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TULAJDONOSI JOGOK

birtoklas

- jogcimtél fuggetlendil,
?Ijaratlagos uralom egy dolog
elet

Birtokos az, aki a dolgot
sajatjaként vagy a dolog
iddleges birtokara jogosito
Jogviszony alapjan hatalmaban
tartja. Birtokos az is, akitdl a

dolog jogalap nélkil id6legesenjogainak gyakorlasat nem

mas személy tényleges
hatalmaba kerlilt.
A haszonélvezeti jog a birtoklas és a

hasznélat joga egydttesen, de ugy,
hogy ezen jogait a tulajdonos a

haszonélvezeti jog fennallésa alatt nem

gyakorolhatja. (pl. az 6zvegyi jog.)!

Tulajdonosi jogok

hasznalat rendelkezés

- jogosult a dolgot hasznalni, a - & dolog birtokat, hasznalatat
dologbal folyo hasznokat vagy hasznai szedésének jogat
szedni; masnak atengedheti;

- viseli a dologgal jar6 terheket - & dolgot biztositéknak adhatja

és a dologban bedllott olyan ~ Yagy mas modon

kart, amelynek megtéritésére Megterhelhet;

senkit sem lehet kotelezni; - a dolog tulajdonjogat mésra

- a dolog hasznalataval atruhazhatja vagy felhagyhat

masokat nem zavarhat, masok Vele (ingatlan tul. jogaval
felhagyni nem lehet!)

veszélyeztetheti,

jogszabalyban meghatarozott

esetekben tlrési

kotelezettsége van
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TULAJDONSZERZESI MODOK

A legfontosabb tulajdonszerzési médok:
+ atruhazas

+ elbirtoklas,

+ gazdatlan javak elsajatitasa,

+ taldlas,

* beépités, raépités

Az atruhazas kilondsen: adas-vételi, ajandékozasi, 6roklési szerz6déssel megvalosulok (2
mozzanata: atruhazasra ir. szerz6dés + atadas)

Ingé vagyon esetén: szerz6dést megkotését kdvetden, a dolog atadasaval megtorténik

Ingatlan esetén: a szerz6dés megkétését kovetden az ingatlan tulajdonjogat be kell
jegyeztetni az ingatlan-nyilvantartasba. A tulajdonjog addig nem jelenitheté meg, amig az
ingatlan-nyilvantartasban a térvény altal el6irt bejegyzések nem torténtek meg.

A beépités: ha valaki idegen anyaggal sajat foldjére épit.

Jogkdvetkezmény: a beépité megszerzi az anyag tulajdonjogat, de az anyag értékét koteles
megtériteni.

EPITESI JOG
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TULAJDONSZERZESI MODOK

Raépités: ha valaki anélkiil, hogy erre jogosult lenne, idegen vagy a hasznalataban all6 foldre épit.
Jogkoévetkezmények:
- megszerzi az épiilet tulajdonjogat, de kdteles gazdagodasat a raépitének megtériteni.

- ha a féld megoszthato, a féld megfeleld részének, ha nem oszthaté meg, egészének megvasarlasat
kodvetelheti a raépitétdl, ill. —ha erre a réépité nem hajlandé - birdsagtol

- annak megallapitasat kérheti a birésagtol, hogy a raépité csak az épiilet tulajdonjogat szerezte meg — a
raépité ebben az esetben a f6ldon féldhasznalati jogot nyer.

Ha a réépit6 jéohiszemii volt, az alabbi jogkdvetkezmények is lehetségesek:
Araépitéssel kozos tulajdon keletkezik, ha:
- valaki a mas tulajdonaban 1évé épiiletet boviti;

- valaki a mas tulajdonaban |évé éplilethez hozzaépit, vagy azt atépiti (azaz a fé6falak megmaradnak, de az
épiilet belsejét atrendezik);

- a foldon, amelyre réépitéssel Gj épitményt emeltek, mar épiilet allt.

