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Az irds ezen megolddsokat hatékonysdgi szempontbdl vizsgilja, kiilonos tekintettel a jelenlegi jogi
szabdlyozdsra, a Polgdri Térvénykényvben ma is 1étez6 foldhaszndlati jogra. A gazdasdgi, hatékonysdgi
elemzés célja rimutatni, hogy a jelenlegi szabdlyozds kétségbe vonhat6, mert a felek akaratdnak, sze-
mélyes preferencidinak érvényesiiléséhez nem adja meg a megfelel$ szabad mozgdsteret. A szabdlyozds
gyengesége kiilonosen a rosszhiszemii rdiépités esetében szembetiind, de a johiszemii rdépités rendezése is
felvet kérdéseket. A dologi jogok zdrtkoriiségének kritikai vizsgdlata rimutat arra, hogy a foldhasznélati
jog abszolut jellege hatékonysdgi szempontbél nem feltétleniil dllja meg a helyét.
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A tulajdonjog jogi meghatdrozdsdnak egyik alapkove a kizdrélagossdg: akaratom szerint
barmit tehetek a dolgommal, és mindenki mést kizdrhatok ebbél a jogbdl. Egy dolgon
hagyomdnyosan egy tulajdon dllhat fenn, a tulajdonjog oszthatatlansdga a gyakorlatban
mégsem érvényesil feltétleniil. A valés élet viszonyai létrehoznak olyan helyzeteket,
amikor a tulajdonjog ,megosztdsa” kimondva- kimondatlanul indokolt.

Az irds ezen megolddsokat hatékonysdgi szempontbél vizsgilja, kiilonds tekintettel a
jelenlegi jogi szabdlyozdsra, a Polgdri Torvénykényvben ma is 1étez6 foldhasznalati jogra.
A gazdasdgi, hatékonysdgi elemzés célja rimutatni, hogy a jelenlegi szabdlyozds kétségbe
vonhat6, mert a felek akaratdnak, személyes preferencidinak érvényesiiléséhez nem adja
meg a megfeleld szabad mozgdsteret. A szabdlyozds gyengesége kiilonésen a rosszhiszemil
raépités esetében szembetiing, de a johiszemi rdépités rendezése is felvet kérdéseket. A
dologi jogok zdrtkoriiségének kritikai vizsgdlata rimutat arra, hogy a f6ldhaszndlati jog

abszolut jellege hatékonysdgi szempontbdl nem feltétleniil dllja meg a helyét.

JEL: K11, K12

Jogi szempontbdl a tulajdon egy dolgon fennillé
kizarélagos jog, ami tobb jogosultsigot 6lel fel, el-
sésorban a hasznalat, a gylimolesoztetés, a birtoklds
és a rendelkezés jogit. Ezek a jogosultsagok alapve-
téen meghatirozzik, hogy a tulajdonos mit kezd-
het a vagyonaval, illetve azt, hogy az emberek mit
kezdhetnek a kiilonféle sziikos javakkal, azokat ho-
gyan hasznosithatjak. A sz(ikosség a kozgazdasig-
tan egyik kozponti kategériaja is, tehdt a szikos ja-
vak feletti tulajdon éppugy kézgazdasigi, mint jo-
gi kategéria. Mig jogi értelemben a tulajdonjog fo-
galma a jogosultsigokat jelenti, kozgazdasagi érte-
lemben a sziikds javakra vonatkozé dontési jogo-
kon van a hangsuly, amikor tulajdonjogrél beszé-
liink. (Cooter — Ulen [2005] 89. o0.; Shavell [2005];
Demsetz [1984] 141. o.; Posner [2003])

*A szerz§ jogisz, klaudiafodor@yahoo.de. Az irds a Szathmary
Borbilaval kozosen irt TDK-dolgozat atdolgozott véltozata. (A
dolgozat a Corvinus Egyetem Ko6zszolgilat TDK-jit megnyerte,
az OTDK-n 3. helyezést ért el.) A konzulens Mike Karoly volt,
akinek a szerz6 koszonettel tartozik hasznos kritikdiért.
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Jelen irds a foldhasznalati jog problémdjat vizs-
gélja. Kiindulépontja, hogy az épitési jog eréforrds,
akdr 6sszekapcsolédik a foldtulajdonnal, akar attol
elvilasztva jelenik meg. Az épitési jog! hatékony al-
lokacija azt jelenti, hogy annak a szerepl6nek a ke-
zébe kertil, akinek az nagyobb hasznossigot jelent —
fuggetlentil attol, hogy 6-e a telek tulajdonosa. A jog-
szabilyoknak elsédleges feladata, hogy a felek épitési
joggal kapcsolatos megillapodésait el8segitse, vagy-
is olyan kdrnyezetet teremtsen, amiben a hatékony-
sagnoveld eréforrdscserék létrejohetnek.

A tulajdon kozgazdasigi szemléletének egyik mag-
va az alku intézménye. Altalénosségban elmondhaté,
hogy az alku sordn tobblet keletkezik, amibél az alku-
ban részt vevé felek valamilyen ardnyban osztoznak: ez
az alku jol lithat6 kézvetlen haszna. Ezen tdl, azonban

1Ezalatt az irds sorén az épﬁlct’ megépitésének jogit, illetve a
késdbbi hasznilat jogit értjiik. Eppen ennek kilonb6z8 formadi
dllnak majd a vizsgalodas kézéppontjiban.
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figyelembe kell venni az alku kézvetett elényeit is: el6-
segiti, hogy az erdforrasok jobb allokaciéja révén haté-
konyabban menjen végbe a termelés. Az alku létrejot-
tét azonban a magas tranzakcids koltség akaddlyozhat-
ja—ez az alku sordn felmeriil6 nehézségek dsszefogla-
16 neve.2 Ezen tranzakciés koltségek szintje nem min-
den esetben fliggetlenek a fennall jogrendszertsl, ma-
guk a jogszabalyok is mérsékelhetik azokat. A jogsza-
balyok feladata a felek kozotti alku tranzakeiés koltsé-
geinek csokkentése. A szabélyozas akkor hatékony,haa
magas tranzakcids koltségek miatti problémédkat meg-
oldja, de akkor mér nem, amikor 4j akadalyokat gordit
a megdllapodasok elé. Kégens, vagyis a felek akaratat
héttérbe szorité, kotelezd szabalyokat csak akkor sze-
rencsés alkotni, ha a magas tranzakcids koltségek mi-
att a felek megdllapoddsa meghidsulna.3

Az épitési jogra mint eréforrdsra is igaz mindez:
elssorban a feleknek kell eld6ntenitik azt, hogy ki
és milyen feltételekkel haszndlja épitkezésre a fol-
det, a jogszabilyoknak az ilyen megallapodisok lét-
rejottét el kell segiteni. Ezt nem tette lehet6vé az
1977 el6tti magyar szabdlyozds, ami a felek akara-
tat figyelmen kiviil hagyva kizirta a fold és a rajta
4ll6 épiilet tulajdonjoganak megosztdsit, és minden-
képpen egységes tulajdont irt el: a szabalyozds nem
vette figyelembe azt, hogy a feleknek esetleges ko-
z06s érdekiik fizédhet a tulajdon megosztisdhoz.4
A kégens szabily a lehetséges Pareto-hatékony el-
mozduldst akadélyozta meg.

