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Abstract: In this paper I am willing to introduce different aspects of the new institution of the Hungarian
civil law, the so-called prescription by title. This young way of acquiring property was a novelty in the
field of law and jurisprudence, and a novelty for entities as well. The law of property contains the most
important and fundamental rules of private law, this is the reason why it is always ultimately important
that the legislator and the exact purpose of the legislation has to be as clearly defined as possible, since
this is what ensures the security of property transactions and guarantees the freedom and protection of
one of the most ancient social institutions, property. By its unique nature, prescription has always been
the subject of legal disputes, thus the arguments above are cumulative.

The aim of this paper is to present the regulation of prescription by title, its dogmatic features, draw
parallels with its ancestor in Hungarian legal history and an unusual foreign example, examine some
relevant aspects of judicial practice and finally attempt to compose a possible alternative regulatory
technique.

Keywords: right in rem, prescription, legal title, privileged, civil law, 5:45. §

Absztrakt: Jelen dolgozatban a Polgari Térvénykonyben felvazolt 4j dologi jogintézmény, a jogcimes
elbirtoklas egyes aspektusainak bemutatisara szandékozom. Ezen fiatal tulajdonszerzési mod a
jogalkalmazas és a jogtudomany szamara merSben szokatlannak hatott, és a jogalanyok vonatkozasaban
is novumnak szamit. A dologi jog a maganjog legfontosabb, leglényegeseb szabdlyait tartalmazza, ezért
mindig égetden fontos, hogy a jogalkotd, tovabba a jogszabaly egzakt céljat sikeriiljon feltarni a lehetd
legpontosabb modon, hiszen ez szolgalja a vagyoni forgalom biztonsagat, és ez garantilja az egyik
legbsibb tarsadalmi intézmény, a tulajdon szabadsagat és védelmét. Az elbirtoklas sajatos természeténél
fogva mindig jogvitak kereszttiizében 4llt, igy a fenti szempontok esetében halmozottan érvényesiilnek.

Jelen dolgozat célja, hogy bemutassa a jogcimes elbirtoklds szabalyozasat, dogmatikai sajatossagait,
magyar jogtorténeti el6zményével, valamint egy szokatlan kiiltoldi példaval parhuzamot vonjon, a birdi
gyakorlat egyes relevans mozzanatait megvizsgalja, és kisérletet tegyen egy alternativ szabalyozasi
technika felvazolasara.

Kulcsszavak: dologi jog, elbirtoklds, jogcimes, privilegizalt, maganjog, 5:45. §

1. Bevezet6 gondolatok

,»Ha sérelem éri akar csak egyetlen ember tulajdonjogat, azzal sériill mindenki tulajdonjoga.” (Napdleon,
2015, p. 156.) Az elbirtoklas a maganjog talan legmarkansabb intézményeinek egyike. Napjaink embere
fokoz6dé intenzitassal viseltet vagyoni tigyei irant. A tulajdon jelent6sége vitathatatlanul n6, ezzel egytitt
né a mindenkori jogalkoté szerepe: A tulajdon megszerzése és védelme szabalyainak egyszerre kell
kell6en rugalmasnak és szilardnak lennie ahhoz, hogy a tulajdonosok érdeke ne sériiljon, de a piaci élet,

g



Debreceni Jogi Mahely 2020. (XVIL.) 3-4.
Debreceni Egyetem, Allam- és Jogtudomanyi Kar, Debrecen
(University of Debrecen, Faculty of Law, Debrecen)
DOI 10.24169/DJM/2020/3-4/11

a kornyezeti valtozasok hatasai se kertilhessék el a tulajdonjog targyait.

A polgari jogban az idémulas kérdésében dramai valtozas allt be: nem elsGsorban az idStartamra
vonatkoznak, hanem az ennek folytan bedlld jogkovetkezmények feltételeire (Zimmerman, 2007, pp.
806-809.). Az elbirtoklas kérdéskérében — a magyar jogban legalabbis — ilyen éles szemléletvaltas nem
kovetkezett be, megjelent azonban egy régi — 4j intézmény: a jogcimes elbirtoklas. Az intézmény
olyannyira fiatal, hogy targyaban szamottevs, egységes szakirodalmi széveg nem sziletett, a birdi
gyakorlatban pedig aligha beszélhetiink egységes alkalmazasi struktirardl, jollehet a jogcimes elbirtoklas
kérdésében sziiletett hatirozatok szama is igen csekély.!

2. Elvi el6kérdések — A jogcimes elbirtoklas szabalyozasa, dogmatikai sajatossagai

Az elbirtoklas a tulajdon megszerzésének fogalmi kérén beliil értelmezendd, igy e korben a hozza
kapcsol6do jogszabalyok és jogi dokumentumok tulajdont érinté rendelkezései relevansak.

