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Ingatlan tulajdoni hanyada
elbirtokolhatdsaganak birdi gyakorlata és
dogmatikai megalapozottsaga

Tanulmédnyunk alapjat polgéri anyagi jogunk ingatlan tulajdoni hanyad elbirtok-
lasara irdnyadé szabélyanyaga adja. E témakort vizsgaljuk a bir6i gyakorlat és
a jogi dogmatika oldalardl. A tanulmaény feldolgozza a régi Ptk. és az 4j Ptk. rele-
véans kuriai joggyakorlatat egyarant, ezzel szemléltetve a teriilet jogfejlédését és
az elbirtoklds joganyaganak értelmezésbeli valtozasat. Mindemellett bemutatjuk
e gyakorlat aldatdmasztasara szolgalé dogmatikai érveket, mellyel igazolast nyer
a hivatkozott gyakorlatvaltozas.
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Our study is based on the rules of civil substantive law governing the prescription
of real estate ownership shares. We examine this topic from the perspectives
of case law and legal doctrine. The study discusses both the relevant Curia
practices of the old and the new Civil Code, respectively, thus illustrating the
development of law in the area and the changes in the interpretation of law
regarding prescription. In addition, we present doctrinal arguments which
support this practice, thereby justifying the changes in practice referred to.
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1. Az elbirtoklas az ,,4j” Ptk.'-ban

A Ptk.-nak a dologi jogot érint6 szabdlyozdasa mogott az a jogpolitikai megfon-
tolds hizodott, hogy az Gjraszabdlyozds sordn nem volt sziikség atfogd, a dologi
jogi jogintézmények széles korét érint6 reformra. A torvény indokolasaban fog-
laltakbdl kovetkezéen a kordbban hatélyos rendelkezésektdl valo eltérésnek ott
volt l1étjogosultsdga, ahol a bir6i gyakorlat olyan megoldasokat és szempontokat
fogadott el és alkalmazott, amelyek az akkori — vagyis a rendszervaltozas utani
— tarsadalmi és gazdasagi viszonyokkal Osszeegyeztethetetlenek voltak. Valtoz-
tatott a jogalkotd ott is, ahol a szabalyozas tovabbi egyszerisitésére volt lehet6-
ség, tovabba ahol a forgalomban résztvevék érdekeinek védelme 1j szempontok
szerinti szabélyozast tett sziikségessé.

A fenti megfontolasok érvényesiiltek az elbirtoklés jogintézménye kapcsan is,
ugyanis az alapvetd szabalyok — ahogy arra a Ptk. indokoldsa is utal — nem val-
toztak® Ezek az indokok vezettek arra, hogy a Ptk. a tulajdoni hanyad elbirtokla-
sdnak a lehetGségét is szabdlyozza. Azaz lehetévé teszi, hogy 6nmagaban a kozos
tulajdon fennmaradasa se jelenthesse a tulajdonjog elbirtoklasanak az akadalyat,
ha valamelyik tulajdonostars a tulajdonosi jogait semmilyen formaban nem gya-
korolja. Mindazonaltal az elbirtoklas korabbi rendszere kiegésziilt néhany 4j sza-
béllyal. Ezek koziil a tovabbiakban a tulajdoni hianyad elbirtoklasaval [Ptk. 5:44. §
(4) bekezdés]? foglalkozunk részletesen és azzal 9sszefiiggésben érintjiik a jogci-
mes elbirtoklds (Ptk. 5:45. §)* privilegizalt esetét.

A tulajdoni hényad elbirtokldsanak feltételeire, annak szempontrendszerére,
az elbirtoklast megalapoz6 tényallasok akar példalézo felsorolasara a Ptk. indo-
koldsa sem tért ki. Az Gjraszabdlyozas dogmatikai alapjait rogzité Szakértoi
Javaslat® pedig csupéan a kovetkez6kre helyezi a hangsulyt. ,A javaslat rendel-
kezései szerint ing6 és ingatlan dolog tulajdoni hanyadat is el lehet birtokolni

—_

A Polgari Torvénykonyvrdél sz6l6 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.).

2 Az elbirtoklas alapvet6 szabdalyainak a megvaltoztatdsa a jelenlegi szabalyokhoz képest nem indokolt. Az
elbirtoklds a tulajdonjog megszerzésének eredeti médja. Elsésorban azon a megfontoldan alapszik, hogy
aki tulajdonjogéval hosszabb ideig nem él, a tényleges birtokossal szemben kevésbé érdemel jogvédelmet,
egyrészt mert kozombossége arra utal, hogy 6 a dolgot hasznositani nem kivanja, mésrészt pedig hossza
id6 elteltével a tulajdonjog bizonyitdsa nehéz, megnyugtaté eredményre tobbnyire nem vezet, és a tulaj-
don, valamint a jogalap nélkiili birtok huzamos ideig valé fennélldsa altal keltett latszat eltérése bizonyta-
lan helyzetet eredményez a forgalomban”

3 Ptk. 5:44. § (4) bekezdés: ,Az elbirtoklasra vonatkozé altaldnos szabalyok szerint birtokolhaté el a dolog
tulajdoni hdnyada is”

4 Ptk.5:45.§: ,Az elbirtoklds 6t év elteltével kovetkezik be, ha a birtokos az ingatlan birtokat a tulajdonostél
olyan irdsbeli szerz6déssel szerezte, amelynek alapjan a tulajdonjogénak ingatlan-nyilvantartasi bejegy-
zését kovetelhetné, ha a szerz6dés az ehhez megkivant alakszertségi kovetelményeknek megfelelne, és a
birtokos az ellenszolgaltatést teljesitette””

