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A dolgozat megirasa soran mesterséges intelligencia nem kertilt felhasznalasra.

Bevezetés

A Polgari Torvénykonyv 2023-ban eszk6zolt modositasaval valt Gjra a jogrendszer részévé egy
régen elfeledett jogintézmény, az épitményi jog.! A modosité torvény indokolasa kifejti, hogy
a jogszabalyi hidnyossdgok nemzetgazdasagi szempontbdl rendkiviili 6sszegli beruhdzasok
gatjat képezték.?2 E valtozas célja egy megfeleld alternativa nyujtasa, amely a szamos felmeriild
problémat egy jogintézményen keresztiil kivanja orvosolni.® A helyzet érdekességét adja, hogy
a jogintézményt az 1959. évi IV. torvény (tovabbiakban: régi Ptk.) meghaladottsagara
tekintettel a jogrendszerbdl kivezette,* illetve a korabbi idékben, a XI1X. szazad végén kezd6do
polgari jogi kodifikacio soran is szamos heves vitat sziilt.’ Ujboli alkalmazasat 2013. évi V.
torvény (tovabbiakban: Ptk.) elékészitése folyaman is sziikségtelennek tartottak.® Ellenben
Eurdpa szamos jogrendszerében, igy Hollandiaban, Németorszaghan és Ausztriaban ma is
hatélyosan ismert.” A vizsgalandé kérdések mélységére, valamint a jogintézmény ereddjére
tekintettel dolgozatomban kizardlag a hazai torténeti hagyomanyok és a német jogrendszer
megoldasai keriilnek gorcsé ald. Ezen alapok instruktiv valaszokat adhatnak a jelenkor
kérdéseire. Egyrészt arra, hogy milyen indokok huzddnak a jogalkotdi paradigmavaltds mogott,
illetve, hogy az épitményi jog miként illeszthet6 a regnaldo dogmatikai rendszerbe, kiilonos
tekintettel az elvi alapok, valamint a raépités tényallasara. Mellesleg mind a német, illetve a
jogtorténeti megjelenéséhez kapcsolddoan tapasztalhatd eltérés a jogintézmény jelenlegi
allapotdhoz képest, amelyek attekintést igényelnek a jogalkot6i szandék feltarasa érdekében.
fgy célom az épitményi jog altalanos dogmatikai alapjainak 6sszegzése, valamint a hatalyos
szabalyozas kapcsan felmeriilé problémas kérdések feltarasa. E vizsgalati szempontokon
keresztiil pedig, az alapkérdéseken talmutato jelleggel, ralatas nyilik az idegen telken torténd

épitkezés hazai elméleti és gyakorlati sajatossagaira.

12023. évi XXXIX. torvény a gazdasag versenyképességének ndvelése érdekében torténd
torvénymodositasokrol.

22023. évi XXXIX. torvény végsé elbterjesztésének indokolasa. 4. p.

32023. évi XXXIX. térvény végsé eldterjesztésének indokolasa. 6. p.

4 Az 1959-es Polgari Torvénykonyv el6készitd anyagai. I. kotet. 258-259. pp.

5 Jasd: LANYI BERTALAN et al. (szerk.): A Magyar Altaldnos Polgdri Torvénykonyv tervezetét elékészitd allandoé
bizottsdg jegyzékonyvei. Els6-Harmadik flizet. Franklin Tarsulat, Budapest, 1897.

62013. évi V. torvény indokolasa. 165-166. p

" 1asd: Burgerlijk Wetboek: Boek 5: Artikel 84., Erbbaurechtgesetz., Baurechtgesetz.



|. A Ptk. rendszerének felépitése

1.1. A7 egységes tulajdon elve

A probléma gyokerei egészen a dologi jog elvi szintli alapkérdéseihez, illetve az alkotorészi
kapcsolat természetéhez vezethetok vissza. Az egyediség elve bar tételes kodifikaltsag nélkiil,
de mégis elemi jelleggel hatarozza meg a dolgokon fennalld egyes dologi jogi viszonyokat. E
tétel biztositja a dologi jogi viszonyokhoz sziikséges kelld0 meghatarozottsagot az
attekinthetdség érdekében.® Kisfaludi Andras ,,egy tulajdoni targy-eqy tulajdoni jogviszony”
elveként hivatkozik ra.® Ezen elvbdl két kovetkeztetés vonhato le: Egyrészt ,,dologi jogok csak
egyes, individualizalt dolgon dllnak fenn, dologisszességeken dltaldban nem.”'° Emellett
szervesen Osszefiigg az alkotorészi kapcsolat kérdésével is.!! Kolosvary Balint megallapitasa is
erre vezethetd vissza, miszerint a tulajdonjog kiterjed a targyat képez6 dologra, mint egészre,
annak alkotorészeivel egyiitt.!> Az alkotorész Ptk.-beli fogalma is a tulajdonjog kiterjedését
hangsulyozza.!® Tehat a fédolog és alkotérészei felett egyetlen és osztatlan tulajdonjog allhat
fenn, kiilon az alkotorészen nem allhat fenn dologi jogi jogosultsag.** Igy lathato, hogy az
alkotorészi mindség megallapitasa a fizikai kapcsolodas kategorizalasan tilmutat, egyértelmii
célja a dolgok feletti jogosultsagok hatarainak a rogzitése. E tételek ingatlanok vonatkozasaban
is érvényesiilnek az aedificium solo cedit dsi elvén keresztiil, amely alapvetd jelleggel hatarozza
meg a foldteriilet és a rajta fennalld épiiletek jogi sorsat.’® Nizsalovszky Endre jol érzékelteti
az elvvel kapcsolatos problémat: ,,Nem az ingatlan és a vele alkotorészi kapcsolatban allo
dolog egy személyben dllasa a prius, amelyhez az alkotorészi mindség kovetkezményképp
kapcsolodnék, hanem megforditva, az alkotorészi kapcsolat megallapitasa prius, aminek

kovetkezménye, hogy az ,,kiilon nem lehet tulajdon vagy mds dologi jog targya” "
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Osszességében ugy foglalhatunk allast, hogy az egyes épitdanyagok a foldteriilettel vald
egyesiiléskor ingatlannd vélnak.!” Ez megjelenik az ingatlan-nyilvantartasi szabalyokban is,
mivel az ingatlan-nyilvantartas 6nallé egysége a foldrészlet, amellyel egyiitt kell nyilvantartani
a rajta emelt épiiletet.'® Ezen elv jogrendszerben elfoglalt kiemelt szerepe szemléletes, az 1928.
évi Maganjogi torvényjavaslat (tovabbiakban: Mtj.) is érvényesitette. A dologi jogot érintd
rendelkezések a Javaslat Masodik részében kertiltek elhelyezésre, amelynek altalanos szabalyai
két lényeges kérdést rendeztek. Egyrészt tételesen meghataroztik az ingatlan fogalmat,®
masrészt deklaraltak, hogy az alkotorész nem lehet mas tulajdonjog és dologi jog targya.?’ A
Javaslat igy explicit kijelentés hianyaban is lefektette az aedificium solo cedit elvének alapjait,
amely igy az ingatlanok feletti tulajdoni viszonyok belsé logikajabol fakado elvként
értelmezhetd. A masodik vilaghaborut kovetden kialakult szocialista jogfelfogéassal viszont
nehezen volt Osszeegyeztethetd. A probléma arra vezethetd vissza, hogy a jogalkotas altal
kialakitott gazdalkodasi gyakorlat igazsdgtalan helyzeteket eredményezett volna az elv erdteljes
érvényesiilése esetében. Lényegében a fold tulajdonanak és a hasznalatanak joga megoszlott az
allam, a termeldszovetkezet, valamint annak tagjai kozott kiilonb6zd jogviszonyok alapjan,
amelyek kérdésessé tették a tulajdoni helyzetek alakuldsat a foldhasznédlo altal 1étesitett
épitményeken.?! EQy 1956-0s tanulmany szerint az elv alkalmazasa ,,perspektivikussa” kell,
hogy valjon.? igy a régi Ptk. 4j dogmatikai alapokon nyugvo tényallas mellett, sokkal szélesebb
korben rendezte a kivételek korét.?® Az aedificium solo cedit elve tekintetében igy az a
kovetkeztetés vonhato le, hogy a jogrendszerbe rogziiltsége annyira rendkiviili, hogy egy
teljesen mas szemléletli tulajdoni rendszerben, ha sziikebb keretek kozott, de mindig is az
ingatlanviszonyok alapelveként érvényesiilt. A perspektivikussa valdsa pedig nem a
foszabalyjelleg elvesztésében, hanem a torvény altal biztositott kivételek sokasagaban testestilt

meg. E meghatarozd szerepét a hatalyos kodex is valtozatlanul fenntartja. Alapvetd jellege

" MENYHARD 2020, 1021. p.
18 PETRIK FERENC (szerk.): Az ingatlan-nyilvdntartds. HVG — Orac Lap és Konyvkiad6 Kft., Budapest, 2015. 69.

p.
191928. évi maganjog torvényjavaslat.: 434. § Ingatlanok a telkek, a fold feliiletének egyes hatarozott részei
alkotorészeikkel egyiitt; minden mas dolog ingo.

D Mtj. 437. §

ZLNAGY LASZLO: Az aedificium solo cedit elvének alkalmazdsahoz. In: Jogtudomdnyi Kézlony. X1. évf. 3. szam.
1956. 160. p.

22 NAGY 1956, 162. p.

2By, Ptk. (kozldnyéllapot) 97. § (2) Az épitkez6t illeti meg az épiilet tulajdonjoga, ha

a) az épiiletet szovetkezet létesiti allami tulajdonban 4ll6, a tagsagi viszony alapjan vagy egyéb jogcimen
hasznalataban levo f6ldon;

b) az épiiletet maganszemély létesiti az allam vagy szovetkezet altal neki ingyenes hasznalatba adott f61don;

c) jogszabaly vagy a foldtulajdonossal az épitkezés befejezése eldtt kotott megallapodas egyébként igy
rendelkezik.



ellenére azonban tisztan lathat, hogy dnmagaban tarthatatlan allapotokat idézne el8.2* Szamos
tarsadalmi sziikséglet jelentkezik azirant, hogy a mas telkén tortént épitkezés eredményére az
épité megfeleléen hatni tudjon. Kivételi szabaly nélkiil pedig jelent6és beruhazasok gatjat
képezné,?® s egy modern gazdasagi kornyezetben elképzelhetetlen, hogy mindenki csak a sajat
telkén épitkezzen. E kérdések azonban dologi jog szerkezeti kérdéseit érintik, igy ennek

rendezése jogalkotod feladata.

1.2. A kapcsolodo Kivételi rendszer

E problémak orvoslasa érdekében két jogalkotodi megoldas mutatkozik.?® Az elsé az épitményi
jog,?” amelyet természetébdl fakadéan a szocialista jogalkotas egy kovetkezetlen, tengédd,
burzsod jogintézménynek tekintett, amely tartalmilag tallépi a foszabalyt, de *’jogi-formai’’
szempontbol nem.?® A masik lehetSség, a régi Ptk. 4ltal bevezetett megoldas, hogy a jogalkotd
az épiilet és a foldteriilet elvalasanak elvi lehetdségét elismeri, telekkdnyvi betétben torténd
nyilvantartassal.®® Ennek megnyilvanulasa a raépités tényallasa, amelynek hatalyos
szabalyozasat a Ptk. megbontja. Els6 kivételként a Ptk. a felek megallapodéasat emliti, amelyet
a Ptk. 5:18. § (1) bekezdése rogzit, viszont a tulajdoni viszonyokat rendez6 megallapodasok
sokkal szélesebb korben értelmezhetok. A raépitéssel kapcsolatos megallapodasok az e
szakaszban rogzitettnél egy joval nagyobb fogalmi kort képeznek, €s két csoportra oszthatok.
Egyrészrol a felek irasba foglalasi kotelezettséggel jard, az épittetd szamara végeredményben
tulajdonjogot keletkeztetd szerzédése,® valamint egyéb megallapodasok jelennek meg. E
jogiigyletek soran a tulajdoni viszonyokat a felek szabadon rendezhetik, akéar k6zos tulajdon
keletkezésében is megallapodhatnak.! Ehhez kapcsolodik az 1/2014. szami Polgéri jogegységi
hatarozat altal hatalyon kiviil helyezett 7. szamu polgari kollégiumi allasfoglalés elsé pontjanak
rendelkezhetnek. Allaspontom szerint ezen els pontot a Ptk. vonatkozasaban tovabbra is
iranyadonak kellene tekinteni. Az els6 tipusu megallapodasnak megfeleléen a felek eredeti

szerzésmod keretében hoznak létre egy Uij ingatlant az alkotorészi kapcesolat kizarasaval.®? E

2 MENYHARD 2020, 1023. p.

25 ASSMANN, DOROTHEA/SzUICS TUNDE: A német BGB dologi jogi része. In: HOMOKI NAGY MARIA (szerk.): Acta
Universitatis Szegediensis: Forum : Acta Juridica et Politica. II. évf. 2. szam. Szeged, 2012. 25. p., MENYHARD
2020, 1025. p.

