianyaban az 6rokhagyd hagyatékat az allam orokli. Amennyiben a hagyaték részét képezi
ingatlan, a hagyatéki eljaras lefolytatasara az illetékes kozjegyzo6 jogosult, aki a hagyatékot atadja
az allamnak, amelynek tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keriil. Ha az 6rokhagyo
ismeretlen helyen tartdzkodik, a polgarmesteri hivatal nem szerez tudomast a tulajdonos halalarol,
a hagyatéki leltar felvételére sem keriilhet sor. Ebben az esetben a holtnak nyilvanitast az 6rokosok,
igy a magyar allam is kérheti. A halal vélelmezett idépontjaban keriil sor az allam oroklésére, az

elbirtoklasi id6 1991. junius 9-én kezd6dik meg. 2°

Az allami tulajdonnal osszefiiggésben létrejott elbirtoklas esetében is el6fordult, hogy az
elbirtoklo és az ingatlan tulajdonosa megallapodas Utjan rendezte a birtokos elbirtoklas dtjan valo
tulajdonszerzését. Ebben az esetben a birtokos tulajdonjogat az illetékes korzeti foldhivatal a

megallapodas alapjan jegyzi be.

Az estek tobbségében a birtokosoknak per Utjan kell érvényesiteniiik igényeiket
tulajdonjoguk bejegyzése irant. A keresetlevél mind az altalanos szabalyok alapjan illetékes, mind

az ingatlan fekvése szerinti illetékes és hataskorrel rendelkezd birdsag elétt el6terjeszthetd.

Az ingatlan-nyilvantartasbol mar elézetesen megallapithatdé, hogy a tulajdonos 1991.
jlnius 9. napjatol kezd6déen gyakorolta-e rendelkezési jogat, mely kizarhatja az elbirtoklast. Az
adott ingatlanra vonatkozo tulajdoni lapon kiviil a térképtar és az okirattar is tajékoztatast ad a
kérelmezd részére az adott ingatlanrol arra vonatkozoan, hogy az ingatlan esetében kizart-e az

elbirtoklas. 2'

1 27/1991. (V.20.) AB

20 Dr. Kovacs Laszlo , A tulajdonlasra ...im 150. o.

2 Dr. Jaszenovicsné dr. Kosa Csilla Az elbirtoklas rejtelmei, Ugyvédek Lapja 2012. 5. 15-18.0., PanPress Kft.



A gyakorlatban az is el6fordul, hogy az allam vagy az 6nkormanyzat tulajdonostars, mely

esetben a PK. 4. szamU allasfoglalasban irtak az iranyadok.

Az Allam képviseletét korabban a 16/1993. (VI. 15) PM rendelet értelmében a Kincstari
Vagyonkezel6 szervezet, a 2007. évi CVI. az allami vagyonrol szold torvény 3. § (1) ,, A rdbizott
dllami vagyon felett az dllamot megilleté tulajdonosi jogok és kotelezettségek Osszességét
tulajdonosi joggyakorldoként: a)h a térvény vagy miniszteri rendelet eltér6en nem rendelkezik, az
MNV Zrt., b) torvényben kijelolt személy vagy c) az dllami vagyon feliigyeletéért felelés miniszter

(a tovabbiakban: miniszter) altal rendeletben kijelolt személy gyakorolja.”

5.Az elbirtoklas és az ingatlan-nyilvantartas

A Ptk. 116. (1) bekezdésében foglaltak szerint
116. § (1) ,, Ha az ingatlantulajdonos a tulajdonjogot ingatlan-nyilvantartdson kiviil

szerezte, igényt tarthat arra, hogy tulajdonjogdt az ingatlan-nyilvdntartds feltiintesse.,,

A PTK 5:37 §. foglalt rendelkezés azonos tartalmd, az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés

meghatarozast hasznalja a feltiintetés helyett.

A torvény ezen rendelkezésén alapulnak a tulajdonjog megallapitasa és a tulajdonjog

ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzésének tiirése iranti perek.