5  Vékds Lajos (szerk.), Szakértéi javaslat az 0j Polgdri Torvénykonyv tervezetéhez. Budapest, Complex, 2008.

Budapest [a tovébbiakban: Vékds, Szakértdi Javaslat].
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akkor is, ha az elbirtoklé nem tulajdonostars”® Ramutatott, hogy bar a kozos
tulajdon esetében a biré6i gyakorlat — legaldbbis ingatlanok kapcsan — elfogadta
a tulajdonostérs tulajdoni hdanyadanak elbirtokolhatdsagat, azonban a jelek sze-
rint nem ismerte el egyértelmiien ennek a lehet6ségét akkor, ha az elbirtokld
nem tulajdonostars. Ugy foglalt 4llast, hogy mivel ez a kiilonbségtétel nem meg-
alapozott, ugyanakkor az elbirtoklds jogintézményét alatimasztd jogpolitikai
indokok fenndallnak a tulajdoni hédnyad kapcsan is, a tulajdoni hanyadnak nem
tulajdonostars birtokos szamara is elbirtokolhaténak kell lennie. A hosszabb
ideig ellentmondasokkal terhelt biréi gyakorlat volt tehat az oka annak, hogy
ezt a Ptk.-ban ki kellett mondani, és mivel ez a megoldas nem csak ingatlanok
esetében indokolt, az 4j szabdaly kiterjed az ingdkra is. Meg kell jegyezniink,
hogy miutan az ingé dolog elbirtokldsdnak nincs értékelhetd biréi gyakorlata, az
ing6 tulajdoni hanyadanak elbirtokolhatésaga csupan elvi lehetéség. Gyakorlati
el6forduldsanak valdszinlisége nagyon csekély, mert az ingatlanok hasznélata-
val 6sszehasonlitva joval ritkabb az ingdsagok tulajdoni hianyad szerinti osztott
hasznalata. Marpedig a tulajdoni hanyadokhoz igazodd megosztott hasznalati
rend — amint azt a késébbiekben latjuk — a biréi gyakorlat jelenlegi allasa szerint
az eszmei tulajdoni hényad elbirtoklasanak egyik el6feltétele.

2. A tulajdoni hanyad elbirtoklasa a korabbi biroi gyakorlatban

A tulajdoni hdnyad elbirtokldsdnak lehet6sége nem volt ismeretlen a régi Ptk.”-
an alapul6 biréi gyakorlatban sem. Az 1/2014. PJE hatarozat 1. pontja szerint
a Ptk. alkalmazési korében is megfeleléen iranyaddnak tekintett PK 4. szdmu
allasfoglalds ugy szdl, hogy ,[e]lbirtoklds utjan a tulajdonostars is megszerezheti
a masik (tobbi) tulajdonostars illetéségének a tulajdonjogét, de ilyenkor fokozott
szigorusaggal kell vizsgalni az elbirtoklds torvényes kellékeinek a fennallasat, és
ennek korében azt is, hogy az elbirtoklasra hivatkozé tulajdonostirs magatartasa
Osszeegyeztethet6-e a tulajdonostarsak jogaira és a dologhoz fliz6dé torvényes
érdekeire vonatkozd, a Ptk.® 140. §-dban foglalt jogszaballyal”

6  Vékds, Szakértdi Javaslat 635. o.

7 A Polgari Torvénykonyvrél sz6l6 1959. évi IV. torvény.

8 Régi Ptk. 140. §
(1) A tulajdonostarsak mindegyike jogosult a dolog birtoklaséra és haszndlatara; e jogot azonban az egyik
tulajdonostars sem gyakorolhatja a tobbiek jogainak és a dologhoz fliz6d6 torvényes érdekeinek sérelmére.
(2) A birtoklas, a hasznélat, a hasznosités, valamint a rendes gazdalkodds korét meg nem haladé kiaddsok
kérdésében a tulajdonostarsak — ha a torvény masként nem rendelkezik — sz6tobbséggel hatdroznak; min-
den tulajdonostarsnak tulajdoni hdnyada ardnydban van szavazati joga.
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A PK éallasfoglalds indokoldsa szerint a régi Ptk. 121. § (1) és (2) bekezdésében
foglaltak nem zartéak ki, hogy elbirtoklés ttjan az egyik tulajdonostars is megsze-
rezhesse a mésik (a tobbi) tulajdonostérs tulajdoni illetéségének a tulajdonjogat.
Elismerte: kivételesen el6fordulhatnak olyan esetek, amikor ez indokolt. Példa-
16dz6 jelleggel harom tényallast tartalmazott.

Az elsé szerint, ha a tulajdonostarsak a kézos tulajdonban 4ll6 ingatlan birtok-
lasat egymas kozott ,véglegesen” megosztjak, akkor idével elismerhetd, hogy a
tulajdoni ardny a birtoklasnak megfeleléen eltolédott®.

A masodik eset, ha a tulajdonostars ismeretlen helyen van, tulajdonosi jogait
— anélkill, hogy erre elfogadhat6 indoka lenne — nem gyakorolja az elbirtok-
lasi id6n beliil. A PK éllasfoglalas indokoldsa szerint ilyen esetben az elbirtoklas
utjan valé tulajdonszerzésnek ugyancsak nincs akadalya.

A harmadik eset, ha a tulajdonostarsak az egyikiik illetésége tulajdonjoganak
az atruhdzdsa irant szerzddtek, de a szerz6désiiket nem érvényes alakban kotot-
ték meg, a szerz6 tulajdonostars azonban e szerz6dés alapjan birtokba 1ép, és
az elbirtoklasi id6n at sajatul szakadatlanul birtokol™.