A misodik vilaghaborut kévetSen kritikussa valt a tulajdon védelmének egyetemes okmanyokban valo
védelme, hiszen a globalizaciéval a magantulajdon érzékenysége is egyre nétt. (Lamm, 2018, p. 713).
Példaul, az Eurépa Tandcs legjelentésebb alapjogi dokumentuma, az Emberi Jogok Eurdpai
Egyezménye? (1950) 1952-es elsé kiegészitd jegyzbkonyve 1. cikke iktatta be a tulajdon békés élvezetéhez
valé jogot. Az Eurdpai Unié Birdsiga szamos tigyben foglalkozott a tulajdonhoz valé alkotmanyos
joggal, elismerve annak jogosultsagat a K6z0sségl jogalkalmazas szintjén is. Az Eurépat Unié Alapjogi
Chartdja meglehetds részletességgel foglalkozik I1. fejezetének 17. cikkében a tulajdonhoz val6 joggal
(To6th, 2018, p. 225)

Magyarorszag Alaptorvénye a Szabadsag és Felel6sség cim alatt, a XIII. cikkben szabalyozza a
tulajdonhoz kapcsol6dd alapjogot, kimondja, hogy ,,Mindenkinek joga van a tulajdonhoz és az
Orokléshez. A tulajdon tarsadalmi felelGsséggel jar.” Természetesen az alkotmanyjog eszkozei a
tulajdonba valé allami beavatkozassal szemben védenek, a tulajdonjog legatfogdbb védelmére,
tartalmanak megallapitasara, szabalyainak pontos kijel6lésére els6sorban a polgari jog hivatott (Toth,
2018, p. 217).

Ennek megfelel6en a Polgari Toérvénykonyv feladata a tulajdonvédelem horizontalis, maganszemélyek
kozotti biztositasa. A Ptk. Otodik Konyve tartalmazza a legfontosabb vonatkozé dologi jogi szabélyokat,
IV. Cime alatt taglalja a tulajdon tartalmat V. Cime alatt talalhatok a Tulajdonjog megszerzésére
vonatkoz6, a XII. Fejezetben pedig az elbirtoklasra vonatkozé rendelkezések. A jogeimes elbirtoklashoz
kapcsol6do jogalkotdi megoldas az altalanos — kiilonds szabalyok viszonyrendszerét koveti, a Ptk. 5:44.
§ az (altalanos) elbirtoklas feltételeit és ,jogi hatasa”-t, a Ptk. 5:45 § ehhez képest a specialis esetet, a
jogcimes elbirtoklas szabalyait fekteti le.

WPt 5:45. § Az elbirtoklds ot év elteltével kovetkezik be, ba a birtokos az ingatlan birtokdt a tulajdonostdl olyan
Irdsbeli szerzddéssel szereste, amelynek alapjan a tulajdonjoginak ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzését kivetelhetné, ha a
$3erz0dés azg ehhez megkivant alakszeriségi kovetelmeényeknek megfelelne, és a birtokos az, ellenszolgdltatist teljesitette.”

A Polgari Torvénykonyvrdl szolé 2013. évi V. torvény hatalybalépésével Osszefliggé atmeneti és
felhatalmazé rendelkezésekrdl szolo 2013. évi CLXXX torvény (Ptké.) a 47. §-aban fiz egy fontos
atmeneti szabalyt a Ptk. 5:45 §-dhoz. Eszerint a Ptk. jogcimes elbirtoklasra vonatkoz6 rendelkezéseit a
folyamatban 1év$ elbirtoklasra is alkalmazni rendeli azzal, hogy amennyiben a jogcimes elbirtoklashoz
sziikséges id6 mar eltelt, vagy abbdl kevesebb, mint egy év van hatra, a birtokos a tulajdonat a Ptk.
hatalybalépését kvets egy év elteltével szerzi meg. A birdi gyakorlat egyes elemeiben kirajzolddni latszik
az, hogy ha az rPtk. szerinti elbirtoklashoz egyébként sziikséges id6 (15 év) mar eltelt, a peres felek
tulajdoni igénytiket jogcimes elbirtoklasra nem alapithatjak.

1A Birésagi Hatarozatok Gyljteménye szerint Gsszesen 28 hatdrozat sziiletett a jogcimes elbirtoklds kapcsan.
Letoltve: https://eakta.birosag.hu/anonimizalt-hatarozatok. (Utolsé letoltés: 2020. december 4.)

2 Magyarorszagon kihirdette: 1993. évi XXXI. tv.

3 (BH 2016.340.)
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A jogcimes elbirtoklas az elbirtoklas privilegizalt esete. A térvény ingatlantulajdon elbirtoklasa korében
rendel r6videbb, 5 éves elbirtoklasi id6t, az elbirtokl6 szamara — azaltalanos 15 évhez képest —1ényegesen
kedvez6bb helyzetet teremtve. Ahhoz, hogy ez a kedvezmény fennforoghasson, 4 konjunktiv feltétel
teljesiilése sziikséges: 1) az elbirtoklas torvényi feltételei fennallnak, 2) 5 évig, de 3) a szerz6désbdl
szarmaz6 tulajdonjogot alaki hiba miatt nem lehet az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezni, és 4) a birtokos
az ellenszolgaltatast teljesitette. Az alabbiakban ezen konjunktiv feltételek részletes dogmatikai
vizsgalatardl lesz szo.