Az Ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI tv. 2014. marcius 14. napjaig hatalyos
rendelkezései szerint 5. §. (3) ,,A johiszem(i szerzé javdra az ingatlan-nyilvantartdst - az ellenkezé
bizonyitdsig - az oda bejegyzett jogok és feljegyzett tények tekintetében akkor is helyesnek és
teljesnek kell tekinteni, ha az a valésdgos helyzettél eltér. Az ingatlan-nyilvadntartdsi eljdrdsban
johiszemli jogszerzének mindésiil az, aki az ingatlan-nyilvdntartdsban bizva, ellenérték fejében

szerez jogot. ,,



A 2014. marcius 15. napjatol hatalyos szabalyozas 5. §. (2) bekezdésében foglaltak szerint
,Az ellenkez6 bizonyitdsig az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett ingatlanadatrél vélelmezni kell,
hogy az fennall, az ingatlan-nyilvdntartdsbol torolt ingatlanadatrol vélelmezni kell, hogy az nem

all fenn.”

Az elbirtoklassal vald tulajdonszerzés a torvény rendelkezése alapjan jon létre, ezért is
nevezik ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonnak. Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés deklarativ

hatasu.

Ptk. 121. § (5) ,,Ha az elbirtoklé a tulajdonjogdt az ingatlan-nyilvdntartdsba nem
jegyezteti be, a tulajdonszerzésre nem hivatkozhat azzal szemben, aki az ingatlanon az ingatlan-

nyilvdntartdsban bizva ellenérték fejében jogot szerzett.”

PTK 5:175. § [Az ingatlan-nyilvantartdson kiviil jogot szerzé jogdlldsa] altalanos jellegi

szabalyozasa.

A rendelkezés célja, hogy a birtokld6 mielébb kérje tulajdonjoganak az ingatlan-
nyilvantartasba valo bejegyzését, ezzel csokkentve az ingatlan-nyilvantartasi és a tényleges allapot
kozotti eltérést. A kozhiteles nyilvantartas, a forgalmi biztonsag céljat szolgaja. Az ingatlan-
nyilvantartas kozhitelességére figyelemmel, mely védelmet nyujt a johiszemien visszterhesen
szerz6 harmadik személynek, tanacsos mielébb eljarni az ingatlan-nyilvantartason kiviili

tulajdonszerzésnek az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése irant. 2

Az elbirtoklo az elbirtoklasi id6 elteltével az ingatlan-nyilvantartason kiviil tulajdonjogot
szerzett. Amennyiben az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonos a tulajdonjogat johiszemdi,
visszterhesen szerzo félre atruhazza, az elbirtokld elveszti az ingatlan-nyilvantartason kiviili

tulajdonjogat.

22 Dr. Kovacs Laszlo ,Tulajdonszerzés kiilonbozé jogi tények alapjan IM Modszertani fiizetek 1994, 58-59 oldal



Amennyiben a bejegyzett tulajdonossal szemben inditott végrehajtasi eljaras soran az
arverési vevo az ingatlan-nyilvantartasban bizva johiszem(en ellenérték fejében vasarolja meg az
ingatlan, az elbirtoklo bar sajatjaként 15 éven at szakadatlanul birtokolta az ingatlant, elbirtoklas
jogcimén tulajdonjogat nem tudja érvényesiteni. A Févarosi itélétabla a 2013. jinius 19. napjan
hozott 7. Pf. 22.315/2012/3 itélet indokolasaban a masodfok( birdsag kiemelte, hogy a kozhiteles
ingatlan-nyilvantartasban az arverés idépontjaban a bejegyzett tulajdonos az I. rendi alperes volt,
az ingatlan tulajdoni lapjan nem keriilt feltiintetésre sem perfeljegyzés, sem annak benyujtasat
igazold széljegy. Az I. rendl alperessel szemben vezetett végrehajtasi eljaras soran keriilt sor az
ingatlan foglalasara és az arverési értékesitésre. Az alperes johiszemiisége mellett torvényi vélelem
all, miutan az ingatlant az ingatlan-nyilvantartasban bizva ellenérték fejében szerezte. Felperes az
eljaras soran nem tudta bizonyitani, hogy az alperes tudomassal birt arrol, hogy az ingatlant 15 éve
sajatjaként hasznalja és a tulajdonjoganak bejegyzése iranti igényét kivanja érvényesiteni
elbirtoklas jogcimén. A felperes az arverést megel6zéen nem jegyeztette be a tulajdonjogat az
ingatlan-nyilvantartasba, igy az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett johiszemi vevével szemben

nem érvényesithette ingatlan-nyilvantartason kiviil szerzett jogat.

Abban az esetben, ha az elbirtoklas az ingatlan egy részén allt fenn, az elbirtoklassal nem
érintett rész johiszemiien és visszterhesen megszerzo tulajdonosa, amennyiben az ingatlant
megtekintett allapotban vette meg és a megvasarlaskor tudta, hogy az ingatlan teriilete az ingatlan-
nyilvantartasban feltiintetett teriilett6l eltér, nem hivatkozhat arra, hogy az elbirtokolt rész

tulajdonjogat is megszerezte.