Az irdsban el8szor dttekintjik a mai magyar tor-
vényi szabalyozdst, majd annak két elemét kiilon is
elemezziik. A mésodik fejezetben a foldhasznalatrol

2Coase allitasa szerint az alku sziikségszerten sikerre vezet, ha
nincsenek tranzakcids koltségek, vagyis ha nincsenek tranzakciés
koltségek, akkor a felek alkuja —a tulajdonosi jogok torvényi szabé-
lyozisatdl fiiggetlentil — az eréforrisok hatékony felhasznaldsihoz
vezet. (Coase [2004])

3Tételesen azt mondhatjuk, hogy a jogszabilyokat tgy kell kialaki-
tani, hogy azok hatékonysigra 6sztonozzék a viszonyban megjelend
feleket. V6. normativ-Coase, normativ Hobbes-tétel in: Coase
[2004] és Cooter — Ulen [2005] 96-111. 0.

4A gyakorlatban ez szdmos problémat eredményezett. Az épitési
lehetSségek, az épitési igények rohamos névekedése gazdasigilag
tarthatatlannd tette a régi szabalynak a fenntartisit. A PTK
magyarizata [2004] 329-330.0.

SA foldhasznalati jog funkci6jit az 6kori Réméban a feliilépitményi
jog toltotte be. Ez a jogintézmény a koztirsasdgi kor végén tobb
gazdasigi kényszeritd erd egyiittes fennallasiban sziiletett meg.
A polgirhdborukat kévetéen nagy kiterjedést elkobzott foldek
keriiltek kevesek kezére. A polgarhdboruk pusztitasai kovetkeztében
lakdsinség lépett fol. A joméda polgdrok jelentds mértéki t6kével
rendelkeztek, és bérhdzak épitésére szdntik el magukat. Ehhez
azonban f6ldre volt sziikség, azonban a foldek megvésarlasdval
jelent6s terhek jartak. Ugyanakkor a telektulajdonosok megfeleld
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kotott szerzédések szabilyozasit elemezziik. Ebben
a fejezetben tirgyaljuk, a numerus clausus kérdését,
vagyis azt, hogy a tulajdonjog altaldban szigora sza-
balyokat hoz arrél, hogy mit hajlandé tulajdonnak
tekinteni, a felek szerz8dési szabadsigit korldtoz-
va ezzel. A harmadik fejezet azon esetekkel foglal-
kozik, amikor nem sziiletik el6zetes szerz8dés: ez a
jo- és a rosszhiszemi rdépités esete, amelyeket két
kildn alfejezetben tdrgyalunk majd.

1.AFOLDHASZNALATI JOG A MAGYAR
PTK.-BAN

A foldhasznilati jog rendeltetését tekintve az ingat-
lantulajdon megosztisira iranyul.> A folhasznalati
jog a mai magyar Ptk. szerint egy korldtolt dologi
jog, az egyetlen ismert lehet8sége arra, hogy a tu-
lajdon megosztdsira sor keriiljon.6 A Ptk. kivéte-
lesen lehetdséget biztosit arra, hogy az épiilet tulaj-
donjoga az épitkez6t illesse meg, mig a f61d tulaj-
dona egy masik személy kezében marad: ,az épi-
let tulajdonosét az épiilet fenndllasdig a foldre (...)
hasznilati jog illeti meg”[155. §]. A foldhasznélati
jog tehdt ingatlanrészek szerinti jogk6zosség a £6ld
és az éptilet tulajdonosa kozott. A szolgalmakhoz
hasonléan ez a jog az épilet mindenkori tulajdono-
sat illeti meg, vagyis az 6rokost vagy az dtruhdzés-
sal tulajdont szerz4t is véltozatlan feltételek mellett
[156.§ (2)]. Foldhasznalat keletkezhet tgy, hogy a
felek errdl irdsban megéllapodnak [97. § (2)], vagy
raépités kovetkeztében [137-138. §].

ellenszolgéltatds ellenében hajlandéak voltak hosszi tivra dtengedni
telkeik haszndlatit, hiszen igy tulajdonjogukat megtartva szaba-
dulhattak meg annak terheitdl, illetve jovedelemhez is jutottak.
A bérhiz épitdje a telek megvasirldsinak terheitdl mentesiilve
az dltala emelt hdz f6lott a tulajdonjoghoz hasonlé jogosultsigot
szerzett. A magas drak miatt a forgalombol mar-mdr kivont telkeket
tehdt, ha nem is tulajdon-dtruhdzdssal, de ezzel a kompromisz-
szumos konstrukciéval visszahoztik a gazdasdgi vérkeringésbe, és
jovedelmezdvé tették a lakdspiacon.

A kézépkorban illetve az Gjkorban ez a jogintézmény tovabbélt:
a német jogban az 1919-es, az osztott tulajdonnak teret adé
kiilon tv-ben szabdlyozva (Erbbaurecht). (A német szabalyozds
az épitkezést tekinti a felilépitmény alapfeltételének (Erbbau
V). Svéjcban Baurecht, olasz Codice civile superficie néven ma is
ismeri (Foldi—- Hamza [1996] 367-375.).

6A magyar polgiri jog f6szabily szerint a tulajdon egységességét
vallja, vagyis hogy egy ingatlanon, mint dolgon egy tulajdonjog
allhat fenn. Eszerint a fédolog (f6ld) tulajdonjoga kiterjed az alko-
térészre is (épilet). [Ptk. 97. § (1)] Ez az dn. aedificium solo cedit
elve. Ez alél nem jelent kivételt a tulajdoni hanyadok szerinti kozos
tulajdon és a tarstulajdonosi szerz3dési lehetéség, mert ezek nem
eredményeznek osztott tulajdont. V6. Lenkovics [2001] 52.
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”

2.AFOLDHASZNALAT LETREJOTTE
MEGALLAPODASSAL

2.1 Megallapodis a Ptk szerint [Ptk. 97. §]

A foldtulajdonossal nem azonos épitkezé irdsbeli
megiallapodast kéthet a foldtulajdonossal arrdl, hogy
az dltala emelt éplet tulajdonjoga 6t fogja megil-
letni.” A jog csak az irdsbeli megallapodast ismeri
el foldhaszndlatot eredményezs jogi tényként, tehat
a sz6beli és rdutalé magatartdssal kotott szerzédést
misként értelmezi. Ez a szerz8dés azonban nem
mentes tartalmi kotottségektdl sem: a foldhasznala-
ti jog tartalma kétott, amitél a felek nem térhetnek
el, hidba szeretnének egy tart6s kotelmet mds tarta-
lommal maguk létrehozni. A f6ldhasznalati jog csak
tartés fennmaraddsra szdnt épiilet emelése révén jo-
het létre (vagyis maga az épitési jog a jelenlegi jog-
szabdly szerint nem forgalomképes). Egyszeri dij-
hoz - kvizi ,vételirhoz”kotott — torlesztésben ugyan
meg lehet dllapodni, de bérleti dij jellegi fizetésben
nem. A foldhasznalati jog az épiilet megsztinésével
tinik el, kordbban a tulajdoni helyzetet csak a gaz-
dagodis kiadasédval lehet rendezni.