Az elsé eset eleve felvet bizonyos dogmatikai aggalyokat. Ha a tulajdonostar-
sak az ingatlan birtokat egymads kozt megosztjak, akkor az egyes tulajdonostar-
sak jogcimmel rendelkeznek az adott teriilet birtoklasara, attdl fiiggetleniil, hogy
a birtoklasi viszonyok nem a tulajdoni hinyadokhoz igazodnak. A tulajdoni
hanyadot meghalad¢ rész hasznalatara feljogosito, a tulajdonostarsak szerz6dé-
sén alapuld jogcim 6nmagaban is kizarja e teriiletet illetéen, azaz a tobbletbir-
toklasnak megfelel tulajdoni hdnyadra vonatkozé6an az elbirtoklast.

A biréi gyakorlat valéjaban nem is tette magaéva a PK allasfoglalasban foglalt
elsé esetkort, mar csak azért sem, mert ennek a tényhelyzetnek az értékelését
maga a PK allasfoglalas is a kozosségmegsziintetési perre szoritotta. Ezzel 6ssze-
fliggésben a Legfels6bb Birdsag egyik eseti dontésében ugy foglalt allast, hogy
koz0s tulajdon esetében 6nmagaban a tulajdoni aranyoktol eltéré haszndlat nem
vezethet a tobbletteriilet elbirtoklasira (BH 1996.142.). A Legfelsébb Birdsag
érvelése szerint az alpereseknek a tulajdoni hanyadtdl eltéré — akar hosszu idén
at fenndll6 — hasznalata nem vezethet elbirtoklashoz, fliggetleniil attdl, hogy az
megallapodéason vagy a masik fél hozzajarulasan vagy a tiltakozas hidnyan alapul.
Ko6z6s tulajdonban 4ll6 ingatlan esetében — mutatott ra — a tulajdoni hanyadtdl

9 ,Avéglegességigényével tortént ilyen fogyatékos rendezésnél a megosztas a helyes tulajdoni aranytol téve-
désbdl is eltérhetett, de az eredetileg megjelolt ingatlanhatdrvonal is eltolédhatott. Ha ilyen esetekben a
kialakult birtokldsi helyzet az elbirtoklasi id6n 4t sajatul valé szakadatlan birtokldsként erdszak vagy alat-
tomossag megallapithatdsa nélkiil, kiilsé magatartdsban is megnyilvinulé médon fennéllott, a Ptk. 140. §
és a kovetkez6 §-aiban foglaltak ellenére is el kel ismerni, hogy a tulajdoni ardny a birtoklasnak megfele-
16en eltolddott, és a kozosségmegsziintetési perben is ez a tényleg kialakult helyzet érvényesiil”

10 Ezekben az esetekben az elbirtoklds — végsé soron — a felek kozos tulajdon megsziintetését célzé akaratat
»dologi jelleggel perfektudlta” Wellmann Gyorgy (szerk.), A Ptk. magyarazata IV/VI. Dologi jog. Budapest,
HVG-Orac, 2021. 127-128. o.
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eltér6 hasznalatot élesen el kell hatdrolni a tulajdonostarsak altali elbirtoklas
bekovetkeztétodl.

A tulajdoni hanyad elbirtokolhatésdganak kimonddsa a masodik esetkérben
a legindokoltabb. Nevezetesen az emlitett allasfoglalas kialakitasakor is nyomaos
érvek szoltak amellett, hogy ha az egyik tulajdonostérs az elbirtoklasi id6 alatt
tulajdonosi jogait egyaltalin nem gyakorolja, akkor — feltéve, hogy egyébként
a masik tulajdonostérs részérdl az elbirtoklas torvényi feltételei fennallnak — az
elbirtoklasnak pusztan a kozos tulajdon ne jelenthesse az akadalyat. Azt a nem
érdektelen kérdést azonban még nyitva hagyja az dllasfoglalds, hogy ez az érvelés
kiterjed-e arra az esetre is, amikor a tulajdoni hdnyad elbirtokldsa utan is fenn-
marad a kozos tulajdon, avagy csak annak a szigort feltételeirdl szdl, amikor az
elbirtoklast allité maga is tulajdonos az ingatlanban.

A harmadik eset lényegében — az adott torvényi szabalyozas mellett értelem-
szerlen az altalanos elbirtoklasi id6t nem érintve — a jogcimes elbirtoklas lehe-
téségét vetitette eldre.

Az elbirtoklasnak ez, a Ptk. 5:45. §-aban szabdlyozott privilegizalt esete kiza-
rolag csak az alakszerliségi hidnyokat és az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés
hidnyat orvosolja."*

A biréi gyakorlat — a fenti kivétellel — nagyobb részt magaéva tette a PK éllas-
foglalasban foglaltakat'>. Egy ideig azonban az a szigoribb jogértelmezés élt,
amely szerint a PK allasfoglalas csak a tulajdonostérs részérdl ,engedte” meg az
elbirtoklast. A Legfels6bb Bir6sag eseti dontésében (BH 1977.104.) kétséget nem
hagyva mondta ki, hogy ,[e]lbirtoklassal (...) eszmei hanyadon tulajdont legfel-
jebb valamelyik tulajdonostars szerezhet, kiviilall6 azonban nem”.