Az elbirtoklas intézménye mogott Ossztarsadalmi érték fekszik: a személyek azaltal, hogy az altaluk
huzamosabb ideig birtokolt, hasznositott idegen javak felett jogcimiket a tulajdon megszerzésével
biztosithatjak, érdekeltté valnak a gazdalkodas minél hatékonyabb folytatisaban. Ezzel parhuzamos
értékelés ala kell vetni a tulajdonos nemtér6domségét, azaz, hogy a tulajdonaban allé dolgok (jogi) sorsa
szamara érdektelen. Ha az elbirtoklds szabdlyai hidnyoznanak, a bizonytalan tarsadalmi viszonyok
korlatlan ideig fennallnanak, és ez a helyzet az aruforgalom vészes bizonytalansagihoz vezetne (Gardos,
2009, pp. 402-403). Az 1959-es Ptk. indokolasa kimondottan a tulajdonos hanyagsagara, illetve az id6
mulasara helyezte a hangsulyt, mely azonban anakronizmus, hiszen a magyar maganjog a tulajdoni
igényeket alapvetSen eléviilhetetlenné teszi, azaz a tulajdonos puszta tétlensége még nem okozza azok
megszinését, de problémas a passzivitas értékelése olyan ingdk vonatkozasaban is, amelyek hollétérol a
tulajdonosnak nincs tudomasa. (Pusztahelyi, 2014, p. 184).

Hasonléan az rPtk-hoz, a hatdlyos magyar szabalyozas tovabbra sem kéveteli meg a johiszemiséget,
megelégszik a sajatjakénti birtoklassal. A sajatjakénti birtoklas meghatarozasaval a Ptk. adés marad, a
tudomany és a birdi gyakotlat azonban t6bbé-kevésbé kovetkezetes a fogalom hasznalata kapcsan,
objektiv elemként a kiilvildg felé tulajdonosként valé megnyilvanulast, szubjektiv elemként azt a tudati
elemet hatarozza meg, ami — alapos okot feltételezve — a birtoklas véglegesnek tekintésére vonatkozik.#
El6bbire példa lehet a hatésagok el6tti 6nallo fellépés, a mas személyek el6tt tett kijelentés.

A Ptk. a szakadatlan birtoklas fogalmat sem hatarozza meg, am az elbirtoklds megszakadasanak eseteit a
Ptk. 5: 49. § felsorolja. A tulajdonosi jog gyakorlasa kapcsan megjegyzendd, hogy az nem egyenértékd a
rendelkezés jogositvanyaval, az mindennemd, a tulajdonosi részjogositvanyok gyakorlasahoz kapcsolodo
joggyakorlas lehet.

A Ptk. az ingatlantulajdon elbirtoklasahoz generalis szabalyként 15 éves elbirtoklasi id6t flz, mely
egyensulyt kivan teremteni a tulajdonosi jogok gyakorlasahoz fiz6d6 érdek, és a tarsadalmi bizonytalan
helyzet mielébbi felszamolasa kozott (Vékas, 2008, p. 632). Az 5 éves elbirtoklasi idé ehhez képest
lényegesen kedvezSbb helyzetet teremt a birtokosnak, ami logikusan kévetkezik abbél, hogy a tulajdonos
(ti. a szerz8d6 £él) sajat akaratelhatarozasabol engedte at az ingatlan birtokat, és ezért ellenszolgaltatast is
kapott. SzembetiinG, hogy az eléviilés altalanos hatarideje is 5 év [Ptk. 6:22. § (1) bekezdés], nem
véletlentll. A bejegyzési engedély kiadasa iranti kbvetelés ugyanis kotelmi jellegd, és ezt az elvet kdveti a
biréi gyakorlat is a Legfelsébb Birésag nyoman (EBH2004. 1136.). Igy ezen igény esedékessé valasat
kévets 5 év elteltével a birtokos kotelmi alapon mar nem, kizarélag dologi jogszerzésre hivatkozva
kérheti a birésagtdl tulajdonjoganak megallapitasat (Sz6ke, 2002, pp. 3-18).

A jogcimes elbirtoklas intézménye szikségképpen hibas tulajdonatruhazast feltételez. A civilisztikai
dogmatika hagyomanyosan két csoportra bontja a tulajdonszerzési mdodokat: eredeti és szarmazékos
szerzésmodokra (Tolnai-Fonyiné Kazareczki, 2020).

Az ingatlan tulajdonjoganak atruhdzasa két eltéré mozzanatbdl tevédik Gssze: a jogelm, azaz az a jogi cél,
amelynek érdekében a tulajdonjog megszerzése végbemegy, és a szerzésmod, az atruhazé dologi
jogligylet. Ezzel szemben a kauzalis vagy konvencionalis maganjogok esetében a tulajdon atszallasa a
szerzGdéskotéssel végbemegy (Booc, 2009, p. 119). Ingatlanok esetén az elbirtoklas vizsgalata

4 Az rPtk. miniszteri indokoldsa szerint ,,sajatjaként nemcsak az birtokol, aki dgy véli, hogy a sajatjat birtokolja,
hanem az is, aki tudja ugyan, hogy a dolog masé, de véglegesnek tekinti a maga birtoklasat. Ez nem pusztan
szubjektiv megitélés kérdése, mert hiszen a birtoklas jogcime (pl. f6ldhasznalati juttatas, bérlet, zalogjog, letét) az
ilyen jogviszony megsziintéig a birtokos szandékatol fiiggetlentil gatolja az elbirtoklds megkezdését.”