2 MENYHARD 2020, 1025. p.

27 MENYHARD 2020, 1025. p., ROLAND BOTTCHER: Praktische Fragen des Erbbaurechts. 9. Auflage. RWS
Verlag Kommunikationsforum GmH & Co. KG, Kéln, 2020. 1. p.

28 Az 1959-es Polgari Torvénykonyv el6készitd anyagai 1. kotet. 258.-259. pp.

29 Az 1959-es Polgari Torvénykonyv el6készitd anyagai 1. kotet. 258.-259. pp.

%0 pek. 5:18. § (2)

31 BH2003. 192.

32 MENYHARD 2020, 1025-1026. pp.



megallapodas kapcsan kiemeli a Kuria, hogy a raépitési megallapodas nem 06nallo
tulajdonszerzési jogcim, ugyanis szabalyainak szubszidiarius jellege alapjan van lehetdsége a
feleknek arra, hogy a jogkdvetkezményeket rendezzék, azonban ez a tulajdonszerzés jogcimét
nem valtoztatja meg.®® Kiemelendd, hogy emiatt nem is tekintheté egy tulajdonatruhazéd
szerz6désnek, hanem az Onalldéan 1étrejové tulajdonra tekintettel a tulajdonszerzés sajatos
forméja,®* amelyet erdsit, hogy a Kuria szerint illetékfizetési szempontbél sem mindsiil
szerzésnek, ugyanis a felek egy olyan ingatlant hoznak létre, ami eddig nem létezett.>®> A
birosagi itéletekben fellelhetd, a szerzodés tartalmat Osszefoglald megallapitas szerint, a
foldtulajdonos ellenérték fejében lemond az épittetd javara az épiilet tulajdonjogarsl.®® Ettél
fiiggetleniil az ingyenesség kikothetd.®” A raépitési megallapodas Osszességében egy olyan
atipikus szerz8dés,® ahol az adasvételhez hasonlé konstrukcioval talalkozunk, miszerint a
megallapodas nem keletkeztet tulajdoni igényt, hanem az ingatlan-nyilvantartasrol szol6 1997.
évi CXLI. torvény 12. § (a) szerinti 6nalld ingatlanként torténd bejegyzés kikényszeritését
biztosito kdtelmi jogcimet.3® A szerz8désbél egyértelmiien ki kell tiinnie, hogy az épittetdt illeti
meg az épiilet tulajdonjoga.*® A megéllapodas csak az épitd/épittetd és a foldtulajdonos kdzott
johet létre.*’ Ebbdl kifolyolag a Legfelsébb Birdsag a raépités jogkdvetkezményeit latta
alkalmazhatonak, amikor a haszonélvezdvel kotott szerzOdés alapjan épitkeztek az gy
felperesei.*? A gyakorlat szigoriisaga megkoveteli, hogy a felek kozott 1étrejoijon egy irasbeli
szerz6dés, amely megallapodas semmilyen egyéb, akar kozigazgatasi jogi aktussal sem
megkeriilhetd.*® Egyebekben a jogkdvetkezmények rendezése soran egyéb szerzédéstipusok is
felmertilhetnek, eltérd céllal. Ezek a megéllapodasok a fo6ldtulajdonos tulajdonszerzését vonjak
maguk utan, igy nem mindsiilnek a Ptk. 5:18. § (1) szerinti kivételt jelent6 megallapodasnak,
mégis képesek lehetnek bizonyos raépitési részletszabalyokat feliilirni. Céljuk az egyes
elszamolasi kérdések, illetve a létrehozott gazdasagi eredmény sorsanak rendezésére sziikiil. A

Kiria ilyen megallapodasnak tekintette az elszamolasi kotelezettség kikotését, amely elegendd

3 Kria Pfv. 22.235/2016/6., Kuria Pfv. 21.279/2015/11.
3 MENYHARD 2020, 1026. p.

% KGD2016. 161.

3 F@varosi Torvényszék P. 21.046/2012/58., Budapest Kornyéki Torvényszék P. 20.430/2020/48., Pesti
Koézponti Keriileti Birosag P. 87.897/2007/26.

37 MENYHARD 2020, 1026. p.

38 BH2012. 169.
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40 Karia Pfv. 21.512/2012/5.

41 Kuaria Pfv. 20.316/2014/10.

42 BH1996. 420.

43 BH1997. 36., Kuria Kfv. 37.702/2018/8.



volt a raépités jogkovetkezményeinek a kizarasahoz.** Altaldnos jellegiikre tekintettel akar
rdutald magatartissal is létrejohetnek.*®> A Debreceni [télétabla egyik dontése szerint a
hazastarsak akarata rautald magatartassal arra iranyult, hogy az épitmény a foldtulajdonos
hazastarsat illesse meg, ugyanis nem intézkedtek a tulajdoni viszonyok rendezése irant.*® A régi
Ptk. hatélya alatti tigyben erdsitette meg a Kuria, hogy eltéré megallapodas a felek iizlethelyiség
kapcsan tulajdonjog fenntartasaval kotott adasvételi szerzodése.*” Legtobb jogvitat pedig az
okozza, amikor a felek a foldtertiletre bérleti szerz6dést kotnek, majd a bérld a tevékenységéhez
fiz6do6 épitményt hoz 1étre, amely jogvitat indukal a szerzodés megsziinésekor. A joggyakorlat
egységes abban, hogy a bérleti szerzddés egy olyan felek jogviszonyat rendezé megallapodas,
amely miatt a raépités szabalyai nem alkalmazhatok.*® A Kuria masik itéletében is kifejtette,
hogy a bérleti szerz6dés korlatozott tartamara tekintettel kizart a tulajdonszerzés.*® A német
jogirodalom szerint is, a bérleti szerzodés atmenetiségére tekintettel az érdek elmulasara lehet
kovetkeztetni.>® Osszességében € szerzddés nem tulajdonszerzési jogcim,® tovabba a bérld a
bérleti szerzédés megkotésével lemond a tulajdoni igényrdl.? Ezért nem 4llhatja meg a helyét
az épitd tulajdoni igénye a bérleti jogviszony vonatkozasaban. A joggyakorlatbdl a kdvetkezo
megallapitdsok vonhatok le: A biroi gyakorlat kifejezetten széles kdrben biztositja a felek
kozotti megallapodas lehetdségét a jogkdvetkezmények rendezése céljabol, és szinte barmely
rendelkezés, olykor akar a felek kozotti allapot, kizarja a raépités szabalyainak alkalmazasat.
Szigoru értelmezes a torvény altal megkovetelt definitiv jellegli szabalyoknal érvényesiil. A
felek megéllapodasa tekintetében egy olyan gyakorlat tarul elénk, amely a szabalyozas
sarokpontjaiban kifejezetten megszoritdo, mig minden mas helyzetben a gazdasagi élet

sziikségleteinek megfelel6en megengedod.

A raépités szabalyozasanak tobbi részét a torvény a tulajdonszerzési modok kozott helyezi el.
Céljat a Kuria taladloan foglalta 0ssze, miszerint a raépités lényege, hogy a jelentds anyagi
raforditast végzé anyagi érdekeltsége kifejezddjon.>® A német Biirgerliches Gesetzbuch

(tovabbiakban: BGB) kommentarja is hasonl6 alapon ragadja meg a raépités jellegi épitkezés
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tartalmat, miszerint célja a tulajdoni viszonyok rendezése, valamint a felek kozotti
érdekkonfliktus felolddsa,> anélkiil, hogy a kialakitott gazdasagi értéket szétrombolna.>® Ennek
alapja pedig ugyancsak az alkotoérészi kapcsolat, vagyis, hogy a dologegyesiiléssel egy olyan
végleges allapot jon létre, amely csak karosodassal allithato vissza.>® A szubszidiarius jellegére
tekintettel, alkalmazasara az elobbiek szerint csak akkor keriilhet sor, ha a felek k6zo6tt nincs a
tulajdonjog rendezésére iranyuld megallapodas.®” Emellett sziikséges, hogy fennélljanak a
raépités anyagi jogi feltételei, amelyek vonatkozasaban a birdi gyakorlat a dologi jog definitiv
jellegii szabalyaira tekintettel ugyancsak szigorn.®® A Ptk. hatalybalépésétdl kiilon tényallas
alatt biztositja a torvény a hozzaépités szabalyozasat, amely hasonlo alapokon nyugszik, mint
a raépités, viszont itt nem idegen telekhez, hanem idegen épiilethez kapcsoldddan torténik az
épitkezés.®® A jogalkotdé mindkét esetben tobb koriilmény egyiittes mérlegelésével, mint a
befektetett munka jelentdsége vagy éppen a tudattartalom alapjan rendelkezik a

1.%9 Mikor az épitkezés nem éri el a torvény altal a tulajdonszerzéshez

jogkovetkezményekrd
megkovetelt szintet, a gazdagodas, valamint a befektetett munka ellenértékének megtéritése
alapjan rendezi a torvény a vagyoneltolodasokat.®* Igy egy olyan 1égmentes szabélyozas tarul

elénk, amely mind az épit6, mind a tulajdonos érdekeit kiegyensulyozottan figyelembe veszi.

Végiil a rendszer teljességét adja a foldhasznalati jog, amely egy sajatos osztott tulajdonként
irhat le,%? ugyanis a dolog hasznalatanak jogat megosztja a felek kozott.%® Rendszertanilag egy
olyan idegen dologbeli jogosultsag, amely definicidja alapjan kizarolag akkor alkalmazando,
ha az épiilet és a fold tulajdonjoga elvalik.%* A jog az épiilet tulajdondhoz kapcsolédik jarulékos
jelleggel, sziikségképpen® és kizarolag az épiilet tulajdonosat illetheti meg.%® Ezzel

Osszefliggésben instruktiv megallapitéas, hogy ,,az épiiletnek van foldhasznalati joga, és nem a

54 EBBING 2017, 3983. p

55 EBBING 2017, 3984. p.

%6 EBBING 2017, 3984. p.