Mindamellett az als6fokt birésagok a Legfels6bb Birdsagnak a P.torv.1.20.105/
1979. szdma — BH-ban is publikélt (BH 1980.84.) — tigyben hozott elvi tartamut
dontése’ ellenére — az egységes tulajdonlds mellett érvelve, egyebek mellett a PK

11 ,Ajogcimes elbirtoklas négy konjunktiv feltétele: 1. alaki hiba miatt nem kovetelheti a birtokosa érvényes
szerz6dés alapjan az ingatlan-nyilvéntartasi bejegyzést, 2. ha a birtokos az ellenszolgéltatast teljesitette,
3. az elbirtoklds torvényi feltételei fennallnak és nincs kizér6 ok (az elbirtoklds megszakaddsa, nyug-
vasa), 4. megvaldsul a sajatjakénti szakadatlan birtoklds.” (Kuaria Pfv.1.21.322/2018/4.) Ebbél kovetkezéen
és részben levezethet6en a bir6i gyakorlat szerint az ingatlan-nyilvantartési eljaras szabalyai szerint
az okirathoz valamely jogszabaly éltal elSirt vagy az ingatlan-nyilvantartds tartalmabdl kitéin6 médon
tovabbi engedély, melléklet sziikséges (igy pl. az elévésarlasra jogosult nyilatkozata), akkor ezek hidnya-
ban a jogcimes elbirtoklds nem éllapithaté meg. (Karia Pfv.1.21.322/2018/4.). Szakirodalmi alldspont
szerint ide tartozik az az eset is, amikor az ingatlan-nyilvantartasban elidegenitési és terhelési tilalom
van (Hernddi Ldszlo, Az elbirtoklasi perek egyes gyakorlati kérdései. Ingatlanjog, 2023/1. https://uj.jogtar.
hu/#doc/db/564/id/A2300102.1JO/ (letoltve 2025. februdr 7. napjan)

12 BH 1980.84.

13 BH 1980.84.: ,Az a rendelkezés, amely szerint az ingatlan tulajdonjogat elbirtoklds utjan akkor sem lehet
megszerezni, ha az elbirtoklas feltételei csak a fold egy részére vonatkozolag éllnak fenn és a fold nem
oszthat6 meg, arra az esetre vonatkozik, amikor az elbirtoklds targya valamely ingatlannak természetben,
teriiletileg koriilhatérolt része. Nem akadélyozza tehat valamely tulajdoni illetéségnek a tulajdonostérs
altal torténd elbirtoklasat”

KOZJEGYZOK KOZLONYE 2025 /2 9



4. szamu éllasfoglaldsra utaldssal — visszatéréen arra hivatkoztak, hogy tulajdo-
nostarsak részérél is csak akkor kertilhet sor az elbirtokldsra, ha a f6ld megoszt-
hato, vagy a sajatjakénti birtoklas az ingatlan egészére kiterjed.

Ezzel szemben a Legfelsébb Birésag a BH 2009.204. és EBH 2008.1863. szam
alatt is megjelentetett Pfv.1.21.134/2008/2. szamu hatdrozatiaban egyértelmiivé
tette, hogy nem helyes az az értelmezés — allaspontja szerint ez a PK 4. szamu
allasfoglaldasbdl sem kovetkezik —, hogy az egyik (vagy tényallastol fiiggben:
tobb) tulajdonostérs elbirtoklasra alapitott keresete csak akkor lehet alapos, ha
annak eredményeként az ingatlan egészén tulajdonjogot szerez.

Ramutatott, hogy az egységes tulajdonlds mellett érvelé korabbi biréi gya-
korlattal szemben az ut6bbi évtizedek ingatlanforgalmi viszonyainak ismereté-
ben felmeriil annak az igénye is, hogy az elbirtoklédsét 4llité tulajdonostarsak az
ingatlan egy természetben elkiilonitett részének megfelel6 tulajdoni hanyadat
megszerezhesse akkor is, ha az ingatlan természetben nem megoszthato, de az
elbirtoklas feltételei fennallnak.

Emlitendd, hogy a Legfels6bb Birdsiag hatdrozatdnak indokoldsaban kitért
a kotelmi jog terén ezzel az értelmezéssel 6sszhangban 4ll6 itélkezési gyakorlatra
és a dologi jogi szabalyok folyamatban volt Gjrakodifikaldsa soran ismertté valt
rendelkezésekre is. Ez utébbiak szerint — mutatott ra — immadron a tervezett nor-
maszovegben kifejezetten megjelent a lehetdség az ingatlan tulajdoni hanyada-
nak elbirtoklaséra a tulajdonostarsak kozott és kiviilallo szerz6 javara egyarant.'

A Legfelsébb Birdsag emlitett eseti dontéseit elemezve kijelenthet6: a biréi
gyakorlatban mar Ptk. hatélyba 1épése el6tt helyet kapott az a jogértelmezés is,
hogy tulajdoni hanyad kiviilallé altal is elbirtokolhato.

3. A tulajdoni hanyad elbirtokolhatosaga a legujabb biroi gyakorlat
tiikrében

FeltehetGen a Ptk. koncepcidjanak ismeretében és a Kddex elfogadasaval ossze-
fliggésben az utébbi b6 egy évtizedben érzékelhetéen nétt a tulajdoni hanyad
elbirtokldsdnak megallapitasira irdnyulé perek szama, amelyekben a felek kii-
16nb6z6 — akar mds 1ényegi pontokon is eltéré — tényalldsra alapitva feszegették
a tulajdoni hanyad elbirtokolhatdsdganak torvényi kereteit. A birédsagoknak
ezért a régi Ptk. alkalmazdsaban is megkeriilhetetleniil allast kellett foglalniuk
abban az elvi jogkérdésben, hogy a PK éllasfoglalasban felsoroltakon tilmenden
milyen mas esetekben van lehetéség tulajdoni hanyad elbirtoklasara.

