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Ingatlan elbirtoklasa mar 5 év utan? Lehetséges?

A ,koztudatban” altalanossagban elterjedt és ismert, hogy a jogszabaly altal meghatarozott
feltételek esetén lehet6ség van arra, hogy ingosag esetében 10, ingatlan esetében 15 éven at torténé
szakadatlan birtoklas eredményeképpen valaki megszerezze az adott ingdsag/ingatlan
tulajdonjogat is. Kevésbé ismert azonban az un. jogcimes elbirtoklas jogintézménye, ami eltér a
fészabalytél, és 6t évben hatarozza meg az elbirtoklashoz sziikséges id6t.

Mit is jelent az elbirtoklas?

Az elbirtoklas a tulajdonjog megszerzésének eredeti modja. Azon a megfontolason alapul, hogy aki
tulajdonjogaval hosszabb ideig nem ¢él, a tényleges birtokossal szemben nem érdemel jogvédelmet. A
hosszt id6 elteltével a tulajdonjog bizonyitasa nehéz, megnyugtatd eredményre tobbnyire nem vezet, és
a tulajdon, valamint a jogalap nélkiili birtok huzamos ideig vald fennallasa altal keltett latszat eltérése
bizonytalan helyzetet eredményez a forgalomban.

Az elbirtoklas intézménye - kilatasba helyezve a tulajdon megszerzésével, a birtokallapot végleges
rogzilését és ezzel tulajdoni targyként az atruhazhatosagot - ezen tilmenden arra 6sztondz, hogy az erre
hajland6 személyek akar befektetések aran is hasznositsdk az egyébként tulajdonukat nem képezo
dolgokat, ami a gazdasagi €s dssztarsadalmi érdekeket szem elott tartva kdvetendd cél. E szempontok
egyike sem lenne taldn 6nmagaban elegendé az elbirtoklas jogintézményének alatimasztasahoz, egyiitt
azonban mégis a birtokos tulajdonszerzésének elismerésére vezetnek.

Az elbirtoklassal az elbirtoklo tulajdonszerzése - és ezzel egyidejiileg a tulajdonos tulajdonjoganak
megsziinése - az elbirtoklas feltételeinek megvaldsulasaval, a torvény erejénél fogva kovetkezik be.
Ehhez kiilon nyilatkozat, eljaras, hatarozat, ingatlanok esetében ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés nem
sziikséges. Ahhoz azonban, hogy az elbirtoklo a tulajdoni igényét érvényesitse (példaul az ingatlan-
nyilvantartasba magat tulajdonosként bejegyeztesse) vagy tulajdonjogat masok felé igazolja, sziikséges,
hogy tulajdonszerzését a birésag az ingatlan-nyilvantartas szerinti tulajdonosokkal szemben inditott
perben megallapitsa.

Az elbirtoklas az elbirtoklo tulajdonszerzésével megsziinteti az eredeti tulajdonos tulajdonjogat. Bar a
tulajdonjog megszerzése elbirtoklas esetén a torvény erejénél fogva kovetkezik be, ennek
kovetkezményei harmadik személyek iranyaba (ideértve a hatésagokat is) csak akkor vonhatok le, ha
ezt a birdsag az eredeti (bejegyzett) tulajdonossal szembeni perben hozott itélettel megallapitja.

Melyek az elbirtoklas feltételei?
Elbirtoklas utjan az a személy szerzi meg a dolog tulajdonjogat, aki sajatjaként ingatlan esetében tizenot,

mas dolog esetében pedig tiz éven at szakadatlanul birtokolja azt. Sajatjaként nemcsak az birtokol, aki
a dolog tulajdonosanak hiszi magat, hanem az is, aki tudja, hogy a dolog masé, de sajat birtoklasat



véglegesnek tekintheti. A sajatkénti birtoklas - illetdleg annak megéllapithatosaga - nem 6nmagéban
vett tudatallapotot jelent, hanem olyan megnyilvanulast is feltételez, amely a sajatként valo birtoklast
objektiv mdédon, masok felé is kifejezi.

Miben tér el az un. jogcimes elbirtoklas?

Az elbirtoklas 6t év elteltével kovetkezik be, ha a birtokos az ingatlan birtokat a tulajdonostol olyan
irasbeli szerzddéssel szerezte, amelynek alapjan a tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését
kovetelhetné, ha a szerz6dés az ehhez megkivant alakszerliségi kdvetelményeknek megfelelne, és a
birtokos az ellenszolgaltatast teljesitette.

Az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara iranyulod szerzddések egyik sajatos problémaja, hogy a
maganjogi érvényességi tesztet kialldo szerzodések alapjan sem keriilhet sor a tulajdonjog bejegyzésére,
ha az okirat nem felel meg az ingatlan-nyilvantartasi szabalyokban meghatarozott alaki kellékeknek.

A kivételes, roviditett elbirtoklasi id6 abban az esetben alkalmazhatd, ha a felek kozott érvényes
szerzddés jott 1étre, de az nem felel meg az ingatlan-nyilvantartasi szabalyoknak meghatarozott alaki
kellékeknek. Tovabbi feltétel még, hogy a szerzddésbol fakado kotelezettségeit a szerzo fél a maga
részérol teljesitette (tehat kifizette a vételarat) és egyébként az elbirtoklas egyéb feltételei is
megvalosulnak, azaz az ingatlant a szerzé fél 6t éven at sajatjaként szakadatlanul birtokolta. A
tulajdonjog megallapitasara ebben az esetben is perben kertilhet sor.

A Ptk. jogcimes elbirtoklasra vonatkozo rendelkezéseit a torvény hatalybalépésekor folyamatban levo
elbirtoklésra 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.
hatélybalépését kovetd egy év elteltével szerzi meg.!
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