Ha a raépit6 rosszhiszemi volt (ha tudta, vagy a téle elvarhaté gondossag mellett tudnia kellett volna), vagy
a foldtulajdonos a raépités ellen olyan idében tiltakozott, amikor a raépitének az eredeti allapot helyreallitasa
még nem okozott volna aranytalan karosodast, akkor a raépité semmilyen koriilmények kozétt nem szerez
tulajdont.
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TULAJDONSZERZESI MODOK

Tulépités: ha tulajdonos (vagy, ha a fold és az épiilet tulajdonjoga egymastdl elvalik, az épittetd) foldjének
hatarain tul épitkezett. Ez nem tulajdonszerzési mod! (csak kdvetkezmény)

Joéhiszemliség: ha nem tudja, hogy foldjének hatarain tul épitkezett
Jogkovetkezmények:
A szomszéd kovetelheti

- kartalanitast (természetben vagy pénzben) a beépitett rész hasznalataért és a beépitéssel okozott
értékcsokkenésért

- a tulépitd a beépitett részt vasarolja meg — ha a féld megoszthaté

- a tulépité az egész foldet vasarolja meg, ha a fold megmarado része a tulépités kovetkeztében
hasznalhatatlanna valik, vagy a félddel kapcsolatos valamely jog vagy foglalkozas gyakorlasa a tulépités miatt
lehetetlenné, vagy szamottevéen koltségesebbé valik.

Rosszhiszem(i: ha tudta, vagy a t6le elvarhaté gondossag mellett tudnia kellett volna, hogy foldjének hatarain
tal épitkezett.

Jogkovetkezmények: a szomszéd kovetelheti
- a tulépitd a sajat foldjét és az épliletet — a gazdagodas megtéritése ellenében — bocsassa tulajdonaba
- az éplletet bontsa le — ha ez az okszer(i gazdalkodas kdvetkezményeivel nem ellenkezik.

KOZOS TULAJDON

Ko6z6s tulajdon
5:73. § [A kozos tulajdon fogalma]

(1) A dolgon fennallé tulajdonjog meghatarozott hanyadok szerint tobb személyt is
megillethet.

(2) Kétség esetén a tulajdonostarsak tulajdoni hanyada egyenlé.
5:74. § [A tulajdonostarsak joga a birtoklasra és hasznalatra]

A tulajdonostarsak mindegyike jogosult a dolog birtoklasara és hasznalatara; e jogot
azonban egyik tulajdonostars sem gyakorolhatja a tobbiek jogainak és a dologhoz
fliz6d6 lényeges jogi érdekeinek sérelmére.

5:75. § [A kozos tulajdon hasznainak szedése, koltségviselés és veszélyviselés]
A dolog hasznai a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk aranyaban illetik meg; ilyen

aranyban terhelik 6ket a dologgal kapcsolatos kiadasok, a kozos tulajdoni viszonybél
eredo kotelezettségek, és ugyanilyen aranyban viselik a dologban beallott kart is.

5:76. § [A kozos tulajdon allaganak megovasal

Az allag megovasahoz és fenntartasahoz feltétleniil szilkséges munkalatokat barmelyik
tulajdonostars jogosult elvégezni; az ilyen kiadasok raesé részét mindegyik
tulajdonostars koteles viselni. llyen kiadasok el6tt a tulajdonostarsakat lehetéség
szerint értesiteni kell.
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A TARSASHAZ

A tarsashaz

5:85. § [A tarsashaz]

(1) Tarsashaz jon létre, ha az ingatlanon az alapité okiratban meghatarozott, miiszakilag
megosztott, legalabb két 6nall6 lakas vagy nem lakas céljara szolgalé helyiség, vagy
legalabb egy 6nall6 lakéas és egy nem lakas céljara szolgal6 helyiség a tulajdonostarsak
kiilon tulajdonaba, a kiilon tulajdonként meg nem hatarozott éptletrész,

épiiletberendezés, helyiség, illetve lakas viszont a tulajdonostarsak k6z6s tulajdonaba
keriil.

(2) Ha a foldrészlet, amelyen az épiilet all, nem tartozik a k6z6s tulajdonba, arra a
tulajdonostarsakat foldhasznalati jog illeti meg.

(3) A k6zos tulajdon targyat képezé ingatlanrész tulajdoni hanyada a kiilon tulajdonba
tartozo lakassal és nem lakas céljara szolgalé helyiseggel egyutt 6nall6 ingatlan.