14 Uj Polgari Torvénykonyv tervezete: IV. fejezet 4:59. § (3) bek.
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A publikalt dontések sordban els6ként a Kecskeméti Torvényszék a Karia altal elvi
bir6sagi hatdrozatként is kivalasztott masodfokd itélete emelendd ki (EBD 2015.P.3.).
Az iigy tényallasa szerint a felperesek az alperes kizarolagos tulajdonaban allé szom-
szédos ingatlanbdl egy részt birtokba vettek, azt keritéssel elkeritették. A szomszédos
ingatlan nem volt megoszthato, igy nem volt lehet6ség annak az ingatlanukhoz csato-
lasara, ezért keresetiikben annak a meggllapitasat kérték, hogy az alperes ingatlanabol
az elkeritett teriiletnek megfelel6 tulajdoni hanyadot elbirtokoltak. Az els6fokd bird-
sag a keresetet elutasitotta. A masodfokd birdsag az elséfoku itéletet helybenhagyd
hatarozataban kifejtette, hogy kiviildll6 szamara csak mar meglévé — az ingatlan-nyil-
vantartasban is megjelend — tulajdoni hanyad birtokolhat6 el, amely a valésdgban
a természetben bizonyithatéan az ingatlan egy, a hasznalatot illetGen térmértékkel
vagy mas médon torténd koriilirdssal megjelolt, jol elkiilonitett részének felel meg.
A maésodfoku birésag még a régi Ptk. rendelkezésein alapuld itéletének indokoldsa-
ban ramutatott, hogy a Legfels6bb Birdsag és a Kuria dltal iranyitott itélkezési gyakor-
lat valéban ismeri azt az esetet, amikor egy ingatlan bizonyos része tulajdonjoganak
a tulajdonostarsakon kiviil allé személy altali elbirtoklassal torténé megszerzéséhez
nem kivanja meg a régi Ptk. 121. § (4) bekezdésében foglaltak ellenére az ingatlan
megoszthatsagat. Tovabbi érvelése szerint ,[a]z e targyban kozzétett és a peres felek
altal is hivatkozott eseti dontések értelmében ez az eset akkor dll fenn, ha az elbirtoklé
az ingatlannak az ingatlan-nyilvantartasban az igényérvényesitéskor is megjelend,
avagy az ingatlan el6életében szerepl6 olyan tulajdoni illetGségét akarja megszerezni,
amelynek a valésagban a természetben bizonyithatéan az ingatlannak egy, a hasz-
ndlatot illetéen — térmértékkel vagy mas médon torténd koriilirassal megjelolt — jol
elkiilonitett része felel meg”

Az adott tigyben azonban nem volt kétséges, hogy a felperesek keresete az
alperes ingatlandnak természetben meghatarozott (téglafallal is korbekeri-
tett és a sajat ingatlanukhoz csatolt) részére vonatkozott, anélkiil, hogy a fold
megosztasarol sz616, az 6nallé ingatlan kialakitdsahoz sziikséges kozigazgatdsi
hatarozatot csatoltdk volna. Ehhez képest bizonyult iigydontd jelentéségtinek,
hogy az alperes ingatlana ,egységes tulajdoni alldst” volt, amelynek a felpe-
resek dltal hasznalt természetben megosztott része nem az ingatlan egy, az
ingatlan-nyilvantartasban aktudlisan vagy az ingatlan ,el6életében” meglévé
»eszmei tulajdoni hanyadat testesitette meg”.

Ez az dllaspont, tovabba a biréi jogértelmezéssel a régi Ptk. 121. § (1) bekez-
dése ald vont eszmei tulajdoni hdnyad és a (4) bekezdés szerint a fold meg-
osztasaval kialakitott ingatlan elbirtokldsa kozotti egyértelmi kiilonbségtétel
jelenik meg a Kdria Pfv.1.20.629/2016/5. szama hatarozataban (BH 2017.221.)."°

15 BH 2017.221.: ,Kizardlagos tulajdonban &llé ingatlan esetében egy, természetben meghatdrozott rész
vonatkozasaban elbirtoklassal akkor sem alakithaté ki tulajdoni hanyad, ha egyébként az elbirtoklds egyéb
torvényi feltételei fennallnak.”
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Ez utébbi eseti dontés tartalmabdl okszertien adddott az a tovabbi kovetkeztetés
egy részrél, hogy ,[a]bban az esetben, ha a tulajdonostarsak a kozos tulajdonban
all6 ingatlan hasznalatat a tulajdoni hanyadokhoz igazodéan megosztottik (...),
akaddlya annak, hogy az elbirtokl6 az adott tulajdoni hdnyadot megszerezze,
akdr tulajdonostars (BH 2009.204.), akar kiviilallé (BH 2017.221.), feltéve, hogy
az elbirtoklas feltételei a természetben — hasznalatilag — elkiilonitett résznek
megfelel$ tulajdoni hdnyadot illetéen megvaldsultak”'®

Masrészrdl: az adott tulajdoni hanyad elbirtoklasa ,fliggetlen attdl, hogy a ter-
mészetben (haszndlatilag) igy elkiilonitett rész jogilag oszthaté-e vagy sem”"”

Vitathatatlan tény tehat, hogy az ingatlanforgalmi adatok alakuldsa kikénysze-
ritette annak el6bb a biréi gyakorlat, utébb pedig a jogalkotd altali elismeré-
sét, hogy az elbirtoklast 4llit6 fél az ingatlan egy eszmei tulajdoni hanyadat — az
egyéb torvényes feltételek fenndllasa esetén — akkor is megszerezhesse, ha az
ingatlan természetben nem megoszthaté. Abban viszont nem véltozott a birdi
gyakorlat, hogy az elbirtoklassal érintett teriiletnek az ingatlan egészéhez viszo-
nyitott aranyanak kiszamitasaval tulajdoni hanyad nem alakithato ki.