57 Kuria Pfv. 22.235/2016/6., Kuria Pfv. 20.224/2015/2.
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20.224/2015/2., Kuria Pfv. 21.922/2011/4., Kuria Pfv. 20.365/2022/5., Karia Pfv. 20.316/2014/10.,
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foldhasznalati jognak van épiilete.”®” Onmagaban forgalomképtelen, viszont az épiilet
tulajdonjoganak atruhazasan, oroklésen keresztiil torténd atszalldsa esetén a jogosult
személyében a valtozis ex lege bekovetkezik.%® Ezen idegen dologbeli jogosultsag célja, hogy
a kialakult ingatlanrészek szerinti jogkozosségbél fakado problémas kérdéséket rendezze.®® A
birtoklas, hasznalat és hasznok szedésének a jogat meghatarozott mértékben, az épiilet céljanak
sziiksége szerint megosztja a felek kozott.”® A Ptk. 5:19. §-a pedig lehetdvé teszi, hogy a
szerz6dés ingatlan-nyilvantartasban valo feljegyzésével a jogviszony tartalmat ad6 jogaikat és
kotelezettségeiket harmadik személyekkel szemben hatalyossa tegyék.”t Az épiilet
tulajdonjogaval vald szerves Osszefiiggésre tekintettel idoben alapvetéen tartama akkor
korlatozhato, ha annak elteltével az épiilet elbontésra keriil.”? Az ellenérték vonatkozasaban is
kovetkeztetések vonhatok le a jogosultsag természetérol. Az EBH2010. 2218. kifejti, hogy a
foldhasznalati jog ellenértéke és a foldhasznalati dij nem szinonim fogalmak. A f6ldhasznalati
jog egy vagyoni értékkel bird dologi jogosultsdg, amelynek ellenértékét meg kell fizetni, amely
egy egyszeri dsszeg.”® Természetesen a felek ettdl eltérhetnek, és egymas kozotti viszonyukban

kiszabhatnak idészakonként visszatéré dijat.”*

Az elobbi felfogas primatusa pedig egybevag a
foldhasznalati jog idegen dologbeli jog jellegével, ugyanis a jog 1étrejttétdl a birtoklas és a
hasznélat joga a korlatolt dologi jogbol fakad.” Jogpolitikai hatterét igy két ponton lehet
megragadni. Egyrészt, hogy az épiilet elhelyezésének megfeleld jogalapot biztositson, tovabba

a felek joggyakorlasanak egymas kozotti terjedelmét meghatarozza.

Osszességében kiforrott rendszer képe tarul elénk. A rendszer alapjat egy &si elv adja, amely
valtozatlanul 6rzi kozponti szerepét. Ehhez kapcsolddik egy részletes kivételi rendszer,
amelyben a dologi jogok szabalyainak szigorusagat teljes mértékben enyhiti a felek
megallapodasanak a lehetdsége. Ennek hidnyaban pedig egyéb tényallasok kozott rendez
minden vagyoneltolodast, amelyet differencial kiilonb6z6 relevans koriilmények szerint.
Egyrészrdl széles térben mozog a felek magénautonomiaja, ellenben a dologi jog definitiv
jellegli szabalyai, tovabba az ingatlan-nyilvantartds kovetelményei is kiegyensulyozottan

érvényre jutnak. Tovabba a jogalkoto, a tulajdon elvalasa esetén, arra tekintettel, hogy a
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tulajdon targya mas telkén helyezkedik el, biztosit egy szervesen kapcsolddo korlatolt dologi

jogosultsagot.

Rl

1l. A, visszavezetés” rendszerbeli és jogpolitikai kérdései

crer

dimenzioban kell vizsgalni. Egyrészt, mint a dologi jog teriiletét érintd valtozast, masrészt a
fennall6 rendszerbe valo beilleszkedését és az arra gyakorolt hatasat. A dologi jog alapvetéen
statikus jogviszonyokat rogzit, amelyre a kifejezetten flexibilis szerzédési jog épiilhet.’®
Mellesleg a dologi jogi jogviszonyok jellege tartos, a jogutddok mellett egyéb harmadik
személyekre is kihatnak, ezért rendkiviil fontos a kontinuitds és a rendszer stabilitasdba vetett
bizalom.”” Ez pedig azt is eredményezi, hogy e jogintézmények beivodnak a koztudatba.”® A
jogalkotdnak ezaltal csak abban az esetben szabad egy jogintézmény szabalyait megbolygatni,
illetve egy Uj jogintézményt bevezetni, ha a megfelelé szintet elérd tarsadalmi és gazdasagi
igényeknek masképp eleget tenni nem tud.”® Ehhez felfogashoz kapcsolédnak a dologi jog
rendszerét athatd szigoru elvek. E tételek pedig a zartkoriiség és a tartalmi kotottség elve,
amelyeket a szakirodalmak a ,.dologi jogok numerus claususaként” aposztrofalnak.2® A
zartkoriiség elve biztositja, hogy dologi jogot csak a jogalkotd hozhat 1étre.8! A tartalmi
kotottség elve pedig azért felel, hogy a jogok tartalmat is elsdsorban a jogalkot6 hatarozza meg,
és csak a torvény kifejezett rendelkezése alapjan modosithassak a felek.®? E két elv altal
megakadalyozhato tobbek kozott az osztott tulajdoni pozicié visszatérése,®® illetve a rendszer
atlathatosadga szavatolhatd, ami a harmadik személyekre hat6 jellege miatt végsdé soron a
jogbiztonsag kovetelményét testesiti meg.®* fgy a dologi jog szabalyozasanak elvi alapjai a
kényszerit6 sziikségnek megfelelden, azzal aranyosan legitimalhatjak a rendszer valtozasait. A
probléma az épitményi jog vonatkozasaban konkretizalhatd, ugyanis az épitményi jog a Ptk.

altal szabalyozott foldhasznalat vonatkozasdban hasonléd jellegli tényallasként hatarozhatd

76 Szerkesztdbizottsagi javaslat: IV. KONYV: Dologi jog. In: Polgdri jogi kodifikacié. 2006/4. szam. 3. p.
(tovdbbiakban: IV. KONYV 2006)
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meg.® Lenkovics Barnabas allaspontja szerint a foldhasznalati jog részletesebb szabalyozasa
esetén az épitményi jog jegyeivel felruhazhato lenne és be tudnd tdlteni funkciojat.t® A Ptk.
miniszteri indokolasa is kiemeli, hogy egyik rendszer sem tokéletes, az esetleges
hianyossagokat kiegészitd rendelkezésekkel kell potolni. Sziikségtelen tehat két ugyanolyan
jogpolitikai célt szolgald jogintézmény parhuzamos 1éte.?” Igy kérdés, hogy milyen indokok

tamaszthatjak ala az épitményi jog visszavezetését egy atfogd modositassal szemben.

Allaspontom szerint helyes jogalkotoi dontésnek lehetiink tanti. A médosité torvény véazolja a
visszavezetés indokait a teljesség igénye nélkiil. Az indokolasban markansan megjelennek a
foldhasznalati jog és a hozza kapcsolodo ingatlan-nyilvantartasi rendszer hianyossagai. Jelentos
probléma, hogy a rendszer elégtelenségei a méltan népszeri napelemparkos beruhazasok gatjat
képezik, mivel nincs megfelelé hattér a beruhazas érdekében felvenni kivant hitelhez képest,
ugyanis a beruhazas értékét nem maga a szerkezet, hanem a kiilonboz6é engedélyek és a garancia
adjak.88 Egyes esetekben pedig a beruhazo nem is tulajdonosa a foldteriiletnek, amely a jelzalog
targyat képezhetné.® Emellett az elhelyezett miitargyakat, mint az adotorony, illetve a napelem,
nem lehet 6nalld helyrajzi szamon az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezni, ezért ezek sem

%0 Az épitményi jog eldnye a nevébél is fakadéan, hogy az épiilet

képezhetik zélog targyat
kategoriajanal szélesebb korben, valamennyi épitmény vonatkozasaban alkalmazhat6, amely a
folddel Gsszekottetésben, munka és anyag felhasznalasaval jon 1étre. Igy az épitményi jog

92 ezért megfeleld eszkoz, ellentétben a foldhasznélati joggal, amely

zalogtargyként szolgalhat
teljesen alkalmatlan hitelbiztositéki szempontbol. Az épitményi jog visszavezetése eldtt a Ptk.
nem ismert forgalomképes allagjogot, s ezéltal zdlogjoggal sem terhelhet6.? Ellenkez esetben
sem lenne megfeleld jogi eszk6z a foldhasznalati jog, ugyanis az elvalo tulajdonjog 1étrejottéig
kizart a foldhaszndlati jog keletkezése, 1évén a Ptk. egyértelmii fogalom-meghatarozasabol
eredden eldfeltétel, igy a beruhazo csak az épitkezés befejezése utan jutna tokéhez.** Ha pedig
mar a bejegyzéssel jon lére, mint az épitkezés céljara szolgald foldhasznalati jog esetén, a

zalogjog még nem tud az épiilethez kapcsolodni,® a 1étrejove épiilettulajdonra pedig nem lesz
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,atvihet6”.% Az épitményi jog mar az Mtj. idején az épitkezés elétt létrehozhatd és
elzalogosithato természetii jogintézmény volt, ezaltal biztositva a jogosult szamara a sziikséges
pénzosszeghez vald hozzajutasat.®” Szociélis jellege abban testesiilt meg, hogy a téke nélkiiliek
épitkezéséhez nyujtott segitséget, ezen keresztiil segitve az otthonok létesiilését.®® Tovabbi
probléma a kizardlagos allami tulajdonban 1évo, illetve 6nkormanyzati torzsvagyonba tartozé
forgalomképtelen ingatlanok tekintetében meriil fel.”® E vita alapja egészen a soproni
mélygarazsiigyként elhiresiilt per megallapitdsaiig vezethetd vissza.'® A biréi gyakorlat
egységes abban, hogy forgalomképtelen ingatlanon az épiilet és a foldteriilet tulajdonjoga nem
valhat el.1® A Legfelsébb Birosag kapcsolodd dontésében egy olyan szigori gyakorlat
érvényesiilése mellett dontdtt, amely teljes mértékben kiveszi a kérdéses targyakat a maganjogi
forgalombol1.1% E tilalmat mindemellett a Nemzeti vagyonrdl szo16 2011. évi CXCVI. térvény
tételesen is deklaralja.!®® Jogos ellenvetés, hogy egy olyan kialakult gyakorlatnak lehetiink
szemtantli, amelyen keresztiil olykor a kozérdeknek megfelelé hasznositas valik tiltotta.}%* Az
Altaldnos magyar polgari térvénykonyv el6készitése soran felmeriilt, hogy a ,,kotétt birtokok ”,
mint a hitbizomanyi javak esetén megfeleld megoldas az épitményi jog.!® Hasonl6 problémaéra
nyujt megoldast e jogintézmény Németorszagban a templomok és egyhazak foldteriiletei
esetében, ahol a templomok és az egyhazak a tulajdonjogukrol vald lemondas nélkiil képesek
hasznositani foldjeiket.’%® A foldhasznalati joghoz képest az elénye abban rejlik, hogy eleve
hatarozott iddtartamra johet 1éte, amely lejartaval a tulajdonjog kétség nélkiil visszaall az
eredeti allapotdba.’®” Tovabba nem kell kiilon rendelkezni az épiilet tulajdonjoganak
megszerzésérél. 1% A rendelkezésre 41l egyéb lehetéségek sem nyujtanak kielégitd megoldast.