Az elbirtoklo is koteles helytallni az ingatlannal abban az esetben, ha a tulajdonos az
elbirtoklas befejezését kovetden terheli meg az ingatlanat, azonban az elbirtokldo elmulasztotta
tulajdonjoga bejegyzését. A tulajdonosnak az elbirtoklasi id6t megelézden tett ilyen targyd

rendelkezése az elbirtoklas megszakadasat eredményezheti.

A Ptk. 121. §. 5) bekezdésében szabalyozott esetben az elbirtoklasi id6 a tulajdoni

bejegyzéstdl ujbol kezdddik.



Az elbirtoklot azonban nem illeti meg védelem azzal szemben aki az ingatlan-
nyilvantartasban megjelolt tulajdonossal johiszemien és visszterhesen kotott szerzédeés alapjan

jelzalogjogot, haszonélvezeti jogot szolgalmat szerzett.

A biroi gyakorlat az ingatlan-nyilvantartasban bizva ellenérték fejében tulajdon szerzét

akkor részesiti védelemben, amennyiben eljarasa soran johiszemd volt.

BH 2007.44 szamU jogesetben a felperesi feliilvizsgalati kérelem alaposnak bizonyult arra
figyelemmel, hogy az alperesek az ingatlan megvasarlasakor tudataban voltak annak, hogy az
ingatlan terjedelme eltér a tényleges helyzett6l, tudomassal birtak az elbirtoklas iranti igényrél, igy
a masodfokl birosagnak allast kell foglalni abban, hogy alperesek johiszem( szerzéknek mindsiilnek-
e. ,,Nem johiszemli viszont az a szerzé, aki abban bizik, hogy az ellenkezé tudomdsdval szemben

erdsebb lesz az ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzés” 23

6.Az elbirtoklas megallapitasara vonatkozo perek gyakorlata

Az elbirtoklas megallapitasara vonatkozd perek jelentds része a természetes személyek
kozotti ingatlanokkal kapcsolatos perek voltak az 1991. évi XIV. torvény hatalyba [épését
megeldzden. Ezt kdvetden kiszélesedett az elbirtoklasara vonatkozo perek targyanak és alanyainak
kore. Megjelent peres félként mind az alperesi, mind a felperesi oldalon az allam, az

onkormanyzatok, a jogi személyek és a jogi személyiség nélkiili gazdasagi tarsasagok.

Jellemz6 pertipus, amikor a birtokosnak tulajdonszerzési jogcime van, vevoként birtokba
lépett, azonban elmaradt az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés. A tulajdonjog valtozasara vonatkozo
okirat valami okbol bejegyzésre alkalmatlan, a szerzddés érvénytelen, esetleg a felek az adasvételi
szerz6dés irasba foglalasat elmulasztottak stb. A szerzédés érvénytelensége, bejegyzésre
alkalmatlan moédja nincs hatassal az elbirtoklas megallapitasara, s6t a peres eljaras soran

alatamasztjak a birtoklo nyilatkozatat a sajatjakénti birtoklas megallapitasara.

23 (BH 2005. 9. sz. Legfels6bb Birdsag Polgari Kollégium véleménye)
BH2007.44



Az elbirtoklonak tobb esetben kotelmi jogcime is van a tulajdonjog bejegyzésére,
adasvételi szerzodést kotott az ingatlanra, vagy hagyatéki osztalyos egyezséget kotott, azonban
tulajdonjogat nem jegyeztette be az ingatlan-nyilvantartasba. A perben a birdsag a felperes altal
érvényesiteni kivant jog alapjan dont a tulajdonszerzés feldl, az elbirtoklas iranti kérelem
vonatkozasaban a dontéshozatalt nem mell6zheti arra figyelemmel, hogy a felperes, a tulajdonjogat

egyéb jogcimen szerezte meg.

Az elbirtoklasra vonatkozo perek esetében eléfordul, hogy az elbirtoklas mellett a raépités
alapjan is eld lehetne a tulajdonszerzés irant a kérelmet terjeszteni, mely esetben raépités esetén
korabbi id6pontra is megallapithatd lehetne a tulajdonszerzés. Az elbirtoklassal valo
tulajdonszerzésnek sziikségszer(i feltétele az elbirtoklasi id6 eltelte, mely feltétel teljesiilésére a
raépités esetén nincs szilkség, az épitkezés befejezésekor a raépité tulajdonjogat megszerzi.