5'(BH 1975. 509.).
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szempontjabol megemlitend6 egy masik csoportositisi szempont, nevezetesen az, hogy az ingatlan-
nyilvantartasba torténd bejegyzés keletkezteti-e a tulajdont, vagy az alapul szolgal6 jogi tény. El6bbi az
atruhazas, utobbi pedig az ex /lge tulajdonszerzés, ahol a bedlld jogi tény mellett tovabbra is sziikséges a
tulajdon ingatlan-nyilvantartasba t6rténé bejegyzés, deklarativ hatallyal.

A Ptk. az 5:167. §-ban akként rendelkezik, hogy az ingatlan-nyilvantartasba jog, vagy jogilag jelentSs tény
bejegyzésére, feljegyzésére, az adatok atvezetésére kizardlag jogszabalyban meghatarozott okirat, tovabba
birésagi, vagy hatdsagi hatarozat alapjan keriilhet sor, a Ptk. 6:215 (2) bekezdése pedig r6gziti, hogy
amennyiben a szerz&dés targya ingatlan, az adasvételi szerz6dést irasba kell foglalni.

Az Inytv. 29. §-a taglalja részletez8en, hogy ennek az okiratnak tartalmilag milyen kritériumoknak kell
megfelelnie. Mivel a Ptk. 5:45. § az irdsbeliség megléte mellett alakszer(iségi kovetelményekre vonatkozik
igy sziikségképpen olyan hibdkrdl lehet sz6, melyek a dokumentum okirati jellegéhez kapcsolédnak.”
Ezeket a kritériumokat a jogalkoté az Inytv. 29-38.§-ban sorolja fel. Tartalmaznia kell példaul az tigyfél
természetes személyazonosité adatait, lakcimét és személyl azonositdjat, az érintett ingatlan pontos
megjelolését (telepiilés neve, helyrajzi szam) és a bejegyzéssel érintett tulajdoni hanyadot, a jog vagy tény
pontos megjel6lését, a jogvaltozas jogeimét stb.).

Az ellenszolgaltatas teljesitésébdl logikailag levezethets, hogy kizardlag visszterhes jogiigyletek folytan
lehetséges a jogcimes elbirtoklas. Itt sziikséges leszogezni, hogy mindez nem alkalmazhaté azokban az
esetekben, ahol a birtokos — az elbirtoklast kizaré —, a dolog ideiglenes hasznalatara jogosité jogcim
folytan hasznalja az ingatlant.

A fentieket szintetizalva megallapitandd, hogy a jogalkoté a jogcimes elbirtoklas kapcsan kilonos
helyzetet értékelt az elbirtoklé javara: egy eredetileg szarmazékos tulajdonszerzésnek induld, annak
kritériumait részben beteljesit6, azonban hibaja miatt a fraditio mozzanatira nem képes szerzGdéses
helyzetet az eredeti, ex lege szerzések kozott kivant orvosolni.?

Egészen masban latta azonban a jogcimes elbirtoklds 1ényegét a Karia egy elStte zajlé tigyben, ahol -
hibasan- az {rasbeliség elmaradasaban'? talalta meg a privilegizalt eset alkalmazhat6agat.!!

3. Megjegyzés a magyar jogtorténeti el6zményekrdl.

A magyar maganjog térténetében mar korabban megjelent ez az intézményi koncepcié: Ramutat erre a
Kézikonyv az Uj Magyar Polgari Torvénykonyvhoz (Gardos, 2009), megemliti ugyanis, hogy az 1928-as
Mtj. 550. §-a (és 604. §-a) is roviditett elbirtoklasi id6t tartalmaztak.

Mar a Tripartitum!?2 is rendelkezett az elbirtoklasrél, megallapitva azt a kiilléndsen hosszu elbirtoklasi id6t

(32 év), ami a magyar maganjog torténetének altalanos idétartama (Homoki Nagy, 2001, pp. 48-49), igaz,
ekkor még a jogcimnek nem volt kiilénésebb szerepe, és ez gyakotlatilag valtozatlanul érvényestlt a

61997. évi CXLI. térvény az ingatlan-nyilvantartasrol.

7 Ld: XXV PED, II. pontja: ,,Az irasba foglalt szerz6dés érvényességének nem feltétele, hogy a felek a
megallapodasukat kézokiratba vagy teljes bizonyitd ereji maganokiratba foglaljak, kivéve ha ezt kiillon jogszabaly
irja el6.”

8 Lasd: BH. 2016. 522.

9 A jogcimes elbirtoklas att6l még eredeti szerzésmoéd marad, hogy kritériuma egy idealis esetben szarmazékos
szerzésmodot keletkeztetS elem.