Az épitési jog az épiilet fizikai tulajdonsdgaindl
fogva a f6ld hasznalatinak egy igen jelentds részét
kimeriti, vagyis gyakorlatilag a f6ldtulajdonos jo-
gositvanyai kitiresednek. Ugyanakkor ez a kitirese-
dés nem jelenti azt, hogy a foldtulajdonos irraciond-
lis dontést hozna a f6ldhasznalat engedélyezésekor.
Ha mis szdmdra tobbet ér a jog, hogy épitkezhet a
f61d6n, mint a foldtulajdonosnak, akkor a tulajdon-
megosztis (illetve a foldtulajdonos jogositvinyainak
kitiresitése) hatékonysignoveld és raciondlis. A felek
tudjdk a leginkabb eldonteni, melyikiiknek ér tob-
bet a f6ld ilyen céla hasznalata. A jogalkot tisztje
annyi csupan, hogy a potencidlis megallapodast el6-
segitse. Az ilyen megallapodésok korlitozasa csak
akkor indokolt, ha a megosztisnak tirsadalmi kdra
lenne. (Cooter-Ulen [2005] 178-180. 0.)

Kérdés, természetesen, hogy miért éri meg jobban
csupdn az épitési jogot elidegeniteni, holott prakti-
kusabbnak tiinhet magénak a f6ld tulajdonanak az

7,97.§ (1) Az épiilet tulajdonjoga a foldtulajdonost illeti meg.

(2) Az épitkezét illeti meg az épiilet tulajdonjoga, ha torvény vagy a
foldtulajdonossal kétott irasbeli megillapodds igy rendelkezik.”
8A jogszabilyok kialakitsakor pedig azt a kérdést kell megvalaszolni,
hogy a két koltség koziil melyik csokkenthetd egyszertibben.
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dtruhdzdsa. A dontést a tranzakcios koltségek eltérd
szintje indokolhatja. A jogszabalyok a tartés fold-
hasznilat 1étrejottekor, illetve a tulajdon dtruhdza-
sakor is er8s formai kévetelményeket fogalmaznak
meg. A tulajdon-dtruhdzis, illetve a foldhasznélati
jog teremtése kozotti valasztiskor ezeket kell mér-
legelni.8 Egyrészt, a magyar jogalkot megleheté-
sen sok feltételhez koti a foldtulajdon megszerzés-
ét, és bizonyos korilmények kozott egyenesen tilt-
ja azt. (Magyarorszagon termdéfoldet példaul nem
szerezhet meg kiilfoldi személy vagy jogi személy.
A kizérélagos dllami, nkormanyzati vagyonban le-
v6 foldek elidegenitése térvényileg tilos. Ezen tul
az ingatlan-nyilvintartdsnak illeték-, a fold tulaj-
donldsinak adévonzata van.) Ugyanakkor ameny-
nyiben a felek az ingatlan-dtruhazis helyett az in-
gatlan hasznilatinak dtruhazdsat valasztjak, a meg-
osztott tulajdonlds egyetlen formdja, a f6ldhaszna-
lat létrehozatala all rendelkezésiikre.

A fentieket tovibbgondolva a jogalkoté alapve-
t8en kétféle médon segitheti ki a feleket e helyzet-
bél. Egyrészt viltoztathat a szabalyokon tgy, hogy
lehet6vé teszi a foldtulajdon szabadabb megszerzés-
ét, vagyis kevesebb korldttal és biirokratikus kitérs-
vel jar6 dtruhdzdsit. A masik megoldds lehet, hogy
a felekre bizza és engedi a jogrendszer, hogy kiva-
nalmaiknak megfeleld f6ldhasznalati konstrukeis-
kat hozzanak létre. Ez utébbi azonban ellentmond
a dologi jogok zartkordségének (numerus claususi-
nak), vagyis, hogy dologi jogokat csak a torvény 4l-
tal definidlt tartalommal lehet létrehozni — a torvé-
nyitdl eltérd dologi jogot két fél még egybehangzé
akarattal sem létesithet: a felek csak a meglevd do-
logi jogok kéziil valaszthatnak és csak a megadott
tartalommal tolthetik azt meg.

A megosztds gyakorlati haszna —
a lakdparkok példdja

A laképarkok épitési konstrukcidja szamos pon-
ton eltér a tirsashizakétol? Egy-egy épiiletblokk
felépitése és anyagi alapjanak megteremtése egy-
egy fazissal elcstszik: mdr gyijtik be a kovetkezd

9A tarsashdzak tulajdoni konstrukcidja réviden a kévetkezskbsl
all 8ssze: az egyes lakdsok kiilon tulajdonban vannak, a k6z6s
haszndlatd helyiségek és a telkek pedig lakdsok aranyiban tulajdoni
hanyadokbél 4ll6 osztatlan kézos tulajdonban.
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blokk épitéséhez a lakasok arat (és banki kolcso-
noket vesznek fel), mikor még csak az el6z6t épi-
tik.10 Tegyiik fel, hogy egy lakSpark-€pits cég sajit
telkén épit, el6sz6r azonban csak egy blokkot tud
a beszedett forrdsokbol megépiteni. A telek tulaj-
donosdnak ebben az esetben az elsd blokkra befi-
zetSk szdmitanak: ha a tarsashdzi szabdlyok alap-
jan gondolkodunk, koztiik kellene a befizetett pénz
alapjan, tehdt a jovenddbeli lakds nagysigdnak ard-
nyiban tulajdoni hdnyadok szerint k6z6s tulajdon-
ba adni a foldet. Ebben az esetben nem keletkezne
osztott tulajdon: osztatlan, kozos tulajdonba megy
it a telek. Azonban a kovetkezd blokk felhizésa-
kor a kovetkezd lakastulajdonosok miatt médosi-
tani kellene ezt a felosztést: Sket is be kellene venni
a tulajdoni hanyadok kozé, tehit gyakorlatilag vjra
egyedivé kellene tenni a tulajdont, vagyis a médosi-
tott (egyedi) hdnyadok szerint adni kozos tulajdon-
ba. A kovetkez blokknal ugyanez lenne a proce-
dira, mig be nem épiil az egész telek. Ez a hanya-
dol4s — Gjrahdnyadolds szdmos jogi tranzakciéval
jar: 4t kell irni a dokumentumokon, az ingatlan-
nyilvintartdsban, pénzt és id6t igényel. Emiatt sok
laképark-épit6 egy sokkal egyszertibb megoldést
talalt: sajit tulajdondban hagyja a fldet, és sorban
elkezdi épiteni a blokkokat gy, hogy azok mind-
egyikének foldhasznlati jogot llapit meg. Igy nem
kell az Gjrahdnyadolassal bajlédni, csupin minden
Ujabb épitkezésnél Gjabb foldhaszndlati jogot kell
bejegyezni az j lakdsok tulajdonosainak. Ennek
dijat az épitd belefoglalja a lakdsok araba, és egy-
szeri dijként kifizetik a lakdsvasarlok. Tgy a tulaj-
don-dtruhazas tranzakcids koltségeit megkertilve
kvazi tulajdonjog keletkezik a f6ldon: a laképark-
ban lev§ lakds elidegenithetd marad, s a lakék so-
sem fogjdk igazdn ,megérezni”, hogy a foldjik tu-