Mar a bevezetében lathaté volt, hogy szamos sulyos jogvitat sziil a felek kozott a bérleti
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szerzddés €s a hozza kapcsolddo tulajdoni kérdések rendezése. Mellesleg a hosszutava bérleti
viszonyok esetén a beruhazé hatranyos helyzetbe keriilhet,'®® ugyanis neki elemi érdeke a
jogviszony fenntartasa az altala l1étrehozott gazdasagi érték miatt. A késdbbiekben azonban ki
van téve annak a veszélynek, hogy a bérbeaddval nem tud megegyezni €s a jogviszony
megsziintetésére keriil sor, amely akar az épitmény elbontasat eredményezheti.’'® A nagyértékii
beruhdzasok védelmének jelentdségét a birdi gyakorlat egyéb tipust jogvitdk esetén is
hangsulyozta. A tavkozlési tornyokat érintd szomszédsagi perekkel kapcsolatban az itélkezési
gyakorlatot meghatarozo, Szegedi [télétablai dontésében foglaltak szerint e beruhazasok
jelentds 0sszegbdl valosulnak meg, igy a zavaras megsziintetése, amely a tornyok elbontasaban
oltene testet, tulz6 és aranytalan mértékli jogkdvetkezmény, ezért a kartérités szankcidja
alkalmazando.!'! A beruhazasvédelem gondolata jelen kérdésben valé értékelése nem jelent
tobbet, minthogy sziikséges egy olyan jogintézmény, amely az épitd érdekeit megfeleléen
koriilbastyazza. Az épitményi jog dologi jogi jellegébdl fakadoan megfeleld védelmet nyujt
annak dnkényes megsziintetése ellen.*? A foldhasznélati jog hasonlé természetébol fakaddan
megfeleld szabalyozasaval kétségtelen, hogy e funkciokat be tudna tolteni, azonban
véleményem szerint a dologi jogi viszonyok kontinuitdsdhoz és attekinthetéségéhez fiiz6dd
jelentds érdekek sérelmét eredményezné. E rendszer kevésbé sériil egy 0 jogintézmény
bevezetésével, mint egy évtizedek ota meglévd, kiforrott jogintézmény Ujra szabalyozasaval.
Sokkal kiegyensulyozottabb megoldds, mint mesterkélt jogi megoldasok bevezetésével,
kontextus nélkiil vizsgalt elvi tételeknek valo vak megfelelés. A jogalkoto vilagos indokolassal
rogzitette a jogintézmény visszavezetésének sziikségességét. A térvény indokolasa kiemeli,
hogy célja egy alternativ lehetdség biztositasa az eddig igénybevehetd lehetdségek mellett, nem
pedig az eddigi rendszer atstruktiralasa.!'® Ténylegesen hézagpotlonak ott mondhatd, ahol az
elvalo tulajdonjog alkalmazasi lehetdségei véget érnek. Tobbarclisaga végsd soron megfeleld
atmenetet képez a tulajdonjog és egyéb hasznalatot biztositd jogcimek kozott. Ezen allitasok
részletes aldtdmasztasa a jogintézmény jellemzdinek tiizetes vizsgalatdn keresztiil valdsulhat

meg.
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I11. Rendszertani alapok

I111.1. Idegen dologbeli jog jellege

Az épitményi jog korlatolt dologi jogosultsag,''*

amelynek kiilonlegessége, hogy szinte
tulajdonosi jogallast biztosit.'® Tartalmat tekintve idegen telek hasznélatat teszi lehetévé
épitési célra.’'® Ezen alapokon pedig a Ptk. sem valtoztat.!” A kédex fogalom-
meghatarozasibol levezethetd, hogy kizarolag ingatlant terhelhet.!'® A magyar jogirodalomban
tovabba birtoklasos nem személyhez kotott allagjogként''® jelenik meg. Egyes német
szakirodalmak ugyanezen gondolatfonal mentén ,,subjektiv personliches Recht”-ként
hivatkoznak ra,*?° vagyis meghatarozott jogosultat illethet, viszont nem kotédik oly mértékben
a személyéhez, hogy az a jog atszallasat, illetve atruhdzasat akadalyozna.'?! Mas jogi helyzetet
teremt a haszonélvezethez képest, amely kizar6lag meghatarozott jogosulthoz kapcsolddhat
(személyhez kotott allagjog)'??, amelynek az esetleges jogutodlasa dogmatikai szempontbél
kissé megalapozatlanul, specialis jogalkotoi szandékra tekintettel lehetséges.'?® A német
szakirodalom egyebekben elhatarolja a telki szolgalmaktol is, miszerint az épitményi jog olyan
jellegii alapitasa kizart, amely alapjan e jogosultsag az uralkodoé telek mindenkori tulajdonosat
illeti meg.'?* Idegen dologi jog természetével dsszefiiggésben hatalyosan maximélis terjedelme
otven év lehet,'® amelynek kovetkezménye, hogy megsziinésével a tulajdonjog eredeti
allapotaba visszaall.'?® Etekintetben tanulsagos a haszonélvezet jogahoz kapcsolt megallapitas,
miszerint a jogviszony lényegében osztott tulajdont hoz létre, ugyanis a hasznalat jogat
megosztja, igy nem lehet hatérozatlan idejii.'?’ Az épitményi jog tartalma pedig ugyanezen az

elven biztosit hasznalati jogot, azonban a haszonélvezetnél az -elidegenithetdség, a
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terhelhetdség és az 6rokolhetdség jogaval kiegésziilve, sokkal fajstilyosabb modon. 8 Felmeriil
a kérdés, hogy hogyan egyeztethetd dssze a haszonélvezet kapcsan megjelend osztott tulajdon
elkertilését célzd szigora elvi hattér egy haszonélvezetnél joval erdsebb korlatozast jelentd
jogintézmény tekintetében. Alldspontom szerint ezt éppen az idében egyértelmiien
meghatarozott jelleg ellensulyozza. E tényez6 legitimald erével bird tartalmi elem. Az Mtj.
idején is uralkodd felfogas alapjan naptar szerint pontosan kellett meghatarozni tartamat.!?°
Nizsalovszky szemléletesen fejezi ki, hogy mar a ,,keletkezése idépontjaban megsziinésre van
itélve” 130 E nézet kissé eltéréen megjelenik a német jogirodalomban is. Pontos idéhatarozas
sziikséges, amely kissé ellentmondasosan lehet barmekkora idétartam.’3! Tiltott azonban
minden feltétel jellegli meghatarozas, illetve nem lehetséges a jogosult haldlig tartd

terjedelemben meghatarozni,'*

ugyanis annak belathatatlansaga esetén a tulajdonjog
illuzérikussa valhat.!3® Ezekben az esetekben ugyanis nem lathat6 pontosan, hogy e

sz€lsOségesnek mondhaté teher mikor sziinik meg.

111.2. Kvazitulajdonosi minoség

Azidegen dologi jogosultsagokon beliil kivételes helyet foglal el e jogintézmény. Korai nézetek
a tulajdonjogot ,,részjogositvanyok foglalatinak” tekintik, és az idegen dologbeli jogokat

134 sui generis jogosultsagokként.'*> A masik elmélet a

onallosult részecskékként értelmezik,
bizonyos esetekben parhuzamos joggyakorlas lehetdségébdl kiindulva, a tulajdonjogra
ranehezedd, azok gyakorlasit a tulajdonos szdmara megakadalyozé jelenségként irja le.1*® Az
elméleti csatarozasoktol eltekintve, mindkét elmélet kozos kapcsolodasi pontja a tulajdonosi
részjogositvanyok gyakorlasanak a lehetésége. Azonban az épitményi jog esetében tobbrol van
sz6, mint egy egyszerll haszndlatot biztosito allagjog kapcsan. Bizonyos korlatolt dologi jogok
esetében, tartalmuk oly mértékben széles lehet, hogy szinte a tulajdonjog terjedelmével
vetekszenek, ezért mondhatni az idegen dologbeli jogok tulajdonjog felé esé szarnyan
helyezkednek el. Ez Nizsalovszky fogalom-meghatarozasaban is szerepel, miszerint ,,azzal

tulajdonosként banhatik”.**" Hoffmann Pal megéllapitasa szerint is vannak olyan jogok,
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amelyek tartalmok telje pedig a tulajdon tészomszédjava teszi azokat, sét az élet
tényszeriiségében, mintegy annak hasonmdsava’ **® Imling Konrad szerint e jogallas emiatt
szinte fikcionak tekinthet6.®® Ez az épitményi jog és a jogtdrténeti orokhaszonbérlet
sajatossaga, amelyek kapcsan a hazai romai jogi szakirodalomban megjelenik a
Jkvazitulajdonosi mindség” elnevezés.!*® A romai jogban kialakult karakterisztikat a mai napig
Orzi a szabalyozas, igy bemutatdsa ezen keresztiil indokolt. Az 6rokhaszonbérlet jelentette a
mezdgazdasagi ingatlan 6rok idére (in perpetuum) torténd bérbeadasat.!*! Az épitményi jog
pedig mas telkén fennallo, in rem védelmet €élvezd hasznalati jogosultsagként 1étezett, amely
rendszerint bérleti causa alapjan jott 1étre.1*? Erds tarsadalmi igények hatast gyakoroltak a
sajatos jellegiik kialakulasara. Az 6rokhaszonbérlet kezdetben az allami, valamint a telepiilési
tulajdonban 1év6 kozfoldek (ager vectigalis) vonatkozasaban biztositott dologi jogi jelleggel
koriilbastyazott bérleti jogviszonyt.'*® Az épitményi jog pedig a koztarsasagi kor végén
kialakult lakasinségre nyujtott megoldast.'** Igy lathato, hogy e jogintézmények valamely
specialis, mégis erds tarsadalmi igényekre adott valaszreakciok. A pozicid 1ényege pedig abban
keresendd, hogy bizonyos pontokon a tulajdonjoghoz, olykor a bérld és a haszonélvezd
megallapitasokkal igazolhatok: mindkét jogintézményt a tulajdonjog felé kozelitette az, hogy
sz¢éleskorli rendelkezési jog illette meg a jogosultat, elidegenithetd, megterhelhetd ¢&s
orokolhetd volt.}*® Ez a mai napig az épitményi jog ,,1ényegét” képezi, igy a német jog az ezeket
tisztan kizaro rendelkezéseket tiltja.1*® Mindkét jogintézmény kapcsan felmeriilt a tulajdonosi
jogsegély biztositasa.'*” Az drokhaszonbérlet kettésségét jelzi az is, hogy sokaig vitatott Volt,

hogy adasvétel avagy bérletként kezelendd.!*®

Ellenben bizonyos jellemvonasok a
haszonélvezet és a bérlet felé mozditjak a jogintézményeket. Az orokhaszonbérlet esetén
fontos, hogy a hasznalati jog annyiban korlatozott volt, hogy az 6rokhaszonbérlé a foldet nem
rosszabbithatta.'®® Ennek hattere feltehetSleg a mas tulajdonjogdnak védelme. Mellesleg a

jogosult jogsértd cselekménye esetében biztositott volt, hogy a jogosultsag megsziintethetd
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1391 ANvI (1. fiizet) 1897, 142. p.

140 FoLDI /HAMZA 2018, 369. p.

141 FOLDI/HAMZA 2018, 367. p., SIKLOSI IVAN: Rémai jog I. Elte E6tvos kiado Kft., Budapest, 2021. 939. p.
142 FALDI/HAMZA 2018, 368. p., SIKLOSI 2021, 942. p.
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legyen az 6rokhaszonbérld eliizésén keresztiil. ™ Ilyen jogpolitikai hatterti rendelkezések a Ptk.
vonatkozasaban is megjelennek, ugyanis az épitményi jog jogosultja a rendes gazdalkodas
kovetelményeinek keretei kozott gyakorolhatja jogat,® tovabba stlyos jogsértés esetén a
jogviszony birdsagi uton torténd felszamolasa kezdeményezhetd.>? Ezaltal biztositja a torvény,
a felmondassal jogpolitikai tekintetben parhuzamba allithat6 modon, a jogviszony
megsziintethetdségének elvi lehetdségét.>® Tovabba a bérleti jogviszonyhoz kapcsolédik az
éves bér fizetése, > amely egyébként idegennek mondhaté még a korlatolt dologi jogosultsdgok
esetén is.2%° A jogi pozicio célszeriiségét az teszi teljessé, hogy mind a dologi, mind a kotelmi
viszonyok sajatossagaibol fakado, adott esetben kedvezé elemeket kiragadva biztosit egy
jogosultsagon beliil egy olyan konstrukciot, amely a jogosult pozicidjat erdsiti, a kotelezett
érdekeinek figyelmen kiviil hagyasa nélkiil. E jogintézmény a sokszinli és gyorsan valtozo
gazdasagi igények szempontjabol rendkiviil elényds, és a magénjog részteriileter kozotti

dogmatikai hatdrok erds konturjait megfeleléen enyhiti.