,,,,,,

birdsagnak a felperes altal érvényesitett jog alapjan kell dontést hoznia. 24

A gyakorlatban nagyon sirin el6fordul, 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. A helyzet rendezése céljabol keresetet
terjesztenek el az ingatlanrész elbirtoklasa irant. Ebben az esetben iranyadd Ptk. 121 §. (4)
bekezdésében foglaltak. Az elbirtoklas megallapitasahoz szilkséges a telekmegosztasi eljaras
lefolytatasa. ElGszor szilkséges az épitésiigyi hatosag elvi engedélyének megszerzése a telek
megosztasahoz. Az elvi engedélyt kovetéen keriilhet sor a foldhivatal altal jovahagyott vazrajz
elkészitésére, majd ezt kovetéen a vazrajzon alapuld telekalakitasi engedély kiadasara. A jogerds
telekalakitasi engedély kiadasat kovetden allapithato meg az elbirtoklas. A gyakorlatban ezen tipusu
perek sziikségszerlien elhGzodnak, figyelemmel arra, hogy az épitési engedélyre vonatkozo
hatarozattal szemben is igénybe vehet6 a jogorvoslati eljaras, mely eljaras lefolytatasa elétt a

perben dontés nem hozhato.

24 Dr. Kovacs Laszlo ,Tulajdonszerzés ...im, 53-59 oldal



Tulajdonostarsak elbirtoklasanak leggyakoribb eseti kozé tartozik, amikor a
tulajdonostarsak valamely jogcimen a tulajdonjog atszallasara vonatkozdan szerzédést kotottek és
ezt kovetéen a birtokba adast a felek foganatositottak, a szerzédés azonban valamely okbdl

érvénytelen.

A tulajdonostarsak kozotti hasznalati megosztasanak egyik esete, hogy az 6rokosok tobb
ingatlant orokoltek osztatlan tulajdoni hanyad szerint, és az ingatlanokat (gy osztottak meg, hogy
mindegyik 0rokos valamelyik ingatlant hasznalja kizarolagosan végleges szandékkal, azonban a

tulajdonjogot nem rendezték.

Gyakran eléfordul az az eset is, amikor a tulajdonostars, tulajdonostarsak hossz( id6n
keresztil ismeretlen helyen tartdozkodnak, magukroél hirt nem adnak, a dologgal, ingatlannal nem
torédnek. A birtokld tulajdonostars gondoskodik a tobbi tulajdonostars tulajdoni hanyadarol, viseli
az ingatlan fenntartasaval jaro terheket, fizeti a kozmiiveket az ingatlan birtoklasat véglegesen

sajatjanak tekinti.

Abban az esetben, amennyiben az elbirtoklo elédje idejében bekovetkezett az elbirtoklas
a perben az igénylonek elsédlegesen bizonyitania kell jogelédje elbirtoklasat, ezt kovetéen azt,
hogy jogelédjétdl a dolgot milyen jogcimen szerezte, kivéve ha az 6 esetében is eltelt a tizendt

éves elbirtoklasi id6.

Az ingatlan egy részére vonatkozo elbirtoklas megszakadasanak vonatkozasaban a teljes
ingatlanra kotott atruhazasi szerzédés esetében vizsgalandd, hogy az atruhazas felismerhet6en
kiterjedt-e az elbirtokolt ingatlanrészre, vagy a szerzddésbe irt rendelkezés csak formailag

vonatkozik az egész ingatlanra.

Az elbirtoklas megallapitasa iranti perek kereseti kérelmének sziikségszer( melléklete az
ingatlanra vonatkozo 30. napnal nem régebbi hiteles, teljes tulajdoni lap. A felperes az elbirtoklas
megallapitasara vonatkozd kérelemmel egyidejlleg az esetek tobbségében eldterjeszti a
perfeljegyzés iranti kérelmét is, mely iranti dontéshozatalnak is sziikségszer( feltétele a hiteles

tulajdoni lap. Az 1997. évi CXLI. torvény az ingatlan-nyilvantartasrol 64. § (1) ,,A birdsdg - az tigyfél



kérelmére - elézetesen végrehajthaté végzéssel megkeresi az ingatlaniigyi hatdsdgot ...b) az
ingatlan tulajdonjoga irdnti,...per meginditdsa tényének feljegyzése irant. ,A birdi gyakorlat
alapjan a perfeljegyzés kérdésében a birosag akkor tud dontést hozni, ha a keresetlevél targyalas
kitlizésére alkalmassa valik. A perfeljegyzés iranti kérelem elbiralasa soran meril fel, hogy mi
minosil tulajdoni pernek, ami alapjan a perfeljegyzésnek helye lehet. Az elbirtoklas megallapitasa
iranti per akkor minésiil tulajdoni pernek, amennyiben marasztalas iranti kérelmet is tartalmaz az

elbirtoklas cimén valod tulajdonjog bejegyzése irant, és az alperes ennek tiirésére kotelezését.