(4) A k6zos tulajdonra vonatkozo, az egyes tulajdonostarsakat megilleté tulajdoni
hanyad és a lakasra, illetve a nem lakas céljara szolgalé helyiségre vonatkozo
tulajdonjog egymastdl fiiggetleniil nem ruhazhaté at és nem terhelheté meg.

(5) A tarsashaztulajdonra a k6zo6s tulajdon szabalyait kell megfeleléen alkalmazni.

INGATLAN-NYILVANTARTAS

Ingatlan-nyilvantartas

Az ingatlan-nyilvantartas az ir for é izhatéséagat biztosito, kézhi yilvantartas.

Az ingatlan-nyilvantartas részei
A TULAJDONI LAP
tartalmazza

—az ingatlan adatait,

-a ji adatait (termé ély it6 adatok: csaladi és utonév, sziiletési hely- és id6, anyja sziiletési
neve, int lakcime, ély itoj

- atulajdonszerzés modjat,

- k6zos j esetén a j i hany ,
- mas jogosultak adatait,

-azil p 6d6 jogokat (az il terheit)

Egyes ingatlanok sajatos nyilvantartasi pontjaira figy a 1] ilap — egy
torzslapként is vezethetd.

toz6 — tulajdoni

Telepiilé ént egyt6l 6d6 4 ak. Az i yilvantartas szamitogé é az ingatlan
lapjanak szama megegyezik a helyrajzi sza
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TULAIBONI LAP YEGE

AZ OKIRATTAR tartalmazza
- a telepllés neve és a térkép szelvény-szama,

- a teleplilés kozigazgatasi hatarvonala, valamint a beltertlet, kilterileti hatarvonala,

- foldrészlet hatarvonala és helyrajzi szama,

- épllet, épitmény

- dllénéyv, utcanév, hazszam

- kozteriletrdl, ill. mas ingatlanardl nyilé pince bejarata stb.

TOROLT BEJEGYZESEK JEGYZEKE

A tulajdoni laprol térolt bejegyzések és adatok, valamint a tériésre vonatkozoé hatarozatok

szama (Az okiratoknak visszakereshet&eknek kell lennitik.)

TERKEP
A bejegyzés és a térkép eltérése esetén a térkép az iranyado.
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Az ingatlan-nyilvantartas elvei

A BEJEGYZES ES ANNAK HATALYA

A tulajdoni lapra torténé bejegyzéssel keletkeznek az alabbi jogok:
-az atruhazason alapuld tulajdonjog

- a szerz6désen alapulé vagyonkezeldi jog,

- a jelzalogjog,

- a telki szolgalmi jog,

- a haszonélvezeti jog,

- a foldhasznalati jog

A NYILVANOSSAG ELVE

A tulajdoni lap tartalmat barki megtekintheti, arrol feljegyzést készithet, hiteles, vagy nem hiteles masolatot kérhet.
Masolatok:

- teljes masolat: valamennyi bejegyzést sz6 szerint tartalmazza,

- szemle: a fennallé bejegyzéseket sz6 szerint tartalmazza,

- részleges masolat: csak a kivant bejegyzéseket tartalmazza szé szerint

A KOZHITELESSEG ELVE

Az ingatlan-nyllvantartas a bejegyzett jogok és a feljegyzett tények fennallasat hitelesen tanusitja. A bejegyzett
jogokkal, a feljegyzett tényekkel kapcsolatban senki sem hivatkozhat arra, hogy azok fennallasarél nem tudott!

A johlszemu szerzo javara az |ngatlan -nyilvantartasba bejegyzett jogokat és feljegyzett tényeket akkor is
kell i, elyzettdl eltér. Johiszemii jogszerzének minésiil az, aki az ingatlan-
nylrvantartasban bizva, ellenertek fejében szerez jogot.

A KERELEMHEZ KOTOTTSEG ELVE

A jogok és jo
hatésagi me

illag jelent6 tények bej ére ill. feljegyzésére iranyul6 eljaras az ligyfél kérelmére vagy
gkeresésre indul, és annaT( soran csak az a jog, tény jegyezheté be, amelyet azok megjelinek.