V. Az épitményi jog alapitdsa

\V.1. Az alapito aktus kérdései

Mind a hazai, mind a német modell vonatkozasban azonos, hogy az épitményi jog alapitasa
konstitutiv hatalyi.'®® Ennek kapcsan megfigyelhetd a hazai jogot is 4thato kauzélis tradicios
rendszer kettGssége. Sziikséges egy alapitasrol szolo szerzddés vagy mas jogcim, amely az
elkotelezd aktusként értelmezhetd.r®” E jogcimek tobbek kozott a szerzédés, az egyoldalu
nyilatkozat, a végrendelet, illetve felmeriilhet a jogszabaly és a hatdsagi hatarozat is.1®
Tovabba elengedhetetlen a dologi jogi rendelkez6 tigylet, amely a megfelelé nyilvantartasba
torténd bejegyzéssel valosul meg.’® A bejegyzés kapcsian Németorszagban nem elegendd a
telekkonyvi (Grundbuch) bejegyzés, hanem kiilon, az épitményi jog vonatkozasaban vezetett
kozhiteles nyilvantartisba is sziikséges az alapitast bejegyezni (Erbbaugrundbuch).’®® A

bejegyzés elmaradasa azt eredményezi, hogy a jog alapitdsa megragad kdotelmi
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természetében.'®! Ez kiilonos jelentdséget nyer a felmondas és az elallas lehetdsége kapcsan,
ugyanis a bejegyzést kovetden az épitményi jogot az alapitd szerzddés felmondasan, illetve
elallason keresztiil nem lehet megsziintetni.'®? Célja, hogy megovja az épitményi jog
jogosultjat, hogy joga dnkényesen ne legyen megsziintethetd, ezzel biztositva az épitményi jog
hitel- és piacképességét.l®® A jog 1étrejottét meghatarozo hatarvonal kapcsan kérdés, hogy
mennyire valik el az épitményi jog az alapitd aktustol. A haszonélvezet szerzodéses alapitasanal
rogziti a gyakorlat, hogy a szerz6dés egy egyszeri szolgaltatasra iranyul, amely kdvetkeztében
nincs lehetdség a késdbbiekben terjedelmének modosuldsara, még a biroi szerzodésmodositas
alkalmazasara sem.'®* Igy lényegében fiiggetlenedik az idegen dologi jog az azt létrehozd
szerz8déstdl, vagyis a jog keletkezése fogja meghatarozni annak terjedelmét.’® A felek kozott
a jog tartalmat érintd rendelkezés a dologi jogok tartalmi kotottségére tekintettel kizardlag
kotelmi (inter partes) hatallyal birhat.’®® Azonban bizonyos dologi jogok esetén a fiiggetlenedés
viszonylagos jelleget 6lthet, ugyanis tartalmat is az alapit6 jogi aktus adja. Ebben az esetben az
alapit6 aktus és a dologi jog 1étezése parhuzamosnak hat6 lehet, mivel annak modositasa akar

a jog tartalmanak valtozasat eredményezheti.

Eldljaroban érdemes viszont kitérni alapito aktusok egyes eseteire és sajatossagaikra. Példaként
felhozhat6 a kézérdekii hasznalat lakonikus megfogalmazasu tényallasa. A szamos kiilonb6zo
¢letviszonyra tekintettel keretjellegli megfogalmazast alkalmaz a torvény, és a dologi jog
tartalmat adott esetben egyéb jogszabaly fogja kitdlteni.’®” Egyebekben felmeriilhet a felek
sziikségleteinek megallapodasuk alapjan torténd rendezése. Egyrészt a telki szolgalom
tényallasa esetén, ugyanis példalozé jellegli felsorolds megengedi, hogy a felek céljaiknak
megfelelden hatarozzdk meg a szolgalom tartalmat.’®® Tovabb4 a foldhasznalati jog esetén is
lehetdség nyilik tartalmanak szerzédéses rendezésére.’®® A Ptk. 5:19. § (1) bekezdése szerint,
ha a szerz6dés az ingatlan-nyilvantartasban feljegyzésre keriilt, akkor az harmadik
személyekkel szemben is hatalyos.!’® Ez megjelenik az épitményi jog esetén is. A Ptk. 5:159./B

§ (4) bekezdése kimondja:
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wAZ épitményi jogot alapito szerzodésben e jog gyakorldasdara vonatkozoan eldirt tovabbi
korlatozasok harmadik személyekkel szemben annyiban hatdlyosak, amennyiben e korlatozasok
az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésbdl, illetve az annak alapjaul szolgalo okiratbol

megismerhetok.”

Lathato, hogy a jogalkoté az olyan viszonyrendszerek lehetévé tételét, amellyel a harmadik
személyekre kihat6 dologi hataly kapcsolhaté a felek megallapodasahoz, a kozhiteliiség
feltételével ellenstilyozza.l™* A torvény az épitményi jog szabalyozasanal ,.korlatozast” emlit,
azonban a jogviszony sokoldalusagara tekintettel érdemes ezalatt a megallapodas tartalmat ado
valamennyi kikotést érteni. A német Erbbaurechtgesetz (tovabbiakban: ErbbauRG) is e
felfogast koveti, Kifejezetten az épitményi jog tartalmaként hivatkozik a felek egyes
rendelkezéseire.)’? A BGB kommentarjai viszont kifejtik, hogy a harmadik személyek alatt
csupan a felek jogutédait kell érteni.!”® E sziikitd értelmezés a foldhasznalat szerzédéses
rendezésénél is megjelenik.1™* A rendelkezés célja végsd soron, hogy az épitményi jog tartalmat
szigoriian rogzitse, és megovja minden valtozastol, ami felek egybehangzé akaratan kiviil
esik.}”™ Roviden sziikséges emlitést tenni a szerz6dés lehetséges tartalmardl és korlatairol. A

német joggyakorlat részletességet kivan meg,’®

ugyanis nem hatarozza meg a jog tartalmat
teljeskortien, a feleknek maguknak kell a jogviszonyukat rendezni és az egyes kétséges
helyzetek lezarni.l’” A torvény 2. §-a kiilon példalozo jellegti felsorolast ad, hogy mik azok a

kérdések, amelyekben a jogosult és a telektulajdonos megallapodhatnak.’®

Ilyen lényeges
koriilmény lehet példaul az épitmény célja és alkalmazasa, karbantartasra vonatkozo
kotelezettség, elidegenitése ¢€s terhelésével kapcsolatos kikotések, illetve kiillonbozo
rendelkezések a jogviszony megsziinésének esetére.!’® A felek meghatarozhatjak tovabb4, hogy
a szerzédés mely része kotelmi, illetve mely része dologi hatalyu.!® Ez egy széles mozgastér,
azonban figyelni kell az épitményi jog 1ényegének megtartasara. Ilyen gyakorlati probléma az
elidegenités lehetdségével kapcsolatos korlatozo rendelkezések alkalmazasa, melynek teljes

181

kizarasa azonban tilos. Tovabbi lényeges tartalmi eleme a megallapodasnak az
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ellenszolgaltatas, amely a torvény szerint lehet egyszeri, illetve idOszakosan visszatérd
szolgaltatas, amely mértékét és esedékességét ugyancsak az alapitaskor kell meghatarozni.'®2
A késobbi vitdk elkeriilése érdekében érdemes rogziteni azokat az eseteket, amikor az
épitménybérnek a jelentésen valtozoé koriilményekhez igazodasa indokolt. Ennek hianya a
jelenlegi tisztazatlan dogmatikai és gyakorlati viszonyok k6zott stlyos vitdkat eredményezhet.

A vita irdnyat ezesetben a bérleti szerz6déshez vald hasonlosagara tekintettel, a valtozas

lehetdsége felé kell terelni. 83

A jog és az alapitd aktus elvalasanak imént emlitett viszonylagossagat ténylegesen pedig az
adja, hogy a jog terjedelmének alapja a szerz6dés, amelynek a modositas természetes velejardja
lehet. Alapvetden lehetéség, azonban sziikséges a harmadik személyeket érint6 hatalyahoz a
modositd  szerz6dés megismerhetévé tétele, annak az érintett nyilvantartisban vald
feltiintetése.® Ellenben itt mér felmeriilhet az épitményi jogon jogot szerzett személyek
érdekeinek védelme, amely a modositds hatalyat korlatozhatja.'®® Az épitményi jog
meghonositdsa etekintetben is tilmutat egy 0j jogintézményen, mivel tovabbi lehetdséget
teremt a dologi jogi viszonyok kogenciajanak feloldasa, illetve a maganautondémia
térnyerésének iranyaba. E helyzet azonban lathatoan nem problémamentes, ugyanis hangstlyos
ellentmondas, hogy a modositasa bizonyos keretek kozott engedhetd, mig a felmondas és a
bonté feltétel nem. fgy a birdi gyakorlat feladata a kotelmi jog becsatornazodasat és a két teriilet
egybefonddasat konstruktiv iranyba terelje, ezaltal az épitményi jog rendszerbeli helyébdl

fakado sajatossagait megorizze.

1V.2. Az épitményi jog és terheinek rangsora

Az épitményi jog alapitdsa koriiltekintést igényel a foldtulajdonos és az épitményi jog
zalogjogosultjainak védelme érdekében. Az épitményi jog nem vitas tulajdonsaga, hogy magat
az épitményt kivonja a telek tulajdonosa hitelezdi érdekkorébél bizonyos keretek kozott.*86 A
Ptk. ennek megfeleléen expressis verbis elvalasztja telek tulajdonjogaval, illetve az épitményi
joggal val6 rendelkezési jogosultsagot, azonban kivételnek tekinti azokat a terheket, amelyek
az épitményi jogot rangsorban megel6zték.!®’ Ezzel osszefiiggésben mondja ki a birdsagi

végrehajtasrol szo0ld 1994. évi LIII. térvény (tovabbiakban: Vht.), hogy a jelzalog utan alapitott
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épitményi jog nem terheli az arverés utjan tulajdonjogot szerzot, ha a jogosultja a kdvetelés
kielégitéséért felelés, vagy a jelzdlogot az épitményi jogot kdvetden alapitottak.'®® Ugyanezen
elvi alapok érvényesiilnek a haszonélvezeti és a foldhaszndlati jog esetén is.'® A haszonélvezet
vonatkozasaban e rendelkezést bevezetd 2000. évi CXXXVI. torvényhez flizétt indokolas
kifejti, hogy a végrehajtasi jog a foglalas idOpontjaban fennalldé jogoknal erdsebb, ugyanis
elzalogositast kovetden bejegyzett jog kedvezétleniil befolyasolja az ingatlan értékét, igy a
torvény szerint nem terheli az 0ij tulajdonost.!®® A megsziinés azonban nem automatikus. A
BH2019. 239. szerint a jog 6nmagaban nem torlédik, ugyanis a végrehajtoi megkeresés a
kérelem alapja. Igy a jogosultag torlését a kérelemben kiilon fel kell tiintetni.'®* Hasonlé elvi
alapokra helyezkedik az ErbbauRG 10. §-a, amely kiemeli, hogy az épitményi jogot csak az
elsé ranghelyen lehet alapitani és ez a késébbiekben sem valtozhat.'% Az épitményi jogot
megeldz6 zalogjog esetén fenndll az a veszély, hogy az épitményi jog a telek arverése esetén
megsziinik.!*® E szabalyok azonban a foldtulajdonos hitelezéinek védelméhez képest
tobblettartalommal birnak. A német szakirodalom tokéletesen ragadja meg e felfogas lényegét,
miszerint ezzel érizhetd meg az épitményi jog ,, hitelképessége ”, 1% amely e vonatkozasban mar
az épitményi jog hitelezdit jelenti. Sajatos helyzetrdl van szo, ugyanis lényegében a dolgon
fennalld teher terhelése torténik, ezért a hitelezd elemi érdeke, hogy minél biztosabban
fennalljon a jogosultsag az adott ingatlanon. A hazai jog nem alkalmaz a német térvény szerinti
szigoru rendelkezést. Lehetdveé teszi az €pitményi jog alapitasat a jelzélog alapitasat kdvetden
is, amely megterhelhetdségét nem a torvény, hanem adott esetben a hitelez6i gyakorlat fogja
kizarni.®> Ennek elénye, hogy nem feltétlen kell, hogy az épitményi joghoz hitelbiztositéki cél
kapcsolodjon, emiatt alkalmazasat felesleges lenne kizarni. Egyes veszélyeit pedig az ingatlan-
nyilvantartds kozhitelessége ellensulyozza. Elmondhatdé az ¢épitményi jog jelenlegi
szabalyozasar6l, hogy megfeleléen koriilbastyazza mindkét fél hitelezbinek az érdekeit,

azonban a hazai jogszabaly engedékenysége nagyobb koriiltekintést igényel.
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V. Az épitményi jog tartalmi kérdései