10 VEKAS LAJOS: Szerzddések joga. ELTE Eétvos Kiadd, Budapest, 2019. 123-124. oldalan viligosan rdmutat erre a
problémara: ugyan a kotelmi elkételezé jogligylet alaki érvényességéhez csak {rdsbeliséget kévetel meg a torvény
(Ptk. 6:6 §), azonban a forgalom biztonsaga szempontjabdl a dologi rendelkezé tgylet, a bejegyzési engedély
(clausula intabulandi) érvényességi kelléke az egyszer irdsbeli formdn tdl a teljes bizonyit6é erejd, Ugyvédi
(jogtanacsosi) ellenjegyzéssel ellatott okiratba vagy kézokiratba foglalas.

11 BH 2018. 322.

12HK. 1. 78. czim: ,,1. § Tudnunk kell tehat, hogy az eléviilés annak az id6nek eltelése, melyet a térvény a fekvé
joszagok jogszerd megtartasara és visszaszerzésére nézve megallapitott. 2. § Mely az eladott, elfoglalt, vagy
barmiképen elidegenitett kiralyi fekvé joszagokra és birtokjogokra nézve szaz, az egyhaziakra nézve negyven, a
nemesiekre nézve harminczkét, a polgariakat illet6leg pedig tizenkét év lefolyasaval telik le.”

g



Debreceni Jogi Mahely 2020. (XVIL.) 3-4.
Debreceni Egyetem, Allam- és Jogtudomanyi Kar, Debrecen
(University of Debrecen, Faculty of Law, Debrecen)
DOI 10.24169/DJM/2020/3-4/11

magyar maganjog teljes torténetében.

Az 1928-as Magyar maganjogi torvénykonyv javaslata (Mezey, 2007. p. 172) (Mtj) ezzel szemben
szakitani kivant az elbirtoklas homogenizalt megkézelitésének sivarsagaval. Az Mtj 550. §-a tartalmaban
szinte azonos a Ptk. 5:45. §- aval, ugyanis gy szol: ,,.Az elbirtoklds mar hdrom év elteltével bekivetkezik, ha a
birtokos az ingatlan birtokdt a tulajdonostdl vagy jogntdditdl oly szerzddéssel sgerezte, amelynek alapjan a tulajdon
feltétlen dtrubdzdsat kovetelbeti vagy legalabb kdvetelbetné, ha a szerzddés az érvényességéhez megkivint alaknak
megfelelne és egyszersmind a tulajdonért esetleg jird ellenszolgiltatist teljesitette vagy teljesti.” Exdekes az 1928-as Mtj
szOhasznalata, hiszen a kijelent6 és feltételes mod, valamint a malt és jelen idejd igék egymast kévetik a
torvényszovegben, ezen jogalkotéi megfontolasbdl pedig a szabaly mégott meghtzodo, 1ényegesen
kiilonbo6z6 esetekre lehet kovetkeztetni. Egyfel6l megszerezhet6 lett volna az ingatlan tulajdonjoga abban
az esetben, ha a szerz6dés alakilag és tartalmilag egyarant megfeleld, és akkor is, ha formailag érvénytelen
(Pusztahelyi, 2014, p. 192), azonban ezen hiba hidanyaban a szerz6dés érvényes lenne. Az ellenszolgaltatas
vonatkozasaban nem feltétlenill sziikséges annak megtorténtét igazolni, elég, azt az igényérvényesitéskor
teljesiteni, tovabba a ,,tulajdonért esetleg jard ellenszolgdltatas?” fordulat arra enged kovetkeztetni, hogy a
jogalkot6i szandék — szemben a maival — nem csak a visszterhes, hanem az ingyenes (példaul
ajandékozasi) szerz6dések esetében is alkalmazni rendelte az elbirtoklas ezen kedvezményes esetét.

Az 1959. évi Ptk. 121. §-a szabalyozta az elbirtoklas kérdését, és mer6ben korszerd megfontolasbodl - t.i.
a 32 éves id6 a kezdetleges aruforgalomnak megfelel, a tulajdonos magatartasanak értékeléséhez ez mar
nem szikséges -13 10 évre csOkkentette az elbirtoklasi id6t ingatlanok esetében is, majd a Polgari
torvénykonyvrdl szolé 1959. évi IV. térvényben szabalyozott elbirtoklasi hataridé moédositasardl szo6lé
2001. évi XIX. térvénnyel a jogalkot6 ingatlanok esetében 15 évre novelte az elbirtoklasi id6t.14

A 2003-as Uj Polgari Térvénykonyv Koncepcidjaban is helyet kapott a jogintézmény, akkor még aprébb
eltéréssel.1>

4. Amerikai kitekintés: A Louisiana Civil Code elbirtoklasra vonatkozé szabalyainak
hasonlatossaga a jogcimes elbirtoklashoz

A magyartol eltérd, kilfoldi szabalyozasi modellek kozott nem egyben talalunk olyan elbirtoklasi
formékat (Blanchette, www.lexology.com, 2017), ahol a jogcim — mas formaban bar, de — kiilénds
jelentGséggel bir. Tudvalevd, hogy az elbirtoklds megfeleltetése az angolszasz jogban kilénésen
problémas, a keresett jogintézmény esszencidja az elévilés keretén belil talalhaté meg igazan. A common
law dogmatikajaban ugyanis az idémulas egyrészt messze nem élvez olyan kitlintetett szerepet, mint a
civiljogi parjaban, masrészt a jogvesztS hatarid6 és az eléviilési hatarid6k kozotti éles killonbségtétel sem
teheté meg. A civiljogi elbirtoklas fogalmahoz a common law fogalmai (pl. extinction, lapse, termination stb.)
a presoription Al legkozelebb (Barna, www.jogiforum.hu). Az Egyesilt Allamok jogrendszerében a