A Ktria a Pfv.1.20.629/2016/5. szamu, BH 2017.221. szamon is megjelentetett
hatdrozatdban mindezért elvi éllel szogezte le, hogy ingatlan tulajdonjoganak
elbirtoklasa esetén, ha az elbirtokldssal érintett foldrészlet nem oszthaté meg,
akkor csak mar meglévé kozos tulajdoni hanyad elbirtokldsara van lehet6ség.'

A Pfv.1.20.692/2019/9. szamu hatdrozatiban pedig azon tilmendéen, hogy
utalt arra, csak mar meglévd tulajdoni hanyad birtokolhato el, kifejtette azt is: az
elbirtokolhatdsag tovabbi feltétele, hogy a tulajdonostarsak az ingatlan birtokat
a tulajdoni hanyadoknak megfelel6 megosszdk.

A Kauria hivatkozott gyakorlata tehat a kovetkezékben foglalhat6 ossze:

1. Elbirtokolni tulajdoni hanyadot csak akkor lehet, ha az az ingatlan-nyilvan-
tartdsban mar meglévé vagy az ingatlan ,el6életében” megvolt (a tovabbiakban
egylitt: mar meglévo) tulajdoni hanyad.

2. Az el6z6 pont szerinti tulajdoni illet§ség egy része mint annak hdnyada nem
birtokolhat¢ el.

3. Mar meglévé tulajdoni hanyad elbirtokldsdra a tulajdonostarson kiviil mas,
harmadik személy részérdl is lehetéség van.

4. Mar meglévé tulajdoni hanyad elbirtoklasara akkor van lehetdség, ha a tulaj-
donostarsak az ingatlan birtoklasat a tulajdoni hanyadokhoz igazoddan egymas

16 Kuria Pfv.1.20.692/2019/9. [55].

17 Kuria Pfv.1.20.692/2019/9. [57].

18 ,A Kdria elvi éllel mutat ra, hogy az EBD 2015.P.3. szam alatt kozétett esetei dontésben kifejtett érvek sze-
rint csak mar meglevé tulajdoni hanyad birtokolhaté el. Ennek hidnydban az elbirtoklést akkor sem lehet
megallapitani, ha annak egyéb torvényi feltételei fennéllnak” Lasd még: Kuria Pfv.1.22.300/2017/3.
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kozott elézetesen megosztottak és az elbirtoklas feltételei a birtoklassal elkiilo-
nitett rész egésze vonatkozasdban fennallnak.

A fentiek fészabalyként értelmezendSk annyiban, hogy — bar a biréi gyakor-
latban ezt hangsulyoz6 publikus dontés még nem ismert — az egyes pontok alél
kivételnek mindsiil, ha valaki kizarélagos tulajdonban allé ingatlan egy tulaj-
doni hanyadat vagy a kozos tulajdontd dolog tulajdoni hanyadanak egy tulajdoni
hanyadat idegentiti el és a jogcimes elbirtoklas feltételei egyébként fennallnak.

Felvet6dik a kérdés, hogy ez az értelmezés a Ptk. szovegébdl levezetethet6-e és
dogmatikailag mennyiben alatdmasztott.

4. A Kuria gyakorlatanak dogmatikai alatamasztasara szolgalo
érvelés

Egy, a polgari jogban megjelend 4j jogintézmény értelmezése és annak gyakorlati
alkalmazdasa soran elsésorban abbdl kell kiindulni, hogy az mennyire illeszke-
dik az adott jogszabdlyi kornyezetbe, annak értelmezése 9sszhangban van-e az
ahhoz kozvetleniil kapcsolédé mas jogintézményekkel és az azok mogott rejlé
dogmatikai megfontolasokkal, valamint a jogintézmény hatterében meghiz6dé
jogpolitikai célokkal.

E kovetelményeket is szem elStt tartva sziikségesnek tartjuk hangsulyozni,
hogy véleményiink szerint téves az az allaspont, miszerint dogmatikailag kovet-
kezetlen megoldds a tulajdoni hdnyad elbirtokldsa, mert az eszmei jellege miatt
nem birtokolhat6 el és a Ptk. csupén a gyakorlatban felmeriil6 val6s problémaék
megoldasaként fogadta el annak a lehetGségét'®. Az elbirtoklds kozvetett targya
ugyanis nem a dolog, hanem a dolgon fennallé tulajdonjog. Masképpen fogal-
mazva, az elbirtoklé nem a dolgot, hanem — elbirtoklas jogcimén — a dolgon
fenndll6 jogot (itt: tulajdonjogot, de ugyanigy a telki szolgalmi jogot is) birtokolja
el. Ebbdl kovetkezéen eszmei hanyadok szerint osztott jog mint kézos jog egy
részének — eszmei hanyadanak — az elbirtoklasa dogmatikailag nem kizart.

Kizarodlagos tulajdon esetében az elbirtoklas egyik feltétele, hogy a birtokld
a dolog egészét vagy annak egy természetbeni megosztassal kialakitott részét
birtokolja kizarodlag. Ezéltal az elbirtoklé kizardlagos tulajdonjogot szerez, vagyis
az eredeti tulajdonossal nem keriil tulajdonk6zosségbe. A tulajdoni hianyad elbir-
toklasa kapcsan tehat az a dogmatikai kérdés jelent kihivast, hogy ennek a felté-
telnek a megvaldsuldsa kozos tulajdon fennalldsa esetén hogyan értelmezhetd.