V.1. Altaldnos ismertetés és problémafelvetés

Az épitményi jog alapjan lehetdség nyilik a jogosult szamara mas telkén, vagy felszine alatt
épitmény létrehozasara, vagy meglévd épitmény fenntartasara.’®® Alapvetden jogosultag,
azonban megallapodas alapjan kotelezettséggé alakithato.'®’ Az épités és a hasznalat joga
kozotti hangsulyeltolodasokra Jusztinger Janos hivja fel a figyelmet. Egy bérhaz épitése esetén
az épitkezés a jelentdsebb a késébbi bérbeadashoz képest, mig a sajat célu épitkezés esetén
inkabb a hasznélat képezi a tényleges célt.!® A jogintézmény nyujtotta lehetéség egyébként
mind a magyar, mind a német jogrendszer vonatkozasaban egybevago. Az épitmény fogalmat
hazankban az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIIL torvény
(tovabbiakban: Etv.) rogziti. Ez egy olyan gyiijtéfogalom, amely az épiileteket és egyéb
miitargyakat is magaban foglalja.'®® Technikai szempontbdl ez korlatot is jelent, ugyanis az
épitkezés eredményének legalabb épitménynek kell mindsiilnie. gy novények létrehozasara
nem alapithatd, viszont az épitmény szintjét elérd diszkert vonatkozasaban mar lehetséges.?%
Vitas kérdések sokasaga mertil fel a Ptk. vonatkozasaban. Ilyen kérdés, hogy sziikséges-e, hogy
az épitmény alkotorészi kapcsolatban alljon a telekkel. A magyar jogtorténeti hagyomanyok
alkotorészi kapcsolatban 416 épitmény létrehozasara engedtek épitményi jogot alapitani,?®! mig
a német jogirodalom csupan a talajjal valé erés Osszekottetést kivanja meg.?%? Mésrészt
keérdéskeént meriil fel, hogy milyen mértékben nyilik lehetdség a telek be nem épitett része,
illetve annak egyéb modon torténd hasznalatba vételére, amelyek kozott ugyancsak 1ényeges

gyakorlati kiilonbségek figyelhetok meg. Mindemellett egyéb részkérdések is stlyos vitakra

adhatnak alapot az épitmény hasznalataval kapcsolatban.

V.2. Az alkotorészi kapcsolat problémai

A Ptk. és a BGB latszolag hasonl6 alapokra helyezkedik a probléma kapcsan. Az alkotorészi
kapcsolat fogalmanak alapja a fodologgal vald tartdos egyesitettség, masodlagosan az

elvalasztassal torténd pusztulas, érték és a hasznalhatosag csokkenése.?® A német BGB 93. §-
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anak tartalma egybevag ezzel, sériilést és a dolog 1ényegének valtozasat emlitve.?** A fogalom-
értelmezés ¢és a feldogozott hazai joganyag alapjdn két elmélet kiilonithetd el. A tartos
egyesitettség tekinthetd az alkotorészi mindség indiciumanak, azonban meghatarozasa szigoru
distinkciot nem feltételez.?®> Menyhard Attila szerint a pontos meghatarozas szinte lehetetlen,
illetve egy sor kritérium vizsgalata sziikséges, amelynek Iényeges elemei a tartos egyesitettség,
funkcionalis Osszetartozas, véglegesség szandéka, ideiglenes joggyakorlas keretében torténd
egyesités.?% [gy a tartos egyesitettség hianyaban is tekintheté egy dolog alkotorésznek, viszont
megléte sem jelenti feltétlen az alkotorészi kapcesolat megéllapithatosagat.?%” Mar a régi Ptk.
kodifikéacios tervezetében is utaltak arra, hogy egzakt fogalmak alkalmazisa szinte
sziikségtelen. A kiilonbségtételt a tarsadalmi kozfelfogas szerint a birdi gyakorlatnak kell
kialakitani.?®® A masik, idében késébbi elmélet szerint az alkotorészi kapcsolat megitélésének
nem biztosithatd ennyire tdg tér. A Ptk. kommentdrja masutt kijelenti, hogy a tartos
egyesitettség nem azonos szintii a funkcionalis 6sszetartozassal.?%® A Kiria egyik itéletében ezt
ala is tamasztja, s kimondja, hogy a funkcionalitas kérdésének nem szabad tulzott jelentéséget
tulajdonitani, ezaltal hibas gyakorlat, amikor a birosag fizikai kapcsolodas nélkiili eszkdzoket,
amelyek a cementgyartas folyamatanak elengedhetetlen részét képezik, alkotdrésznek tekintett.
A funkcionalis kapcsolat a tartos egyesitettség vonatkozasaban vizsgalando, ha az elvélasztas
nem jar feltétlen az alkotorész sérelmével.?!% A Kuria e perben az egyesitettség hianyara és a
funkcionalis Osszetartozasra tekintettel dologdsszességként kezelte az eszkozoket.?! A
megszoritobb értelmezés 1ényegét Osszességében ugy lehet meghatirozni, hogy a fizikai
egyesitettség kovetelmény, fliggetleniil attdl, hogy a sériilés nélkiili elvalasztas lehetséges-e.
Azonban ezt kovetden akar funkcionalis szempont lehet a kapcsolat ideiglenességének
kérdése,?? ami igy elsddlegesen nem, viszont utdlagosan donté lehet, és kizarhatja az
alkotorészi kapcsolat megallapitasat. Allaspontom szerint az utobbi értelmezés kovetends. A
tilzottan széleskorii mérlegelés lehetdsége a birdi szubjektumon keresztiil parttalanna teheti a
joggyakorlatot az alkotérészi, a tartozéki és a dologdsszességi mindség megallapitasa soran.

Bizonyos kovetendd principiumok hidnydban a dogmatikai hatdrok elmosodhatnak.
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Egyebekben nem is feltétlen egyértelmii, mi érthetd a sokat emlegetett funkcionalitas alatt.

Olykor az elvélasztds sériilés nélkiiliségét jelenti,?'3

mig egyes esetekben az egymasra
utaltsagot,?!* valahol pedig az idotényezé figyelembe vételét.?r® Ha egzakt fogalom nem is
keresendd, végso soron tartalma alapjan a tartos egyesitettség feliilirasara alkalmas tényezoként
aposztrofalhat6. Az elébbi problémakat a német BGB is érzékeli, viszont sokkal letisztultabb
modon hatarolja el a mindségbeli eltéréseket. Megkiilonboztet valodi (wesentliche
Bestandteile), nem valodi (keine wesetliche Bestandteile) és latszolagos alkotorészeket
(Scheinbestandteile).?'® Valodi alkotérész esetén, amelynél a fizikai elvalasztas a dolog
elpusztuldsdval, hasznalhatosaganak csokkenésével jarna, illetve a dolog a sajat lényegében
véltozna meg.?t’ A nem valodi alkotorész pedig a dologtél sériilés nélkiil elvalaszthato.?*8 llyen
az autd motorja, ugyanis kivétel utan barmikor beépithetd egy masik jarmiibe, annak ellenére,
hogy a hasznalhatosiga dsszességében megsziinik.?!® Ez pedig azt eredményezi, hogy az ilyen
tipusu alkotorészek allhatnak mas személy tulajdonaban is.??® A latszolagos alkotorészrdl a
BGB 95. §-a rendelkezik a foldteriilet vonatkozasaban. A torvény szerint az atmeneti céllal
torténd egyesités kizarja az alkotorészi kapesolatot.??! Ennek magyarazata az, hogy ilyenkor
hianyzik a dolgok Osszertartozasara iranyuld akarat.???> Abban az esetben viszont, ha az
atmenetiségre vonatkoz6 akarat véglegessé valik, onnantdl az épitmény valddi alkotdrésze lesz
a foldteriiletnek.??® Alldspontom szerint a német felfogas letisztultabb és atlathatobb rendszer
képét jeleniti meg az alkotorészi kapcsolat értelmezése kapcsan, amely megfelel kapcsolatban
all a tobbi jogintézménnyel is. Mellesleg ténylegesen az alkotorészi kapcsolat elsddleges

lényegére koncentral, amely a tulajdonjog, mint a dolog feletti jogi hatalom hatarait hiizza meg.

Az épitményi jog hatdlyos szabalyozasa nem feltétlen egyértelmii avonatkozasban, hogy az
alkotorészi minéség kovetelmény-e, avagy sem. A problémat tovabb bonyolitja, hogy az Etv.
fogalom-meghatarozasabol kiindulva csak a helyhez kotottség kritériumat kdveteli meg.??* A

hazai jogtorténeti és német allaspontok sem nyujtanak megnyugtaté megoldast. Az Mtj. és a
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német ErbbauRG is egyarant a jog alkotorészeként nevesiti az épiiletet.??® Az Mtj. 695. §-a

kiemeli:

Az épitményi jog alapjan emelt vagy egyébkent hatalya ala esé épitmény és a jogosultnak
ahhoz a telekrészhez valo joga, amelyre az épitményi jog kiterjed, alkotorészkent az épitmeényi
joghoz tartozik és vele egyiitt egy jogi egészet alkot. Az ilyen épitmény és alkotorészei az

’

epitmenyi joggal terhelt teleknek nem alkotorészei.’

Nizsalovszky Endre allasfoglalasa alapjan azonban a magyar jogi hagyomanyokkal a jog
alkotorészeként valo felfogas ellentétes, mesterkélt eredményre vezet.?2® Ezért a birdi gyakorlat
a felvazoltaktol eltérve, eldfeltételnek tekintette az alkotorészi kapcsolatot, ugyanis a telek és
az épitményi jog ,,igy volt jogi egységbe kapcsolhaté”.*?’ Azonban a német szakirodalom
vonatkozasaban is felmeriil, hogy a BGB sem ismeri, hogy egy dolog a jog alkotorésze legyen,
csupan az épitményi jog terjedelmét fejti ki.??® Tovabba a jog alkotérészeként vald
meghatarozas azt a fikcios technikat alapozza meg, amely a német jogrendszerben az épitményi
jogot ingatlanjellegii jogként (grundstiickgleiches Recht) tekinti.??® Hasonl6 allaspont
rajzolodik ki az 1938. évi XI. térvénycikk tekintetében is.2° E felfogas viszont feliilirja annak
a kérdesét, hogy a telek alkotorészének kell e tekinteni az épitményt, és az épitd 1ényegében a
helyhez kotott, sajat, lényegében fiktiv tulajdonat hasznalja. Ellenben a németek nem
6dzkodnak annak kijelentésétdl sem, hogy ez a jogosult személyes tulajdonanak tekinthetd
(Sondereigentum).?3! Mellesleg fiiggetleniil attol, hogy az épitmény fennallt-e vagy a jovoben
késziil el, egyontetiien torvény erejénél fogva keriil a jogosult tulajdonaba.?3 Jelenleg a német
felfogas konzekvencidinak alkalmazasa indokolatlan lenne, az alkotorészi kapcsolat
megkovetelése pedig talz6. Elénye mindkét konstrukcionak tagadhatatlan, ugyanis egységes
szemléletet kdlcsondz. Az épitményi jog hatalyos szabdlyozasabol az alkotdrészi kapcsolat
kovetelménye nem vezethetd le, mellesleg a modositd torvény indokoldsa kiemeli, hogy a
fizikai elvalaszthatosagra tekintettel, alkotorészi kapcsolatban nem alloé épitmények is
létrehozhatok.?3 Felmeriil ugyanis, hogy egyes épitmények nem érik el az alkotorészi mindség