lajdonjoga nem az Gvék.

2.2 Az elméleti probléma: a dologi jog numerus
claususa

A kételmi jog szabdlyozésa élesen elkiilénil a do-
logi szabélyoktol. A szerz8dések jogiban a disz-
pozitivitds, a szerz8dési szabadség elve érvényesil:
szerz6dés (elészerzédés) kotését csak — kivételesen,

kozérdekbsl — teheti torvény kotelezévé. A szerzs-
dést kotd vevd és eladd végtelen szamu kikénysze-
rithetd szerzédést hozhat létre az elismert, fennal-
16 tulajdoni jogok dtruhdzasira, gyakorlatilag ,ki-
cserélésére”, és ezekhez a jogokhoz szdmtalan fizi-
kai jellemz6 (példaul hataridd, hely stb.) és drazdsi
forma kapcsolédhat.

A dologi jogok, koztiik a foldhasznilat, abszo-
lat jogok, ami azt jelenti, hogy a szerz6dé partne-
reken tdl harmadik személyeket is koteleznek. A
szerz8dési szabadsdgnak éles hatart szab, hogy a
birésig nem érvényesiti azt a megegyezést, ami 4j
dologi jog létrehozdsira irdnyul (Merrill — Smith
[2000]). Ezeket a jogokat meghatdrozott szimban
és forméban a térvény (magyar jogban a Ptk.) hoz-
za létre, tartalmdt is az hatdrozza meg. Ezt nevez-
ziik a dologi jog numerus claususinak (zértkord-
ségének). Indokaként a térsadalmi koltségek, karok
cs6kkentését hozza fel az irodalom. Ugyanakkor a
kotelmi jogok relativ jellegiek, tartalmukat a szer-
28d8 felek szabjak meg, és csak az § viszonyukban
lehetnek érvényesek (Lenkovics [2001]).

A dologi jogok mindenkivel szembeni hatilyos-
sdga miatt az ilyen kotelezésnek dttekinthetSnek, ki-
ismerhetdnek kell lennie, hiszen nem terhelhetéek
meg harmadik személyek ugy, hogy az nem felis-
merhetd szimukra. Ez az indoka a dologi jogok tar-
talmi kotottségének. A késébbi jogviszony-rendezés
(a foldhaszndlat esetében az épiilet vagy a fold dt-
ruhdzdsa) igy kisebb tranzakeids koltségekkel tor-
ténik, hiszen a jog egyértelmien az épiilethez kap-
csolédik, vagyis annak mindenkori tulajdonosit il-
leti, felmonddsa az épiilet fenndlltdig nem lehetsé-
ges. Mindez tiszta jogi helyzetet teremt.

2.3 A numerus clausus relativizal6dasa

A feleknek érdekiik fizédhet ahhoz, hogy ne csak
adasvétellel vagy foldhasznalattal kertilhessen sor a
cserére, hanem olyan mds, rugalmasabb formaban is,
amelyek elemeiben a felek dllapodnak meg — ez len-
ne a kvézi tartés bérlet, ami abszolut hatalyd ugyan,
de a felek toltik meg tartalommal. Ugyanakkor ilyen
4j dologi jog konstrualdsit, mint lattuk, a jog tiltja.
De emlékeztetni kell arra is, hogy a numerus clau-

10E7 nyilvanvaléan veszélyes jogi mandver, ezért is igyekszenek az ilyennel nem él6 épittetdk arra felhivni a visirlk figyelmét, hogy

valamelyik bank biztositja az épitkezést.

264

Korminyzés, Kozpénziigyek, Szabalyozis, II1. évfolyam (2008) 2. sziam



A foldhasznilati jog hatékonysdgi elemzése és lehetséges alternativai

”

sus a birdi jogalkotdsra, jogalakitdsra épils — ezért
sokkal gyakorlatiasabbnak gondolt — amerikai com-
mon law-ban is ismert. A legijabb kritikak sze-
rint a numerus clausus nem az in rem (dologi, te-
hat abszolut) jogviszonyok természet szerinti vele-
jaroja, pusztin egy mélyen gyokerezd, ezért nehe-
zen megdonthetd tradicié. Gyakran nem ez a leg-
hatékonyabb formaja annak sem, ha a f6ldtulajdon
stabilitdsat akarjuk biztositani. (Merrill — Smith
[2000], Dnes — Lueck [2004])

Az egyik legfontosabb ok, amit a numerus clau-
sus fenntartdsa mellett érvelSk felhoznak, a nyilva-
nossig elve. Eszerint harmadik félnek tudnia kell,
hogy milyen kételezettségek terhelik, illetve az 4l-
tala vésarolni kivant dolgon mdsnak milyen joga 4ll
fenn. Ugyanakkor, példdul a tartés bérlet, vagyis pél-
daul 100 évre, vagy egy éptilet fennalldsdnak idejé-
re kotott bérlet!! esetén ugyan az Gjabb dologi jog
tartalmat a felek alakitandk ki, de egy ilyen uj do-
logi jog nyilvintartdsa nem jdrna lényeges koltség-
gel: a mar létezé ingatlan-nyilvdntartdsba csupan egy
Ujabb rubrikét kell bejegyezni. Ezen az Gton harma-
dik személyek is értestilhetnek réla, vagyis a nyilva-
nossig elve sem sériil. Raaddsul, a dologi jogok sza-
ménak korldtozésa esetén nem feltétleniil lesz 4t-
tekinthetSbb a rendszer: ,kis 4bécébdl” is lehetett
»bonyolult szavakat” alkotni, vagyis hidba zartkord
a dologi jogok kére, ha azok rejtett megolddsainak
ismerete, dsszetétele a jogban nem jirtasak szdma-
ra dttekinthetetlen marad. Ezeknek a rejtett hata-
soknak a harmadik személyekre gyakorolt hatdsa
numerus clausus mellett eddig is elfogadott volt.12
Vagyis a numerus clausushoz ragaszkodas indoka
nem lehet a jogbiztonsig érve.