A tulajdoni lap alapjan allapithaté meg, van-e tovabbi olyan személy, akinek a perben
allasa kotelez6 lenne. Amennyiben a per targyat képezé ingatlanra egyéb dologi jogi jog, szolgalmi
jog, kezelGi jog, elidegenitési és terhelési tilalom van bejegyezve, akkor valamennyi dologi jogi

jogosultnak perben kell allnia.

Az 1/2014. szaml PJE hatarozat az 0(j PTK alkalmazasa korében is megfeleléen
iranyadonak tekinti az 1/2008. PK véleményben foglaltakat a Pk 10. szamd allasfoglalas

meghaladotta nyilvanitasardl, és a k6zos tulajdon megsziintetésének egyes kérdéseirdl.

,VII. a) A keresetlevélhez mindig csatolni kell a kozos ingatlan tulajdoni lapjanak hiteles
kivonatos masolatat.

b) Valamennyi tulajdonostdrsnak perben kell dllnia. Ha valamelyik fél azt dllitja, hogy
ingatlan-nyilvdntartdson kiviil tulajdonjogot vagy az ingatlanra kételmi igényt szerzett,
lehetbséget kell nyujtani arra, hogy a tulajdonjog bejegyzésének hidnydt még a per folyamata

alatt potolja.

c) Perbe kell vonni az 6zvegyi jogra, mds haszonélvezetre, haszndlatra jogosultakat, a
bejegyzett tartdsi és életjdradéki jog jogosultjdt, s ha a jelzdlogjog nem az egész ingatlant terheli,
akkor az ilyen jognak a jogosultjdt is. A kériilményektél fiigg, hogy esetleg mds érdekelt perbe

vondsa is sziikséges-e. "%

% 1/2008. (V.19.) PK vélemény



Az alperesi védekezések jelentés hanyada a birtoklas valamely okbol torténé
megszakadasan alapul. Amennyiben az alperesi tulajdonos védekezése a birtoklas megszakadasara

iranyul, ennek megtorténtét neki kell bizonyitania.

Amennyiben az alperesi védekezés arra iranyul, hogy a tulajdonos irasban felszolitotta a
birtokost a dolog birtokba adasara, ezt a felszolitd levél atvételét igazold tértivevénnyel vagy az
irat atvételét igazold egyéb irattal tudja bizonyitani. Szabalyszer(i kézbesitésnek mindsiil a hivatalos
iratok kézbesitésére vonatkozo szabalyokra figyelemmel, amennyiben a tulajdonos helyett a
felszolito levelet az egy lakcimen lako hozzatartozoja vette at. Nem alkalmas az alperesi védekezés

alatamasztasara a szobeli felszolitas igazolasa, vagy a felszolito levél feladasanak az igazolasa.

A birtoklas megszakadasahoz vezet tovabba amennyiben a tulajdonos a dologgal
rendelkezik. A Ptk. konkrétan meghatarozta, hogy e korben a Ptk. 112 §-aban szabalyozott

rendelkezési jog az iranyado.

A rendelkezési jog gyakorlasanak bizonyitasa sok esetben hosszas bizonyitasi eljarashoz
vezet. A birdi gyakorlat alapjan a rendelkezési jog gyakorlasanak mindsiil amennyiben a tulajdonos a
dolgot bérbe, haszonbérbe, hasznalatba adja, vagy a tulajdonjogat atruhazza. Rendelkezési jog
gyakorlasanak mindsiil, ha a tulajdonos az ingatlant érint6 perben félként, beavatkozoként jar el.
Onkormanyzati tulajdon esetén rendelkezési jog gyakorlasanak mindsiil az 6nkormanyzatok kozotti
jogvita a tulajdonjog kérdésében, a telekrendezés, telekalakitasi eljaras, a kezel6i jog gyakorlasa
folytan késziilt megallapodas. Rendelkezési jog gyakorlasanak mindsiil tovabba, amennyiben az
allam, oOnkormanyzati tulajdonos az ingatlan hasznositasara palyazatot ir ki, vételi, bérleti

ajanlatrol dont.