szintjét. Erre példa a Legfelsdbb Birosag eseti dontése, amely kovetkeztében ingdnak tekintett
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egy pavilonsort, tekintettel annak a folddel mechanikusan val6 egyesitettségére és a jogviszony
ideiglenességére.?® fgy bizonyos épitményeket a szabalyozas kivonna az épitményi jog hatélya

alol, ezaltal az épitkezés nem mindsiilne a jog gyakorlasanak,?®®

amely a hétkoznapi élet
soksziniiségére miatt indokolatlan lenne. Ellenben mindenképpen megjelenik a telek
alkotorészeként funkciondlod épitmény, kiilondsen a mar meglévo épiileten torténd alapitas
esetén. Kordntsem 1ényegtelen kérdésrdl van szo, ugyanis e tényezd fogja eldonteni, hogy az
épitményi jog keretében a beruhazd a sajat vagy mas tulajdonat hasznalja, amely a jog
természetének hangsulyat adja. Az els6 esetben kizarolag a feliilet hasznalatardl van sz6, amin
a jogosult a helyhez kotott sajat tulajdonaval rendelkezik, ellenben az utobbi esetben mas
épitményének hasznalatat jelenti. Jelenleg mindkét eset elofordulhat, amelyre a gyakorlatnak

tekintettel kell lennie. A szabalyozas tehat egy harmadik dogmatikai iranyt vazol fel, amely az

alkotorészi kapcsolat megitélésének egységességét melldzi, ésszerii felfogast tiikkroz.

V.3. Kornyezo telek hasznalatanak lehetosége

Tovabbi kényes kérdés, hogy az érintett telek épitkezésen kiviil milyen mértékben hasznalhato.
Nizsalovszky allaspontja szerint az épitményi jog sziikséges mértékben biztositja a telek
hasznalatat, kvazi magaban foglalja a fold hasznalatdnak a jogat, igy lehetdség nyilik
atmenetileg névény termesztésére, illetve ideiglenes jelleggel alkotoérészi kapcsolatban nem
4llo épiilet is létrehozhato, viszont ez nem fog az épitményi jog gyakorlasanak mindsiilni.?3
Ellenben a német szakirodalom szerint kizart az egyéb jellegli, példaul a mezdgazdasagi
tevékenység, és rendkiviil megszoritdan értelmezi a telek beépitetlen részének hasznalatat.?’
Az ErbbauRG 1.§-ban talalhatd kotelezd szabaly szerint ,,Az épitményi jog a telek épités
tekintetében nem sziikséges részere is kiterjedhet, hacsak az épitmény gazdasagi szempontbol a
fodolog (wirtschaftliche Hauptsache) marad.” Ezt a BGB kommentarja az épitményi jogosult
javara fennall6 telki szolgalomként értelmezi.?®® A gazdasagi fédolog jelleg pedig kdvetkezik
abbol, hogy ez a lehetdség csak olyan terjedelmili, amely az épitmény hasznalatanak

mellékkdvetkezménye.?*®

Az ¢épitményi jog, akarcsak az elvalé tulajdonjog hazai
konstrukcidja, magédban foglal egy kettdséget, ¢€s alapot ad az Osszehasonlitasra. Az

elmondottak alapjan a foldhasznalati jog nemcsak jogalapot biztosit az épililet fennallasara,
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hanem a telek hasznalatanak jogat is megosztja,*

amely elkeriilhetetlen egy épiilet megfeleld
gazdasagi kihasznalasahoz. A torvény szohasznalata szerint a foldhasznalati jog jogosultjat a
telek hasznélata az épiilet hasznalatahoz sziikséges mértékben illeti meg.2?** Ez véleményem
szerint indukalja, hogy a foldhasznalati jog ne lehessen mas céla, mint ami az épiilet megfeleld
hasznalatdnak a lehetdségét biztositja. Ez azzal a szakirodalmi allasponttal tokéletesen
egybevag, miszerint a foldhasznalati jog inkabb tekintheté ugyancsak az épiilet hasznalatat
biztosito telki szolgalomnak.?*? Jogtechnikai kiilonbség csupan, hogy a folhasznalati jog kiilon

jogosultsag, amely sziikségképpen kapcsolodik az épiilet tulajdonjogahoz,?*

ezt az épitményi
jog azonban egy jog keretében dsszekapcsolja.?** Ezt fejezte ki az Mtj. és az 1938. évi XI. tc.
i5.2#° A Ptk. jelenleg hallgat arrél, hogy kornyezé telek miként veheté igénybe, azonban a
folhasznalati jognal elmondottakra, illetve a német allaspontra tekintettel a telki szolgalom
jelleget kozvetitd megszoritd értelmezés kovetendd. Megfontolandd ugyanis Nizsalovszky
Endre szohasznalata, miszerint az épitményi jog az ,,6rékhaszonbérlet mindsitett eseteként”
aposztrofalhato.2%® A sziikitd értelmezéssel kizarhato, hogy a szabalyozas megkeriilésével, a
dologi jog rendszerének tisztasagat sértd, a szabalyozas céljat megkeriilé jogviszonyok a

gyakorlatban megjelenhessenek.

V.4. Az épitmeény hasznalatanak egyéb vitas kérdései

A Ptk. szlikszaviisaga az épitmény hasznalataval kapcsolatban is felvet tovabbi problémakat.
Egyrészt azt, hogy a jogosult milyen mértékben koteles az épitményt karbantartani.
Nizsalovszky allaspontja szerint az épiiletek értéke az 1d6 soran a hasznalattal csokken, igy a
karbantartasi kotelezettség e kovetkezmények jogosultra haritasat jelentené.?*’ E kérdés
azonban részletesebb értékelést igényel jelen viszonyok kozott. Az épitményi jog megsziinése
esetén adott esetben csekély értéket képviseld épitmény marad a tulajdonos jogosultsagi
korében. Lényeges ugyanis, hogy az épitményi jog megsziinésével nemcsak a jogalap sziinik
meg a fold hasznalatara, hanem a telek alkotorészét képzo, esetlegesen azza valo €pitmény keriil
a tulajdonos fennhatosaga ala. Igy felmeriilhet, ha a jogosult tudva, hogy az épitményi jog

megszlinésével az elbontés kotelezettsége nélkiil szabadul az épitménytdl, semmi érdeke nem
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fog fiizédni annak karbantartishoz.?*® A német jogirodalom kiemeli, hogy a megfeleld
Osztonzés egyrészt a kartalanitasi kotelezettség fennallasa a tulajdonos részérsl,?*® amelyet a
megsziinéskori érték szerint kell meghatarozni.?® fgy 6sszességében lathaté, hogy egyébként a
kartalanitas foészabalyként vald alkalmazasa az egyes jogosultak védelmében indokolt lenne.
Tovabbi 0sztonzo jellegii intézkedés lehet az épitményi jog megujitasa kapcsan biztositott
eléjog. > Ha a karbantartasi kotelezettség tételes rogzitése tulzo is lenne, megfelelden
ellenstulyozzék a biztosithatd elényok. Masik l1ényeges kérdés, hogy mennyiben illeti meg a
jogosultat az épitmény lerombolasanak a joga. Erre mindenképpen hatassal lehet, hogy a
jogosult altal épitett vagy meglévd épitmény vonatkozasaban vizsgaljuk a kérdést.??
Nizsalovszky a rombolas joga mellett érvelt, azonban az Mtj. foszabaly szerint kartalanitasi
kotelezettséget irt el8.2%® Igy, ha az épitmény nem volt az épitményi jog vonatkozasiban
ellenszolgaltatasként meghatérozva, a bontés a tulajdonos érdekeit nem sérthette.?* A Ptk. a
rendes gazdalkodas kovetelményét rogziti.?>® Ez iranyado a haszonélvezet kapcsan is, amely a
kapcsolodo jogirodalmi allasfoglalasok szerint magéaban foglalhatja, akar a haszonélvezet
targya gazdasagi rendeltetésének a megvéltoztatdsat is.2°® A rendes gazdalkodas
kovetelményének generalklauzulaja rugalmas mozgésteret biztosit a feleknek,?’ azonban az
épitményi jog tekintetében komoly vitdkat és bizonyitasi nehézségeket sziilhet. Végsd soron
bizonyos célszeriiségi esetek elvileg megkovetelhetik az épiilet lebontasat. A birdsagok részérdl
e vitak esetén kiilonds jelentOsége lesz a jogfejleszté értelmezésnek, azonban e kérdések
problémamentes rendezése megnyugtatoan tovabbra is kizarolag a felek kozotti szerz6désen
keresztiil tehetk meg. gy nem lehet eléggé hangsilyozni az alapité szerzodés részletességének

fontossagat.
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V1. Az épitményi jog megsziinése

VI1.1. A meqgsziinés esetei

Az épitményi jog megsziinését tobb tényezd kivalthatja a Ptk. alapjan. A térvény nem mondja
ki explicit, viszont az épitményi jog megsziinik a hatarozott id6 elteltével.>>® Ebben az esetben
a jog minden egyéb jogcselekmény nélkiil megsziinik,?° amely azt eredményezi, hogy az
ingatlan-nyilvéantartasban foglalt, valosdgnak nem megfeleld allapotot ki kell igazitani.?®® A
hitelez6i érdekekre figyelemmel, ha a megsziinés esetén az épitményi jogot valamely jog
terheli, az épitményi jog helyébe 1ép a kartalanitas iranti igény, illetve az egyéb jog.?®t Itt
azonban kissé inkoherens a torvény, ugyanis korabban is lathatd volt, hogy a kartalanitds nem
fészabaly, igy abban a feleknek kiilon meg kell egyezniiik.?®? Kevésbé vitas eset az épitményi
jogrol vald lemondas esete, amelyhez az alapitas soran elhangzottakhoz kapcsolodva
elengedhetetlen az ingatlan-nyilvantartasbol valo torlés.?%® Problémasabb azonban az épitményi
jog nemgyakorlasa vonatkozdsdban a megsziinéshez kapcsolt rendelkezés. Hasonld helyzet all
fenn a telki szolgalmak esetén, amely ugyancsak a jogosult passzivitdsara megsziinhet,?%*
azonban distinkci6 sziikséges. A Szegedi Tudomanyegyetem Allam- és Jogtudoményi Karanak
egy 1956-os értekezletén megfogalmazottak Szerint tisztan a jogosultsag gyakorlasatol valod
tartozkodassal nem szlinik meg az épitményi jog. Hozzatartozik az is, hogy a tulajdonos latva,
hogy a jogosult nem ¢l jogaval, maga kezdi gyakorolni, és lényegében a tehermentességet
birtokolja el.?%® igy nyerhet értelmet az elbirtoklasra vonatkozé kiterjesztd szabaly.?%® Tovabbi
megsziinési ok a tulajdonos keresete alapjan a birosag altali megsziintetés.?%” Ez annak a dologi
védelemnek a megtestesiilése, amelyrdl a szerzédéses tartalom vizsgalatanal szo esett. Ennek
vizsgalatahoz pedig a német torvény megoldasait 6sszehasonlito jelleggel érdemes figyelembe
venni. Az ErbbauRG tételesen is rogziti, hogy tiltott minden bonto feltétel (auflosende
Bedingungen), illetve minden olyan megallapodds, amely szerint valamely esemény
bekovetkezése esetén az épitményi jog jogosultjanak a jogaval fel kell hagynia.?®® Ellenben