Gyakran hangoztatott érv a numerus clausus
mellett, hogy a dolgok dra névekedne meg az elv
csorbitdsa kovetkeztében, hiszen emiatt jelentdsen
nénének az dtruhdzds tranzakcios koltségei. , Elég e
tekintetben egyrészt a telek, mésrészt az épiilet el-
idegenitésének, megterhelésének, végrehajtasi eldr-
verezésének, tovabba az épiilet javitdsanak, ujra fel-
allitasanak, a telek kisajatitdsinak s ez alkalommal
a kartalanitdsnak eseteire utalni” (A Ptk. terveze-
te [1901] 578. 0.). Ez az érv azt illitja, hogy a sza-
badon létrehozhaté dologi jogok kaotikus helyze-

1 Akar épiilet nélkiil is Pareto-hatékony lesz a tartés hasznilat,
mert a hasznidlé nem gyorsan fogja kizsikmdnyolni a foldet,
hanem mivel magdénak érzi hajlandé abba befektetni. (Posner
—Parisi [2003] 63-66. 0.)
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tet eredményeznek a forgalomban, mert a vevének
magas koltségen kellene utinajirnia, hogy fennall-
e a dolgon valamilyen teher; illetve az eladé is csak
magas koltségek dran tudnd meggy6zni a vevét ar-
16l, hogy az & 4ruja ,tiszta”.13 Ha azonban a szer-
28d6 felek racionalitdsdbsl indulunk ki, érvelésiink
ellentétes eredményre vezet: konnyen lehet, hogy az
drak csokkenését tapasztalndnk meg. Ugyanis az el-
ad¢, aki megterhelte az drujat alacsonyabb aron ad-
ja azt tovabb. (Hiszen amennyiben raciondlis, akkor
a kordbbiakban a tulajdonjog megosztis révén mér
elényhoz — ellenszolgiltatishoz — jutott. Kiilonben,
ahhoz nem jarult volna hozz4.) A vevd pedig, sza-
mitva arra, hogy esetleg terhelt dologhoz jut, ele-
ve alacsonyabb drat fog ajinlani. Emiatt azonban
azok a tulajdonosok rosszabbul jarhatnak, akiknek
a tulajdona ,tiszta”, ugyanis nekik is bizonyitani-
uk kell a terhek (dologi jogok) fenn nem alldsit.
Pontosabb tehdt ugy fogalmazni, hogy a dologi jo-
gok szabadabb létrehozésa az exekkel terhelt javak
drdt leviszik, a bizonyitottan e terhektsl mentes ja-
vakét pedig felviszik — 6nmagdban ez azonban nem
jar negativ hatdssal a piaci drak alakuldsira (Shavell
[2003] 8. fejezet). Az informacids aszimmetria prob-
lémdjat ugyanakkor megfelel nyilvintartasi rend-
szerrel ki lehet kiiszobolni, a tranzakcids koltsége-
ket csokkenteni lehet, igy a vevé meggydzhetd lesz
a fold jogi minGségérél, ez nem akadélyozza az in-
gatlanpiac mtikddését (Ellickson [1989] 735-737
o.; Stake [1999] 42.0.).

A dologi jogok zért szima esetén nyert tranzak-
ciés koltség csokkentése csak annyiban dllapithaté
meg, ha az alkuban résztvevd felek koltségeit vizs-
giljuk; ezzel szemben az dllam (torvényhozis, jog-
alkalmazis) jelentds koltségeket vallal 4t a dolo-
gi jogok fenntartdsaval. A tarsadalmi koltség tehat
nem biztos, hogy csokken (Merril — Smith [2000]
9. fejezet). Ha az dllami szabalyozds hatékony, ak-
kor csak olyan dologi jogokat ismer el, amelyek-
nek a fenntartasi koltsége (a nyilvantartdsok, az al-
lami kikényszerités, a tulajdoni védelem stb.) nem
haladja meg azt a hasznot, ami e jogok stabilitdsa-
bél fakad. Ha lennének olyan jogositvinyok, ame-
lyek koltsége meghaladnd a hasznot, akkor csok-
kenteni kellene az elismert abszolut jogok korét.

12Duncan Kennedy, Forma Substance in Private Law Adjudication,
89, Harvard L. Rev. Idézi: Merril — Smith [2000] 7. o.
134 koncepcié is gy fogalmaz, hogy a felvett dologi jogokon kiviil

mdsra ma mdr fészabalyként szikség nincsen. 53.
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Ugyanakkor ez nem zérja ki, hogy a felek szerzé-
déses alapon felvéllalhassik azokat. Ez tulajdon-
képpen nem is egy numerus clausus lenne, hanem
egy numerus quasi clausus- rendszer (Sjef van Erp
[2003]), miszerint nem sziikséges a dologi jogok
listajat zartkordvé tenni, hanem szdmukat ez el6-
26 hatékonysagi teszt alapjin kellene véltoztatni
(Merrill — Smith [2000] 9., 51-56. o.; Hansmann
— Kraakman [2001] 6-7. 0.).

Ha bizonyos jogok az el6bbieknek megtelelSen ki-
keriilnek a dologi jogok korébél, akkor ezeket a felek
megallapodasa, a szerz8dés helyettesiti. Erre a szer-
z8désre azonban megfelelSen alapozhat a foldhasz-
ndlé, akinek érdeke a jogosultsig tartéssiga, bizton-
siga. De ez egyben a foldtulajdonos javdra is valik:
miér a kézépkori foldesurak felismerték, hogy ha a
toldet rovid idére adjék a foldmiveseknek, illetve a
bérletet barmikor felmondhatjék, akkor a bérlé min-
dent azonnal, minél révidebb id6n beliil ki akar majd
sajtolni belSle. Ha viszont t6bb emberdltére biztosit-
jak szdmadra a hasznalatot, vagyis tudja, hogy a befek-
tetése majd a fiainal fog megtérilni, ez odafigyelésre
fogja 6sztondzni (Posner — Parisi [2003] 63-66. 0.).
A foldhasznilat esetében ez ugyanigy van: egy min-
den részletre kiterjedd kétoldali megéllapodas kikii-
szobolheti ezeket a veszélyeket.