13 4 Magyar Népkiztirsasag Polgari Torvénykonyve. Az 1959. évi IV tirvény és a torvény javaslatinak miniszteri indokoldsa.
Kozzéteszi az Igazsagligyminisztérium, Budapest, Kézgazdasagi és Jogi Kényvkiado, 1959. 100. p.

14 A térvény indokoldsa a kovetkez6képpen fogalmazott: ,,Az ingatlanok elbirtoklasi idejének felemelését indokolja
tovabba az a kéralmény is, hogy a Ptk mar emlitett 1991-es médositasanak eredményeként az allami tulajdonban
1évé dolgokra korabban fennallott elbirtoklasi tilalom megszinése folytan az allami tulajdon is elbirtokolhatéva
valt. Az allammal szembeni elbirtoklas legkorabban 2001. janius 9-én kovetkezhet be. Az 1991-98 kozotti
id6szakban az allami vagyon teljes kora felleltarozasa megkezd6dott ugyan, de az allammal szembeni elbirtoklas
megszakadasat eredményezé intézkedések megtételére - szamos esetben objektiv okbdl - a sziikséges mértékben
nem kertlhetett sor. A Ptk. 1991-es médositasa 6ta eltelt id6 a tarsadalmi tulajdon lebontasanak koriilményei kézott
- az ingatlan-nyilvantartas k6zismert dllapotara is figyelemmel - nem volt elegend§ arra, hogy az allam tulajdonaban
maradé dolgok tulajdoni és hasznalati viszonyainak rendezése teljes mértékben megvalésulhasson.” Forras: 2001.
évi XIX. térvény indokolasa. (www.uj.jogtar.hu.) Let6ltve: 2021. 07. 02.

15 4:56. § [A jogcimes elbirtoklds]

Az elbirtoklas 6t év elteltével bekdvetkezik akkor, ha a birtokos a dolog birtokat a tulajdonostél olyan szerzédéssel
szerezte, amelynek alapjan a tulajdon feltétlen atruhazasat kévetelhetné, ha a szerzédés az érvényességéhez
megkivant alakszerlségi kévetelményeknek megfelelne, és a birtokos az ellenszolgaltatast teljesitette. (Forras:

https:/ /uj.jogtat.hu/#doc/db/1/id/A0900120. TV /ts/ ftfffff4/ . Letoltve: 2020. november 30.)
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common law-t minden észszerség ellenére sem sikerllt lekizdenie a kodifikalt jognak, azonban
Louisiana Allam ebbdl a szempontbdl azonban kiilonleges: a francia Code Civil mintajara 1808-ban a
Louisiana Cipil Code lett a maganjogi kodex, és az allam 1812-es f6deracidhoz torténd csatlakozasa utin is
hatalyban maradt, mindmaig (Baddé, 2012, p. 80). Louisianaban az n ,, Ten-Year Acquisitive Prescription of
Tmmovables” intézménye!® hivatott az elbirtoklast szolgalni. Eszerint, a birtokos 1) 10 év folyamatos
birtoklassal megszerzi az ingatlan tulajdonjogat akkor is, ha 2) annak birtokat nem a tulajdonostol
szerezte, 3) rendelkezik azonban egy érvényes, jogatruhdzast célz6 jogcimmel, és 4) birtoklasanak
tényében johiszemd. A jogintézmény célja elsédlegesen a multbéli bizonytalansagok eloszlatisa azzal,
hogy a hosszas birtoklas tényével ne kelljen felesleges bonyodalmakba titkézni a tulajdonviszonyok
vizsgalata kapcsan. Jelen dolgozatban kizardlag a johiszemiség és az érvényes jogeim vizsgalatira
vallalkozom, a birtoklas fogalma mélyrehat6 elemzésére itt most nincs lehetSség. /7

A torvény a birtokl6 oldalan johiszemtséget kivan meg (West, 1979, La. Law Review, pp. 1022-1024),
ami annyit tesz, hogy a személy valamilyen jogos és ésszer oknal fogva tgy hiszi, 6 a tulajdonos.
Tévedése az eladé vonatkozasaban relevans: azt hiszi, hogy az elad¢ is tulajdonos volt, és ebben alapos
okkal bizik. Rosszhiszem tehat, ha tudja, hogy az eladé nem volt tulajdonos, vagy tudja, hogy a jogcime
hibas.18 A térvény a birtokl6 javara vélelmet allit fel a johiszemisége mellett. Ez a szemlélet tehat éppen
ellentétes a magyar jogtorténetben megfogalmazodott felfogassal, mely az elbirtoklasnal azért nem
kovetel meg johiszemuséget az elbirtokld részérdl, mert az elbirtoklast egyfajta maganjogi biintetésként
kezelte a tulajdonossal szemben (Harmathy, 2014, p. 121).