Onkormanyzati tulajdonos esetében a rendelkezési jog gyakorlasa soran vizsgalni kell,
hogy a hivatkozott eljaras soran tulajdonosként, vagy hatdsagként jart-e el. Amennyiben
hatosagként jart el az nem vezet az elbirtoklas megszakadasahoz. Nem minésiil az 6nkormanyzat
rendelkezési joga gyakorlasanak, amennyiben az 1991. évi XXXIII. torvény alapjan kéri tulajdonjoga

bejegyzését.



A birdéi gyakorlat tobb esetben megoszlott a tekintetben, hogy a kezel6 eljarasa a
foldhasznalat ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése irant eredményezi-e az elbirtoklas megszakadasat.
A Kuria mint feliilvizsgalati birosag a Pfv. 1. 20.018/2013/10 szamu 2013. oktober 16. napjan hozott
itéletével arra az allaspontra helyezkedett, hogy az olyan esemény amely a jogszabaly alapjan
eredményez valtozast, nem szakitja meg az elbirtoklast. A kezelGi jogviszony is jogilag szabalyozott
folyamat a 2007.évi CVI. torvény 3. §. (2) bekezdésében foglaltak eredménye. A kezel6i jogviszony
keletkezése a tulajdonos alanyi oldalara, a képviseletére vonatkozik. Az itélet ramutat tovabba a
Ptk 112. §. (1) bekezdésében koriilirt rendelkezési jog gyakorlasanak korében a rendelkezési jog
gyakorlasanak hianyara abban az esetben, amikor a kezel6 eljarasa az ingatlan esetleges cseréjérél
vald egyeztetésre terjedt ki. Az ingatlan cseréjére vonatkozo levelezés, nem meriti ki a Ptk. 112. §.
(1) bekezdésében foglalt rendelkezési jog gyakorlasat. A jogok atengedésére iranyulo szandék még
nem rendelkezés, a tajékozodast kovetben a tulajdonos megvaltoztathatja elgondolasat az ligylet

létrejotte elott.

A Févarosi itélétabla a 7.Pf. 21.760/2012/5. szamu, 2013. marcius 27. napjan hozott
itéletében indokolasaban kiemelte, hogy a Ptk. 124. §. (1) bekezdés b) pontjaban meghatarozott
rendelkezési jogot nem lehet kiterjesztéen értelmezni. Amennyiben a tulajdonos hatosagi
jogkorében eljarva hoz dontést az ingatlanra vonatkozoan, az nem mindsiil a tulajdonos
rendelkezési joga gyakorlasanak, igy nem vezet az elbirtoklas megszakadasahoz. Az onkormanyzat a
févaros altalanos rendezési terve szerint a keriilet egészére hatarozta meg alapterveit, mely
feladatait hatosagi jogkorben eljarva, nem tulajdonosi jogkorben végezte. Figyelemmel arra, hogy
az alperes nem a tulajdonosi jogait gyakorolta a rendezési terv megalkotasaval, az nem vezethetett

az elbirtoklas megszakadasahoz.

Az elbirtoklasra vonatkozo perek gyakorlataban is eléfordul, hogy a tulajdonos elhunyt, az
orokose a magyar allam torvényes orokosok hianyaban, azonban a hagyaték atadasara nem keriilt
sor.2 A felperesnek ebben az esetben halotti anyakonyvi kivonattal kell igazolnia a tulajdonos
halalat, az allam torvényes orokosi minéségét oroklési bizonyitvannyal vagy jogerds hagyatékatado
végzéssel kell igazolnia és az allamot perbe kell vonnia. Ezt kovetéen all médjaban az elbirtoklas

igazolasa.

26 Dr. Jaszenovicsné dr. Kosa Csilla Az elbirtoklas rejtelmei, Ugyvédek Lapja 2012. 5. 15-18.0., PanPress Kft.



Az elbirtoklas megallapitasa iranti jogesetek tanulmanyozasa soran lathato, hogy egyre
inkabb egységes a birdsag itélkezésének gyakorlata az elbirtoklas megallapithatosaga kérdésében.
Az egységesedo birosagi gyakorlat kialakulasara utal, hogy a 2013. V. torvény a Polgari Torvénykonyv

rendelkezései kozé a biroi gyakorlat beépitésre keriilt.
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