Természetesen nem lehet minden szerz8désnek
dologi jogi jelleget tulajdonitani. Ahhoz, hogy egy
szerz6dés a jogviszonyt abszolut jelleggel szabd-
lyozhassa érdemes ugyanazt a hirom elvirdst meg-
fogalmazni, amit az common law is kimond ennek
kapcsin (Dnes — Lueck [2004] 3. 0.). (1) A szer-
z6dést irdsba kell foglalni [written]. (2) A szerzé-
désben szabott jogok egyértelmtien hassanak a va-
gyontirgy (a vagyonhoz kapcsol6dé jogok) értékére
[touch and concern]. (3) Legyen egyértelmd, hogy
az egyes jogcimek milyen viszonyban vannak a tobbi
jogcimmel, illetve, hogy azok miképpen széllnak 4t
azokra, akik (6rokléssel, adds-vétel atjan, vagy mds
uton) a jog mostani birtokosa helyébe 1épnek [pri-
vity of estate]. Hasonld felfogést tiikroz a feliilépit-
ményi jog jelenleg hatalyos német szabalyozasinak
szerkezete: a torvény dltal meghatdrozott szempon-

14Torvényi szabilyozds tartalmazza, hogy egy épiilet egy részén
nem dllhat fenn feliilépitmény, illetve e jog nem kéthetd bonto fel-
tételhez. A felek dllapodhatnak meg a feliilépitmény létrehozasardl,
karbantartédsdrdl, hasznalatarol, terheinek viselésérdl, kvdzi opcids jog
kikotésérdl, a jogosult azon kételezettségérsl, hogy meghatirozott
esetekben az épitményt a foldtulajdonosra dtruhdzza [Heimfall]
(Erbbau V1. 1. és 1. 2. fejezet).
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tokrol kell a szerz8désben a feleknek megéllapodni
—amegallapodas tehat ezekben a kérdésekben sza-
bad, az elemek azonban kotelezéek.14

A tartés megéllapodds sarkkdve a jogi szabalyok,
intézmények biztonsigaba, tartdssdgaba vetett biza-
lom: a felek feltételezik, hogy megillapodédsukat évek-
kel késSbb is kikényszeriti majd a jog. Nyilvinvalo,
hogy a jogbiztonsig hiinya nem szélhat a nume-
rus clausus mellett: a visszaéléseket timogaté jog-
rendszerekben a zdrtkord dologi jogok 6nmaguk-
ban nem szolgéltatnak kell8 biztositékot.

Ugyanakkor kézenfekvs, hogy a szabélyozis en-
gedje meg a foldhasznalati jog tartalmanak utélagos
médosithatésdgit: a felek igy reagilhatnak majd az
idékozben bedllé véaltozdsokra is. Viszont, ha a fe-
lek az alkujuk sordn hatékony megéllapoddsra jut-
hatnak, akkor nem indokolt, hogy a foldhasznilat
tartalmit ne viltoztathassik meg.1> Elsg ranézésre
problémit okozhatna, ha a megallapodas idStarta-
ma rovidebb, és az épiilet a szerz6dés ,lejarta” utdn
is fenndll, de amennyiben a feleknek ezt sikertil ren-
deznitik (a foldtulajdonos megszerzi az épiilet tu-
lajdonjogat vagy a foldhasznalé kételes az épiiletet
lebontani), akkor nincs akaddlya a hatirozott id6
kikotésének. Ezt a jelenlegi dologi jogi tankonyv
sem zérja ki. (Lenkovics [2001])

Nem indokolt tehdt minden esetben a féldhasz-
nalat torvény dltali meghatdrozottsdga, csak kiva-
natos, hogy a torvény szabja meg azokat a kétele-
28 kereteket, amin belill a felek megéllapodasdnak
mozogni kell.

2.4 Alternativak: bérlet, feliilépitményi jog

Tudjuk, hogy az épitési jog dtruhdzdsira szdmta-
lan egyéb konstrukeié is szolgilhatna. Ilyen a tar-
t6s bérleti jog, vagy a magyar jog kordbban ismert
felilépitményi jog, ami a mai német jogban még
hasznalatos és mikéds jogintézmény.16

Beérleti jog. A biréi gyakorlatban szamos példit ta-
lalunk arra, hogy a f6ldon fenndll6 bérleti szerz6dést
gyakran igen nehéz elvalasztani a foldhasznélati jo-

15 A raépités jogkovetkezményeit nem lehet alkalmazni, ha a felek a
raépitéssel kapcsolatban a tulajdon rendezésében eltéréen dllapodnak
meg.” PK 7. I. pont Ez tartalmazhatja elvileg azt a lehetSséget,
hogy a foldhasznélatot id8hoz kossék. Ezt az értelmezést a biréi
gyakorlatnak is tiikrozni kell.

167 felilépitményt sem az 1959-es Ptk., sem az 4j Ptk. nem veszi
fel a dologi jogok sordba.
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got keletkeztetd megdllapodastsl (BH 1997.36; BH
2002.355). A bérlet is felmutat abszolut jegyeket, hi-
szen nem csak két £él viszonyédban ad jogosultsigot,
hanem dologi jelleggel is bir. A f51d6n fenndlls bérlet
is kvdzi tulajdonjog, mert a bérld dltaldban érvényesit-
heti a bérletbdl fakadé jogosultsigit, a bérbeaddn ki-
viili személyekkel szemben is, akinek a bérbeadé jo-
got juttathat, ez alatt els6sorban a bérbeadé joguté-
dait értve. (A foldhaszndlé abszolut joga is a foldtu-
lajdonos jogutédaival szemben nyer értelmet.17) A
jogtalan behatis elleni fellépés szabélyozisa, vagy-
is, hogy a jogosult kivel szemben érvényesitheti ezen
igényét, nem adja meg a két jog kozotti lényeges kii-
16nbséget: harmadik személy felsl szemlélve ugyanis
nem relevins, hogy az ingatlanon megosztott tulajdon
vagy bérlet 4ll-e fenn.18 Osszegezve: a két rendszer,
s ezzel a kontraktudlis és az ,in rem” ,foldhasznalat”
a kizdr6lagossigot tekintve felcserélhetd egymassal.
(Hansmann — Kraakman [2001] 3,29-31.0.)

A feliilépitmeényi jog 1ényege, hogy a foldet va-
lakinek a javira megterhelik 4gy, hogy egy elide-
genithetd és 6rokithetd jog jon létre, ami alapjin
a f6ldon (az alatt) a jogosult épitkezhet. [Erbbau
V1. § (1)] Az épitési jog onélléan terheli a foldet.
Az intézmény lényege, hogy a fold és épiilet tulaj-
dona egy kézben marad, formdlisan nem szakad el
(Lenkovics [2001] 234-235. 0.). Az épitési jog egy
tobbletjog, vagyis tulajdonképpen kettss tulajdont
eredményez: egyedil az épitési jog tulajdonosinak
lesz joga épiteni. Ez a modern ingatlanpiacon (la-
koparképitsk kozott) késébbi beruhdzdsok bizto-
sitdsdra alkalmas médszer. Ugy mikédhet, mint
egy értékpapir, amit adhat-vehet a jogosultja, a pi-
ac adta lehetSségek szerint. Ezen tul az épitkezés
kezdeti koltségeit csokkenti, hiszen nem kell meg-
venni a foldet. Gyakorlati hasznossiga abban rej-
lik, hogy meg lehet keriilni vele a magas telekdrak

17Az épiilet fenndllasaig tovabborokitett, toviabbadott foldhasznalat
minden f6ldtulajdonossal szemben azonos feltételek mellett illeti
meg az épiilet mindenkori tulajdonosat [155-156. §].