A torvény a jogcimet — hasonléan a Ptk.-hoz — a tulajdonatruhazasra alkalmas, érvényes és jogos
jogcimként hatarozza meg.!9 Az érvényes joglgylet kérében a térvény a formai hibatlansagot és a pontos
fogalmi meghatarozast is megkivanja.

A johiszemuség és az érvényes jogeim kozotti klesdnds viszony nagy jelentéséghez jut az elbirtoklas
kapcsan. Szemben a rémai joggal, ahol az érvényes jogcim a johiszemUség feltételeként, bizonyitékaként
funkciondlt (Duxbury, 2016, pp. 4-5), Louisiana dllam Polgari T6rvénykonyvében a kett6 elvalik
egymastol. Elméletileg tehat el6fordulhat, hogy a jogel6d semmis jogligylet folytan jutott az ingatlanhoz
- tehat nem szerezhet még elbirtokldssal sem tulajdont -, utédja -az elbirtoklo- azonban érvényes
jogcimmel szerezve, az eléd tulajdonosi mivoltaban johiszemten bizva utébb mégis tulajdonossa valhat.
A johiszemiség tehat a birtokos személyében keresendd, de az jogligylet vizsgalata kérében nem
szempont.

5. Konklazid, lehetséges szabalyozasi iranyok

A fentieket Gsszegezve felmertil a kérdés: mi lehetett a tényleges indoka ezen intézmény Polgari
Torvénykonyvbe valé beiktatasanak, és maradéktalanul megfelel-e a tulajdonosi jogok védelmének,
valamint az elbirtokld érdekeinek ez a szabalyozasi metddus? Amennyiben a masodik kérdésre nemleges
valaszt adunk, ugy milyen eltéré megoldas 1étezhet?

A Polgari Torvénykényv Kommentarja (Vékas-Gardos, 2014) szerint a jogcimes elbirtoklas egyfel6l
kivéltani hivatott a tulajdonmegallapitasi perek azon részét, melyet a Ptk. birdsag jognyilatkozat-p6tlé
klauzuldja?® alapjan itélt volna meg. Ehhez kapcsolédik az eléviilés altalanos, illetve a jogcimes
elbirtoklashoz fizott hatarid6k egybeesése is. Mas allaspont szerint elsésorban nem forgalombiztonsagi
szempontot szolgil, hiszen nem a joglatszatban bizé felet védi (Pusztahelyi, 2014, p. 191) Konkrét

16 LA. CIV. CODE: Arts. 3474, 3479-80,

1T Készilt: LEN KILGORE: The Ten-Year Acquisitive Prescription of Inmovable. Louisiana Law Review

Volume 36 | Number 4. Summer 1976. 1000-1017. pp. Letéltve: 2020. november 29.

(https:/ /digitalcommons.law.lsu.edu/lalrev/vol36/iss4/8)

18 LA: CIV: CODE: Art. 1846

LA, CIV. CODE: Art. 3483

20 6:184. § [Jognyilatkozat birdi itélettel torténd potlasal

Ha a fél a szerz6dés alapjan jognyilatkozat tételére koteles, és ezt a kotelezettségét nem teljesiti, a jognyilatkozatot

a birésag itélettel potolja.
“ @90
BY NC
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példaként nevesithet6 esetek voltak, ha a foldhivatal hianypotlas nélkiil utasitotta vissza, vagy ugyan
kibocsatotta a hianypotlast, de azt a felek — vagy azok jogi képvisel6i — nem teljesitették.?! Szintén
el6fordult, hogy a szerz6dést szarazbélyegzbjével ellatni hivatott tigyvéd meghalt, vagy nem praktizalt
tovabb, esetleg ebbéli kotelezettségét elmulasztotta, az eladd pedig tjabb adasvételi szerzédést nem
kivant kotni22 (A birésag ilyenkor a vevé kotelmi hatalyd jogeimére alapozva allapitotta meg a
tulajdonszerzést.) (Tolnai-Fonyiné Kazareczki, 2020.) Az alaki hiba meglétének nem lehet feltétele a
Foldhivatal altali elutasitas, az azonban nem egyértelm, hogy a puszta hanyagsag folytan be sem nyujtott
(alakilag hibatlan) szerz6dés megalapozhatja-e ezen kedvezményes elbirtoklast. (Tolnai-Kazareczki,
2020, p. 212))

Egy interneten elérhetd forras?®> a jogcimes elbirtoklas torvénybe iktatasiban a ,,zsebszerzGdések”
aranykorat latja eljonni: az eladok és vevok szerzédéseiket sajat maguk készitik el, tgyvédi vagy
kozjegyz6i kozremtkoddés nélkil. Végeredményben 5 éves cezuraval, birdsigi hatarozattal megy
foganatba a tulajdonszerzés. Vizsgalatra szorul, hogy esetleges kozigazgatasi koltségek terén felmeriil-e
barmilyen kedvezmény az eredeti, és nem szarmazékos tulajdonszerzés kapcsan. A valasz nemleges,
ugyanis a feleknek valtozatlanul le kell réniuk az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés utan fizetendé illetéket,
mivel az Inytv.24 18. § (1) bekezdése, valamint az EBH2008. 1913 alapjan az elbirtoklas visszterhes
vagyonatruhazasi illeték ald tartozik.