A RANGSOR ELVE

Egy bejegyzés ranghelyét és a bejegyzések rangsorat az azok irant benyujtott kérelem iktatasi id6pontja
hatarozza meg.

AZ OKIRAT ELVE

Jog b e, jogilag jelentds tény fi , vagy adatok atvezetésére csak a torvényben
meghatarozot( oklrat vagy jogerés blrosagl ill. hatosagl hatarozat alapjan keriilhet sor.
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Foldhivatal

Megyei, Jarasi, Févarosi (1. és 2. szamu) ill. kihelyezett ligyfélszolgalatok
http://fovaros.foldhivatal.hu/

Telepiilésenként az alabbi statisztikai adatok érhetok el dijmentesen az orszag 6sszes
telepiilésére vonatkozéan:

- foldrészlet statisztika fekvésenként (belterilet, kilterilet, zartkert): foldrészletek szama,
egyéb onallé épiletek szama, lakasok szama, dsszes terlilet nagysaga, legkisebb foldrészlet
terllete, legnagyobb foldrészlet terllete, atlagos foldrészlet terllet

- foldrészlet statisztika mavelési aganként (erdd, gyep, gyimdlcsos, nadas, szanté stb.):
foldrészletek szama, alrészletek szama, dsszes alrészlet terlilete, legkisebb alrészlet teriilete,
legnagyobb alrészlet teriilete, atlagos alrészlet tertilet

- térkép ellatottsag telepulésenként, azon belll fekvésenként: KSH kod, vetiilet, méretarany
felmérés éve, helyesbités éve, valamint informacié az atnézeti térképekrol, a térképek
elérhetdségérdl

AZ INGATLAN ADASVETELI SZERZODES

Az ingatlan adasvételi szerz6désének formai kdvetelményei

Az ingatlan (épitési telek, lakas, haz, term6fold, stb.) értékesitésének legfontosabb formai
kévetelményei:

- az ingatlanra vonatkoz6 adasvételi szerz6dés csak irasban érvényes;

- a vevol tulajdonjoganak bejegyzéséhez a szerz6dést ligyvédnek, jogtanacsosnak vagy
kézjegyzének kell ellenjegyeznie.

A jelzalogjog

Ha az ingatlant jelzalogjog terheli, az adasvételi szerz6dés érvényes lesz a terhek
fennmaradasa mellett is, a jelzalogjog jogosultjanak nem kell a hozzajarulé nyilatkozata. A
gyakorlat szerint az eladd vallalja, hogy az ingatlant meghatarozott idén belil tehermentesiti,
vagy a vevd az eljaré ugyvédnek adja at a tehermentesitéshez sziikséges vételarrészt.

Elidegenitési és terhelési tilalom

Az ingatlan tulajdoni lapjan - féként a jelzalogjogok biztositékaként - elidegenitési és terhelési
tilalommal is talalkozhatunk. Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tilalom fennallasa alatt
megkotott szerz6dés semmis. Ez azt jelenti, hogy az ilyen szerz6déssel nem szerezziik meg a
tulajdonjogot, viszont pereskedhetiink, hogy az altalunk esetleg mar kifizetett vételarat
visszakapjuk az eladotol.
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ELLENORZO KERDESEK

ELLENORZO KERDESEK
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Ismertesse a tulajdonosi jogokat!

Mi a kiilonbség tulajdonjog és birtokjog k6zo6tt?

Kivel szemben nem védi a torvény a birtokost?

Milyen jogokat és kotelezettségeket jelent a hasznalati jog?
Milyen jogokat és kotelezettségeket jelent a rendelkezési jog?
Milyen tulajdonszerzési médokat ismer?

Mi a beépités?

A raépités és jogkovetkezményei?

A tulépités és jogkovetkezményei?

Az ingatlan-nyilvantartas funkciéja, részei?

A tulajdoni lap szerepe, részei?

Mely jogok keletkeznek a tulajdoni lapra torténé bejegyzéssel?
Milyen elveit ismeri az ingatlan-nyilvantartasnak?
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