A Ptk.-kommentér ezen az uton még tovibb is megy, és az a véle-
ménye, hogy ez utébbival ellentétes szerzédéses kikotésnek is helye
lehet, ami azt igazolnd, hogy a felek tolthetik ki a féldhasznilati jogot,
és hatdrozhatjik meg, milyen hatélya legyen harmadik személyekkel,
vagyis a jogutédokkal szemben. (A Ptk. magyardzata [2004] 330.
0.) A féldhasznélati jog ezen értelmezést kovetve kozelebb all a
»dologi értelemben vett bérleti szerz6déshez”.

18Eza helyzet csak akkor valtozik, ha meg kivinja venni a foldet,
mert akkor meg kell tudnia, pontosan kinek a tulajdonjoga / bérleti
joga / foldhasznilati joga 4ll fenn rajta.

19Ahogy a Ptk. 1901-es tervezetet fogalmaz: ,A torvényhozds
kénytelen, hogy mindezeken a nehézségeken tultegye magit, ha
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okozta hdzépitési nehézségeket: a telek megvisir-
lasa igy elkertilhetd, a feliilépitményi dij kedvezSbb,
mint az esetleges — a fold megvasdrldsihoz felvett —
hitel torlesztése (Wolf [2006] 65—66. o.).

A feliilépitményi jog Magyarorszigon jelen-
leg nem ismert, és a numerus clausus miatt a felek
nem alkalmazhatjak. A numerus clausus létjogo-
sultsagat kifogdsol6 elméletek szerint azonban, ha
a gazdasdgi szereplSknek igényiik mertil fel 4j for-
mira, akkor ehhez a jogrendszernek alkalmazkodnia
kellene.1%Ezzel szemben a foldhasznalat létrejotté-
nek el6feltétele a magyar szabélyozds szerint a mér
4ll6 épiilet tartds hasznalatra rendeltsége.20

A feliilépitményi jog pusztin megéllapodas alap-
jén — épiilet nélkiil is — létrejohetne. Onmagéban az
a tény, hogy egy éptlet all fenn a telken, nyilvinva-
16v4, vitathatatlanna teszi a foldhasznélat fennélla-
sat. A mai ingatlan- nyilvintartdsi viszonyok lehe-
t6vé tesznek azonban egyéb bizonyitisi médokat is,
nem csupin az épiilettel lehet igazolni azt. Tgy a fe-
lilépitményi jog fenndllasa sem vonhaté csak azért
kétségbe, mert jogosultja ténylegesen nem érvényesi-
ti azt, vagyis nem épitkezik a f61d6n. A magyar sza-
balyozds merev értelmezése utjit dllja annak, hogy
a foldhasznalati jog ,elszerzédésiesedjen”, és kelet-
kezését, tartalmait a felek szabadon dllapitsik meg.
Az épitési jog tartés épiilet nélkil kvizi elidegenit-
hetetlen j6szdg a magyar jogban: a szabalyozds cél-
ja, hogy révid tdvon hasznos, de hosszu tivon ter-
hesnek vélelmezett konstrukciék ne jojjenek létre
(Calabresi-Melamed [1984] 288. 0.). Ha azonban
feltételezziik, hogy nem az dllam és a jogszabdlyok,
hanem a felek tudjdk a legjobban, hogy szdmukra
milyen szerkezet( jogok lennének a legmegfelelsb-
bek, akkor az ilyen megallapoddsok tiltdsa hatékony
cseréknek dllhatja utjat — a német szabélyozds pe-
dig szabad utat enged ezeknek.21

a forgalom es a kozgazdasig igényei megkivanjik, hogy a telken
és az épitményen kiilon jogok engedtessenek...” 578.

20Ennek megfelel6en az épiiletet tigan kell értelmezni: ide tartoznak
egyéb épitmények is, amelyeknek dthelyezése tilzott koltséggel
jarhat. Nem 6sszekeverend6 ez a kritérium a jéhiszemd raépité-
nél elemzett relativ értékességgel, a kettd ugyanis nem minden
esetben fedi egymdst.

21Megjegyezném, hogy a biréi gyakorlat ilyen irinyu fejlédése
érzékelhets. A foldhasznalat elvileg hatdrozott ideig is fennallhat,
minek kovetkeztében még egy fennall6 épiilet aldl is huzhatjik
ki a ,talajt”, amennyiben igy szdinik meg a foldhasznalat. Az ilyen
helyzet rendezése pedig elvileg a felek hatiskorébe van utalva, tehat
a megallapoddsuk a dontd. A bekezdést vo. a Ptk. magyardzata a
97.§-hoz, 330. o.
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1. tablazat: 4 foldhaszndlati jog és a feliilépitmeényi jog ésszebasonlitdsa

Foldhasznalati jog Feliilépitményi jog

Korlétolt dologi jog Kvizi kett8s tulajdon az épiileten (tulajdonjog + az azt megkdzelits feliilépitményi jog)
Fold és épiilet tulajdona osztott Fold és épiilet tulajdona egységben

Egyszeri dij Havi dij

Tart6s fennmaraddsra szant épiiletre Epiiletts] fiiggetlen

Nem forgalomképes, az épiilet

fennallasdig tart létre

Onaillssodott, forgalomképes vagyoni jog, amit meghatdrozott (hosszi) idére hoznak

Megsziinik az épiilet megszinésével.
Tulajdoni helyzet rendezése kordbban
a gazdagodas kiaddsdval lehet.

Megsziinik a hatdrozott id§ lejartival. Az épiilet és a fold tulajdona tovdbbra is
egységben, elvileg nincs gazdagodds, de a szerz6désben eldre ki lehet kotni, hogy
a foldet ekkor meg lehessen venni.

A felilépitményi joggal szembeni legfontosabb
(leggyakoribb) kritika az, hogy meghatdrozott id§-
re hozzak létre. 99 évvel az alapitds utin a tulajdoni
viszonyok mér elmosédhatnak és a rendezés kolt-
sége magas lehet, ami a pereskedés kockazatit hor-
dozza: vagyis a tranzakcids koltségeket nem sziinte-
ti meg, csak id6ben eltolja azokat, és ezzel bizony-
talan helyzetet teremt. Ez a kritika vezetett végil
a magyar jogbdl val6 teljes szamizetéséhez. A kri-
tikdt azonban azzal lehet cafolni, hogy a raciona-
lis szereplék a megallapodéskor (feltilépitmény lét-
rehozdsakor) kalkuldlnak a bizonytalansiggal, és a
piac az drakon keresztil tiikr6zi azt. Ha a tulajdo-
ni viszonyok egyértelmiek maradnak, akkor a fe-
leket nem éri késébb meglepetés. A német gyakor-
lat is erre utal.