A jovében problémat jelenthet azonban az ingatlan-nyilvantartasban bizo, johiszemi szerz6k védelmét
ellatni hivatott altalanos szabaly, illetve az ingatlanon fennallé jogok és kovetelések fennmaradasa is.25
Vilagos, hogy ez a rendelkezés forgalombiztonsagi, tovabba az allam miikédésébe vetett altalanos
allampolgari bizalom bastydjaként funkciondl, a tdrvény indokoldsa ezen feliil hozzateszi: ,,Az ingatlan-
nyilvantartasi szabalyok korében elhelyezett altalanos rendelkezés az elbirtoklas korében is térekszik
raszotitani az ingatlan elbirtokléjat arra, hogy tulajdonosi minéségének mielGbbi feltintetését kétje, és
ezaltal az ingatlan-nyilvantartasi, valamint a tényleges allapot k6zotti eltérések lehetéségét csokkentse.”
(Kovariné, 2019.) Véleményem szerint viszont a privilegizalt elbirtoklok esetében mas megkdzelités is
helytall6 lehet. A térvény pontosan azon megfontolasbdl biztositja a kedvezményes elbirtoklasi id6t,
mert jogcimes elbirtoklas (nevébdl is kivehetSen) végsS soron bar eredeti szerzésmoéd, de kapcesolata a
szarmazékos szerzésmodok relevans valfajaival tagadhatatlan (itt utalnék vissza a romai jogi, tovabba a

s

A jogalkalmazasra harul annak feladata, hogy feltérképezze a hatdlyos szabalyok alkalmazhat6saganak
mértékét. De lege ferenda felmerilhet, hogy a jogcimes elbirtoklas targyi hatdlyat érdemes lenne kiterjeszteni
az ingyenes szerz&désekre, ahogy az is, hogy a privilegizalt elbirtoklok ingatlan-nyilvantartason kivili
tulajdonszerzésének jogi tényét kiemeljék az ingatlan-nyilvantartisban bizd, ellenérték fejében
szerz6knek biztositott garancidlis védelmi szabaly aldl, torvényi kivételt teremtve ezaltal.

Ha az elbirtoklot ex lege ellenszolgaltatasainak megfizetése, és szakadatlan, sajatjakénti birtoklasa okan,
mindazonaltal a konstitutiv bejegyzés elmaradasinak ténye miatt 5 éves elbirtoklasi id6vel
»kompenzaljuk”, abban az esetben de lge ferenda indokolt volna ezt a személyi kért kivonni az ingatlan-
nyilvantartasban bizé szerzkre vonatkozé generdlis védelmi rendelkezés aldl. Ertelemszerden ezzel
parhuzamosan a szabalyozas egysége megbomlana, véleményem szerint azonban ez indokolt és aranyos
kovetkezménye a specialis szabalyok meglétének. Itt kiilondsen érdemes citalni Grosschmid lakonikusan
preciz gondolatat: ,,...ne bizzal a telekkinyvben, hacsak azt tényleges birtoklds nem tamogatja — ez a mi jogunk
jozan felfogasa.” (Grosschmid, 1932, p. 403)

21(BH 2010. 06.)

2(BH 2007. 04.)

23 KGVARINE DR. BARTHA AGNES (2019) ZSEBSZERZODES KISKAPUJA AZ UJ PTK-BANR? In: Kislépték. hu.
(Utols6 letoltés: 2020.12.01.) (hitps:/ | kisleptek.bu/ hirek/ zsebszerzodes)

241990. évi XCIII. torvény az illetékekrdl

% Ptk. 5:174. § [Johiszemien és ellenérték fejében szerz6k védelme]

(1) A johiszem és ellenérték fejében szerzé javara az ingatlan-nyilvantartas tartalmat akkor is helyesnek és teljesnek
kell tekinteni, ha az a valédi anyagi jogi jogallapottdl eltér. Ennek alapjan a szerz6 az e térvény szerinti védelemben

részesul.
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Nehéz az elbirtoklas kapcsan frappans befejez6 mondatot konstrualni. Plane, ha a kutatasi téma fiatal és
kiforratlan. Oszintén remélem, hogy a munkdmban felvazolt kérdések és valaszok felhasznalhatdk,
hozzajarulva ezzel a civiljog magaval ragadé szellemi folyéjanak sodrahoz, ugyanis sok 6romémet leltem
benne. Végil alljon itt Garvia-Mdrquez Szaz év magany c. opusaban kifejezett gondolata az alkotas
kapcsan: ,,Még miel6tt elért volna az utolsé verssorhoz, mar tudta, hogy soha t6bbé nem 1ép ki ebbdl a
szobabol, mert tgy volt elrendelve, hogy a tikrok (vagy tritkkok) varosa szétszorddik a szélben és kihull
az emberek emlékezetébdl.” (Garcia-Marquez, 2012)
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