biztositja a torvény a visszaszallasi jog (Heimfallrecht) alkalmazasat, amelynek Iényege, hogy
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a jog gyakorlasara vonatkoz6 szabalyainak megsértése esetén az épitményi jogot at kell ruhazni
a telek tulajdonosara.?®® Az egyéb dogmatikai eltérések ellenére parhuzamba 4llithat6 a birdsag
altali megsziintetéssel annyiban, hogy a szerzédésekhez kapcsolodo felmondasi joghoz képest
megneheziti a jogviszony felszamolasat.?’® Viszont nem hagyhaté figyelmen kiviil, hogy felek
szabadon megallapodhatnak a német jog szerint olyan koriilményekben, amelyek soran a
visszaszallasi jog gyakorolhato.?’* Igy ezt a hazai jogban is érdemes megéllapodas targyava
tenni,?’? kiilonds tekintettel a generalklauzula jellegi megfogalmazasara. Kérdés azonban, hogy
mi a felek szerzédési szabadsaganak a korlatja. A BGB kommentarja szerint korlatok kozott
érvényesiil, a johiszemiiség és tisztesség elvének megfelelden.?’® Sziikséges az dsszefiiggés az
épitményi jog gyakorlasa és a meghatarozott okok kozott.2” Tilos a tulajdonos 4ltal altalanosan
gyakorolhat6 jogga alakitani.?”® Ellenben a kommentar kiemeli, hogy kisebb jogsértések esetére
meghatarozottan is gyakorolhatd, viszont egyéb jogkovetkezményekkel enyhithet6 a jogosult
helyzete, mint a biréi feliilvizsgalat lehetdsége.?’® Végsé soron azonban latni kell, hogy a hazai
megoldas kevésébe veszi figyelembe a hitelezdi érdekeket. A birésagi megsziintetés esetén
nemcsak egy jog, hanem egy zalogtargy fog megsziinni, ami a kartalanitas hianya esetén
sértheti a hitelez6i érdekeket.?’” A németek altal alkalmazott visszaszallasi jog esetén azonban
az épitményi jog nem sziinik meg.?’® A torvény alapjan torlddnek a jogon alapitott egyéb
jogosultsagok, mint a haszonélvezet,?’ ellenben a zilogjog fennmarad, és az épitményi jog
eredeti jogosultja személyes, mig a telektulajdonos a dologi kotelezetté valik.?®° gy a
megszlinési okok lényegét hdrom ponton lehet megragadni. Megjelenik a dologi jellegii
védelem a jogosult javara, illetve olykor az ingatlan-nyilvantartasi viszonyoknak megfeleléen
kell kdvetnie az anyagi jogi allapotot. Bizonyos megsziintetési okok esetén pedig harmadik

személyek érdeke is érvényesiilést kell nyerjen.?8!
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V1.2. A Kauf bricht nicht Miete ely kapcsolodasa

Az épitményi jog megsziinése kapcsan megjelenik a Kauf bricht nicht Miete elve, amely a

bérleti szerzédéseknél alkalmazott, annak relativ szerkezetét attor6?®2

german  jogi
megalapozottsagn elv.?®® Az épitményi jog altal biztositott széles rendelkezési jogosultsag
alapjan lehet6ség nyilik annak bérleti, illetve haszonbérleti szerz6dés keretében vald
hasznositasara. A haszonélvezeti jog atengedésével allithatdo parhuzamba, mivel itt sem a jog
atruhdzasat, hanem annak kotelmi jogcimen vald hasznositasat kell érteni. A distinkcid
Iényeges, ugyanis az épitményi jog tekintetében a jog atruhdzasanak lehetOsége is a jog
lényeges részét képezi.?®* Az épitményi jog azonban a hatarozott idé elteltével minden tovabbi
jogeselekmény nélkiil megsziinik,?® igy rendezést kivano kérdés a fennalld szerzédések sorsa.
E probléma a haszonélvezeti jog kapcsan is stlyos vitakat sziilt. A Legfelsébb Birosag egy eseti
dontésében amellett foglalt allast, hogy ha a haszonélvezé elhalalozik, akkor az altala kotott
bérleti szerzédés fennmarad és koti a dolog tulajdonosat.?®® Természetesen e vita mara
meghaladotta valt, azonban az épitményi jog esetén is keriilendé. A probléma alapja, hogy a
haszonélvezet szabalyozasanal a szerzodéses jogviszonyok rendezésére vonatkozo szabaly nem
talalhato, igy a dologi jogi és a szerzOdéses viszonyokra vonatkozo szabalyokon keresztiil kell
vélaszt talalni a kérdésre.?®” Fabo Tibor allispontja szerint a haszonélvezd joganak terjedelmén
tullépne a haszonélvezot esetlegesen taléld bérleti szerz6dés, ugyanis a haszonélvezd csak
olyan jogosultsaggal ruhazhatja fel a bérlét, mint amivel 6 maga is rendelkezik.?®® Igy
levezethetd, hogy egy korlatolt dologi jog adott id6tartama a nemo plus iuris elvének idébeli
dimenzidjat is determinalja. A Kauf bricht nicht Miete elve harom esetben jelenik meg az
épitményi jog hatalyos szabalyozasaban, amelynek harmadik esete e problémat megnyugtatoan
orvosolja. Az elv megjelenik elsddlegesen az épitményi jog atruhazasa esetében, miszerint az
Uj jogosultat is kotni fogja a korabban kotott bérleti szerzédés. A térvény ugyanis expressis
verbis kimondja, hogy: az épitményi jog atruhdzasara, a tulajdonjog atruhazasabol fakado
kovetelésekre vonatkozo szabalyokat kell alkalmazni.?® Tovabba A Ptk. 5:159/F. § (2) elsé
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fordulata az id6 eldtti megsziinés esetére is alkalmazni rendeli.?®® Az épitményi jog megsziinése
esetén, a torvény utalé norma kiterjeszté alkalmazdsén keresztiil, a tulajdonost a bérbeado
jogosult jogutodjanak tekinti.?®! E két esetben tehat a Ptk. 6:340. §-ban talalhaté rendelkezések
alkalmazandok.?% Az érintett bekezdés masodik fordulata mar eltéré helyzetet vazol, amikor a
szerz6dés a hatarozott idét, illetve az 6tven évet meghaladna.?®® Ehhez egy fikcios tényallas
kapcsolodik, amely szerint hozzajarulas hianyaban a hatarozott idejii bérleti és haszonbérleti
szerzOdésekre a hatdrozatlan idejli valtozatuk esetén biztositott felmondédsara vonatkozo

szabalyokat kell alkalmazni.?®* Ez jelent meg az Mtj. szabalyozasaban a haszonélvezet kapcsan

ic 295 296

IS, és amely Vadasz Lajos allasfoglalasa szerint az épitményi jog esetén is iranyado volt.
E rendelkezés tovabb 6rzi a hazai jogirodalom sokaig egységes allaspontjat, miszerint a
korlatolt dologi idébeli terjedelmét meghaladd idotartamti szerzédések jogi kotderejét
feloldja.?®” E szabaly alkalmazasa végsé soron sziikséges. A haszonélvezet kapcsan megjelend
jogirodalmi allaspont szerint a haszonélvezet iddbeli terjedelmét meghaladd szerzddés nem
tekinthetd érvénytelennek, ugyanis a haszonélvezet alapitdsakor még nem lehet elére latni,
hogy a jogosult meddig fog élni, azaz a szerzédés tul fog-e terjedni a jog idotartataman.?%® Az
épitményi jog esetén nem errdl van szo, ugyanis lathattuk, hogy pontosan meghatarozhato
annak a legvégsd idSpontja. Igy az épitményi jog idébeli tartamat meghaladd szerzédés,
legalabb az azt meghalado terjedelmében, mint jogszabalyba {itk6z0 szerz0dés semmis lenne.
fgy viszont egy bérldvédelmi rendelkezés képe rajzolodik ki. Az épitményi jog megsziinésével
nem szlinik meg a jogviszony, hanem lehetdség nyilik annak fenntartasara, esetleges
megszlintetése esetén van megfeleld 1d6 felkésziilni a jogviszony felszamolésara.
Megjegyzendd, hogy a Kauf bricht nicht Miete elvének targyalt esetei a nyujtott védelem
terjedelmében is eltér6. Az elsé két esetben Ujlaki Miklos altal vazolt teljes védelemrdl
besz¢liink, ugyanis fészabdly szerint hatarozott idejli bérlet esetén valtozatlan feltételek mellett

folytatandé a jogviszony.?®® Utobbi esetben viszont a védelem dtmeneti, tehat hidba kotettett
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hatarozott idore a szerzodés, 1ényegében a hatarozatlan ideji bérleti szerzodésekre vonatkozo

szabalyokra tekintettel felmondhat.3%

Osszegzés

Az épitményi jog hazai tekintetben kevésbé folyamatos utat jart be, mint Németorszagban. A
kiilonboz6 politikai rendszerek teljesen eltéré dogmatikai megoldasokat eredményeztek.
Helyes belatas viszont, hogy a foldhasznalati jog felcserélése épitményi jogra, illetve a
foldhasznalati jog ujra szabalyozasa sem olyan megfelel6 megoldas, mint a két jogintézmény
parhuzamos biztositasa. Az épitményi jog a fennalld rendszer stabilitdsat nem veszélyezteti,
kiilonos tekintettel arra, hogy a jogintézmények jogtorténeti szempontbol is csak
korvonalaikban tekinthetéek azonosnak. E jogintézmény kozpontja a kvazitulajdonos jelleg,
amely megfeleléen enyhiti a polgari jog részteriiletei kozotti éles dogmatikai hatdrokat, és a
gazdasagi élet sokszinliségével tokéletesen Osszeegyeztethetd megoldasra vezet. E
konstrukcionak azonban elengedhetetlen ellensilya az id6ben kétséget kizard
meghatarozottsag. Tovabbi jellegzetessége, hogy széleskorben Ilehetdség nyilik a jog
tartalmanak rendezésére, amely a dologi jog szigoru kogenciajat enyhiti, azonban a harmadik
személyek érdeke érvényesiilést kivand szempont. Ellenben az épitményi jog szabalyozasa
sziikszavunak mondhato, igy a gyakorlati életben mindenképpen a lehet6 legalaposabban kell
rendezni a jogviszony tartalmat. Végso soron pedig a kotelmi és a dologi jog egybefonddasanak
problémait a gyakorlatnak kell rendeznie. A forgalomképes allagjogi jelleg meghonositasaval
uj fejezetet nyilik a dologi jog rendszerében. Az alapitds kapcsan azért is megfeleld
alapossaggal kell eljarni, ugyanis nemcsak egy hasznalatot biztositd jogintézményrdl van szo,
hanem adott esetben egy tulajdonjogként funkcional6d zélogtargyrol, amelynek a megfeleld
hitelképességhez stabilitdsra van sziiksége. Az épitményi jog gyakorlasahoz szamos
természetét meghatdrozd kérdés kapcsolodik, amely a jogintézmény részletszabalyait
finomhangolja. Egyrészt az alkotorészi kapcsolat kérdésének mellézése, amely egy modern és
ésszerli szemléletet tiikroz. A telek és az épitmény hasznélatanak a terjedelme vonatkozasaban
a bir6i gyakorlat jovébeli allaspontjait felesleges prognosztizalni, azonban az egyes dontések
soran mindig zsinormértékiil kell szolgaljon az épitményi jog jellegének és sajatosdgainak
megOrzése, harmadik személyek érdeke ¢€s a hétkoznapi élet sokszinfiségének
figyelembevétele. A megsziinése kapcsan pedig lathatd, hogy a szabalyozas kifejezetten

részletes, a hazai jogi hagyomanyokbol merit. A felmeriild problémak azonban nem csokkentik

300 UsLAKI 1942, 501. p.
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a jogintézmény hasznossagat, csupan megfeleld id6 sziikséges kivételességébdl fakaddan, amig
a gyakorlat mind a tulajdonosnak, a jogosultnak és esetleges hitelezéiknek megfeleld

viszonyrendszert lesz képes kialakitani.
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