19 Lésd: Vékds Lajos — Gdrdos Péter (szerk.), Kommentdr a Polgari Torvénykonyvhoz. 1. kétet, Budapest,
Wolters Kluwer, 2014. 1000. o.
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Ko6z0s tulajdon esetében a tulajdonostarsak — a Ptk. 5:74. §-dban irt f6szabaly-
ként — az ingatlan egészének a birtoklasara jogosultak (kozos birtok). Az elbir-
toklas feltétele ebben az esteben tehat az, hogy a tulajdonostars a masik tulajdo-
nostdrs altal is birtokolhat6 tulajdoni hanyad egészét birtokolja kizardlagosan az
elbirtoklasi idén beliil, vagyis az elbirtoklas feltételei a masik tulajdonostars éltal
is birtokolhaté ingatlanrész egészen alljanak fenn. A kizarélagossag azt jelenti,
hogy a mésik tulajdonostars egyaltalan nem gyakorolja a birtoklashoz és haszna-
lathoz fliz6d6 jogat. Ez a ténybeli allapot 1ényegében megfelel annak az esetnek,
amikor az ingatlannak csak egy tulajdonosa van és vele szemben valésulnak meg
az ingatlan egészét illetéen az elbirtoklas torvényi feltételei.

Ha a tulajdonostarsak az ingatlan birtoklasat egymas kozott megosztjak, akkor
ez azt jelenti, hogy egy természetben kijel6lt rész vonatkozdsaban az egyik tulaj-
donostars annak kizaroélagos birtoklasara valik jogosulttd, a tobbi tulajdonos-
tarsat ez a jog mar nem illeti meg. Azaltal, hogy a tulajdonostarsak az egyes
tulajdoni hanyadokhoz ily médon hozzarendel6dnek (megfeleltetnek), az egyes
tulajdonostarsakat tekintve ez a természetben koriilirt rész értelmezhet$ az 6
singatlana” — tulajdoni hdnyada szerinti — egészének és e rész vonatkozasaban
kell teljestilnie a Ptk. 5:44. § (2) bekezdésében foglalt feltételeknek.

A fenti megfontoldsok alapjan a Ptk.-nak az elbirtoklast — ezen beliil a tulaj-
doni hanyad elbirtoklasat — érint6 rendelkezései a kovetkezd értelmezést nyer-
nek. A Ptk. 5:44. § (4) bekezdése szerint tulajdoni hdnyad elbirtokldsara az
elbirtoklasra vonatkozé éltaldnos szabalyok szerint van lehet6ség. Az altala-
nos szabdlyok szerint az elbirtoklas feltételei: 1. a dolog sajatjakénti szakadat-
lan birtokldsa az elbirtoklasi idén beliil®, 2. ingatlan esetében pedig az, hogy
az elbirtoklds feltételei — ha a f6ld nem oszthaté — a f6ld valamely tulajdoni
hdnyaddnak megfelelé részére, mint egészre alljanak fenn?'. Ha valaki egy
kizardlagos tulajdonba tartozo fold valamely, mindenkor kizarélag hasznala-
tilag megosztott részét birtokolja, akkor nyilvanvalé, hogy az nem vezethet
tulajdoni hanyad elbirtoklasara, figyelemmel a Ptk. 5:47. § (2) bekezdésére is.
Osztatlan kozos tulajdon esetében ugyanez vonatkozik arra az esetre is, ha
valaki annak a tulajdoni hanyadat meghaladé részét, de nem az egész ingatlant
birtokolja. Mds a helyzet, ha a tulajdonostarsak az ingatlan birtokat egymas
kozott megosztjak. A megosztas folytan a tulajdonostarsak az egyes tulajdoni
hanyadokhoz hozzirendelnek egy természetben meghatarozott részt, amely

20 ,A Polgari Torvénykonyvrdl sz616 1959. évi IV. térvény (a tovdbbiakban: Ptk.) 121. § (1) bekezdése szerint
elbirtoklds atjan megszerzi a dolog tulajdonjogat, aki a dolgot ingatlan esetében 15 éven at sajatjaként
szakadatlanul birtokolja. Sajatjaként nem csak az birtokol, aki a dolog tulajdonosanak hiszi magat, hanem
az is, aki tudja, hogy a dolog mdsé, de sajat birtokldsat véglegesnek tekinti. A birtoklas sajatjakénti jellege
nem csak tudatallapotot jelent, hanem olyan megnyilvanulast is feltételez, amely a sajatjaként birtoklast
objektiv médon masok felé is kifejezni (BH 1975.509)., Lasd még: Kuaria Pfv.1.21.465/2015/9.

21  Vo.: Ptk. 5:47. § (2) bek.
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vonatkozdasiaban maér a Ptk. 5:44. § (4) és 5:47. § (2) bekezdésében foglalt szabély
egyarant értelmezhetd, attdl figgéen, hogy megosztds az ingatlan-nyilvantar-
tason is atvezethet6-e. Ha tehat valaki a megosztassal elkiilonitett részt, annak
egészét birtokolja, akkor az adott tulajdoni hanyad vonatkozasaban az el6z6ek
szerint vizsgalhaték az elbirtoklds feltételei. A fold megosztasaval kialakitott
teriiletrész egy részének birtokldsa esetében azonban mindenképpen érvé-
nyesil az 5:47. § (2) bekezdésében foglalt kizaré ok. Az osztott birtoklds és
hasznélat egyuttal feloldja azt a szabalyt?, hogy a birtoklas nem vezethet elbir-
toklasra, ha a birtokos a tulajdonostdl szarmaztatott jogcimen birtokol, mert
a megosztas folytdn mar sem a tulajdonostdrsnak, sem mdsnak nincs jogcime
a kozos tulajdonban 4ll6, de egyik tulajdonostars részérdl kizardlag birtokolt
teriiletrész birtoklasara.

Ehelyiitt is hangsulyozni kell, hogy a kifejtettek f6szabalyként érvényesiilnek,
igy az aldl a kovetkezé kivételek adédnak. Ha az egyik tulajdonostars az egész
ingatlant birtokolja, akkor az elbirtoklast nem zarja ki az a koriilmény, hogy
a tulajdonostarsak egymas kozott az ingatlan birtokldsat nem osztottak meg.
Kozos tulajdon esetében — megosztas hidnyaban — persze felmeril a kérdés,
hogy az elbirtoklast nem zérja-e ki a Ptk. 5:74. §-dban foglalt szabaly, amely sze-
rint a tulajdonostarsak mindegyike jogosult a dolog birtoklasara és hasznalatara.
Ez a dilemma a tulajdoni hdnyad elbirtoklasanak ebben a klasszikus esetében
azzal a tovéabbi érveléssel is feloldhato, hogy az ingatlan egészének kizarolagos
birtokldsara — megéllapodds hidnyaban — az egyik tulajdonostars sem jogosult.

Az ingatlan-nyilvantartasban fel nem tiintetett tulajdoni hanyad elbirtoklasa-
nak a kizartsaga természetesen nem vonatkozik a jogcimes elbirtoklasra abban
az esetben, ha annak feltételei egy adott tulajdoni hdnyadot illetéen allnak fenn.
Ha a tulajdonostars a kizardlagos tulajdonaban 4ll6 ingatlan esetében annak egy
hanyadat vagy kozos tulajdon esetében a tulajdonostars a tulajdoni hanyad egy
hanyadat adja el, akkor a vevd akkor is elbirtokolhatja a szerz6dés targyat képez6
tulajdoni hanyadot, ha az korabban nem létezett és az is kozombds, hogy a bir-
toklds a tulajdonostarsak kozott megvolt-e osztva.

Végezetil szitkséges megemliteni, hogy a Ptk.-ban foglaltakhoz képest részben
eltérd szabélyok érvényesiilnek a term6f6ld tulajdoni hanyadéanak elbirtokldséra.
A 2013. évi CXXII. torvény (a tovabbiakban: Foldforgalmi tv.) 33. § (5) bekezdése
szerint ugyanis osztatlan kozos tulajdonban 4ll6 f6ld egy vagy tobb — az ingatlan
egészét ki nem tevé — tulajdoni hdnyada — a jogcimes elbirtoklas kivételével —
nem birtokolhat6 el. A Foldforgalmi tv. 33. § (6) bekezdése szerint az osztatlan
kozos tulajdonban all6 fold egészének vagy — ha a Ptk. alapjan az elbirtoklds
nem kizart — az osztatlan kozos tulajdonban 4ll6 fold egy részének a tulajdonos

22 vo.: BH 1996.142.
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elismerésén alapuld elbirtoklasdnak csak akkor van helye, ha az elbirtoklast az
ingatlan valamennyi tulajdonosa elismeri.

5. Osszegzés

Az ismertetett eseti dontések jol mutatjak, hogy a maganjogunkban egy adott tor-
vényhely értelmezése idével megvaltozhat, példanak okéért a forgalmi viszonyok-
ban bekovetkezett valtozasok folytan. Tanulményunkban azt a folyamatot igye-
keztiink bemutatni, ahogyan a birésagok 1épésrél 1épésre haladva elismerték, hogy
egy tulajdoni hanyad elbirtokolhaté akkor is, ha ezzel az elbirtoklé nem vilik a do-
log kizardlagos tulajdonosava és — ha a tulajdoni hanyad elbirtoklasanak az ugyan-
csak a biréi gyakorlat dltal kimunkalt szigoru feltételei teljesiilnek — a jogszerzés
nem fligghet attol, hogy az elbirtoklast allit6 fél tulajdonostars vagy kiviilallé.

Tekintve, hogy e jogfejleszté biroi jogértelmezés hatdséra a tulajdoni hanyad
elbirtoklasa a Ptk.-ban — bar meglehetésen szlikszavian — szovegszeriien is
megjelent, sziikségesnek tartottuk ennek a rendelkezésnek a fold megosztott
részének elbirtokldsara vonatkozo, a régi Ptk.-ban is az elbirtoklas altalanos sza-
balyai kozott elhelyezett rendelkezéstdl vald eltérés eseti birdi dontésekkel tor-
ténd szemléltetése.

A joggyakorlat valtozasanak leiré bemutatasat kovetéen kisérletet tettiink
annak bemutatasara, hogy az elbirtoklast érinté jogértelmezést illetéen a biré-
sdgok eseti dontéseibdl egyértelmtien kimutathaté elmozdulas és e biréi gya-
korlatnak a Kdria precedens hatarozataival tortént egységesitése nem onkényes
— pusztan a gazdasagi kornyezet véaltozasaira reagdlé — birdi jogértelmezésen
alapszik, hanem a dologi jog altalanos szabalyaibdl levezethetéen, jogdogmati-
kailag is igazolhato.

A tulajdoni hanyad elbirtokolhatésaga természetesen még tobb tovabbi kérdést
is felvet, amelyre idével a biréi gyakorlatnak kell véalaszt adnia. Ilyennek tekint-
hetd, ha a tulajdonostarsak a kozos tulajdonban all6 ingatlan osztott birtokla-
sdra vonatkozé megéllapodést csak hatarozott idére kotik vagy ha a szomszédos
ingatlan tulajdonosa a megallapodas alapjan az egyik tulajdonostars kizardlagos
birtokdban all6 teriiletet birtokolja, de az ingatlan e részt illetéen oszthatd, igy
a tulajdoni hanyad elbirtoklasa iranti igény a szomszédos ingatlan tulajdonosa
részérdl konkurdl az egyébként a telek oszthatdsaga esetén a telek egy részének
elbirtoklasara iranyuld igénnyel.
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