3.AFOLDHASZNALAT LETREJOTTE
TORVENYNEL FOGVA [PTK. 137-138. §]

Fsldhasznalati jog nemcsak a fent kifejtett megdl-
lapodassal johet létre, hanem egy idegen f61don 4ll6
épiilet sorsdnak utdlagos rendezésével is. Ha a tu-
lajdonjog kérdésében nem volt megéllapodds, vagy
a megéllapodds nem volt jogszertd (példdul elmu-
lasztottdk azt irdsba foglalni), akkor jogi értelem-
ben rdépités tortént. Raépitésrdl beszélink, ha va-
laki, aki erre nem lett volna jogosult, idegen foldre
épitett a sajat anyagaval [137. § (1)].

3.1. Johiszemii raépités

A raépités akkor sem jogszerd, ha a raépit6 johisze-
m volt. Jéhiszem( a rdépitd, ha nem tudta, vagy
a koértilményekbdl nem kellett tudnia azt, hogy az
épitkezésre nem jogosult. Elképzelhetd, példaul,
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hogy a féldtulajdonos az épitkezésbe széban bele-
egyezett, vagy olyan magatartdst tanusitott, amely-
bdl a réépits arra kovetkeztethetett, hogy az épit-
kezést nem ellenzi (A PTK magyarizata [2004]
466. 0.). Ide tartoznak az olyan esetek, amikor bar
létrejott megallapodds a felek kézott, de nem azt
nem foglaltdk irdsba, igy tartalmat nehéz bizonyi-
tani, illetve a felek kozott a viszony megromlott.
Szintén gyakori, hogy a magit foldtulajdonosnak
hiv8 épitkez8 utébb azzal a probléméval szembe-
sul, hogy a t6ld adasvételi szerz6dése érvénytelen.
Ha erre csak az épitkezést kovetSen deriil fény, ak-
kor 6 csupdn réépitSként tarthat bizonyos igénye-
ket az épiletre.

A johiszemd raépit6 magatartisa nem réhaté
fel, ezért érdekeit a jognak tiszteletben kell tartania.
Bizonyos véletlenek, gyakran szerencsétlen egybe-
esések folytin (az ingatlan-nyilvintartds hibds be-
jegyzése, érvénytelen addsvételi szerz8dés), de gyak-
ran szerz6dés eredményeként (szébeli vagy rautalé
magatartdssal kotott megdllapodas) keriil az épi-
let idegen foldre. Ennek a helyzetnek a rendezése
mindkét fél érdeke.

Coase tétele alapjdn amennyiben alacsonyak a
tranzakcids koltségek, a felek meg tudnak allapod-
ni az épiilet és a telek tulajdonjogi sorsit illetSen,
tehit elvileg nincs sziikség torvényi szabdlyokra. A
problémit az jelenti, hogy az épiilte megépitése utin
a tranzakcids koltségek magasak lehetnek. Tegyiik
fel, hogy egy érvénytelen addsvételi szerzédés ko-
vetkeztében az épitkezd gy tudja, hogy 6 a tulaj-
donosa a teleknek, és késébb kell szembestilnie az-
zal, hogy annak még mis a tulajdonosa. Ebben az
esetben elképzelhetd, hogy a tulajdonos nem enged,
magas drat kér a telekért, vagy annak hasznalatdért.
Elképzelhetd az is, hogy nem is lehet 6t megtaldl-
ni, esetleg a bizonyitékok megszerzése nehézkes.
Ilyen, és ehhez hasonlé esetekben van sziikség tor-
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vényi szabdlyozdsra, ami kisegiti a feleket, és meg-
felelden védi a gyakran kiszolgdltatott helyzetben
levd raépits jogos érdekeit.

Calabresi — Melamed [1984] elemzését felhasz-
nalva azt mondhatjuk, hogy a tulajdoni viszonyok
megyviltoztatdsa a felek egyedi megéllapoddsdnak
fuggvénye mindaddig, amig ez a kortilményekbdl
fakadéan lehetséges. Ez az Gn. fulajdoni védelem.
Amikor a felek méltinytalan elvdrdsai, a kortilmé-
nyek, vagy egyszeriien a megéllapodds lehetetlensé-
ge miatt erre nem keriilhet sor, akkor az un. fe/e/ds-
ségi szabdlyok 1épnek életbe. Ekkor valamiféle ,kol-
lektiv értékbecslés” alapjan mérik fel, melyik félnek
mi a vélhetéen valds érdeke (ellentétben azzal, amit
mond, vagy amit felel§sségi szabaly hijin a kiszol-
giltatott helyzetben levé masik személlyel szem-
ben kikényszeritene). fgy elkeriilhetSek az egyedsi,
ad hoc déntéshozatal nehézségei.

Johiszem raépités esetén a magas tranzakcids
koltséggel jir6 egyedi megdllapodas helyett érvé-
nyesithetdek ezek a felelgsségi szabalyok.22 A tor-
vényi szabalyozasnak ekkor is olyannak kell azon-
ban lennie, amiben a felek — alacsony tranzakcids
koltségek esetén — megéllapodtak volna, ami mind-
kettejiik szimadra elényos lett volna.

Gazdasigi érveléstink eredménye, hogy a ma-
gyar jog jol egyensulyoz a két érdek koézott, és te-
kintetbe veszi az épiilet valds, a £6ldhoz viszonyi-
tott értékét is, bar a raépitd helyzetét néhol indo-
kolt lenne még jobban védeni. A magyar szabalyo-
zés alapvetSen két kimenetelét ismeri a johiszemt
raépitésnek attdl figgden, hogy a felépilt hiz érté-
ke milyen ardnyban 4ll a telek értékével.

3.1.1. Az rdépitett épiilet értéke nem haladja meg
lényegesen a fold értékét

Ebben az esetben foldtulajdonos szerzi meg az épii-
leten is a tulajdonjogot (az épiilettel jré gazdagodas
kiadasa mellett), vagy ha a foldtulajdonos gazdaségi
megfontoldsai azt indokoljak, kételezheti a raépitst
a fold megvételére [137.§ (1)]. Az ingatlantulajdon
azonban mindenképpen egységben marad. Ennek
indoka, hogy a fold-épiilet egységének megbontdsa
csak gazdasdgilag indokolt esetben ésszerd, vagy-
is amikor ebbdl az eréforrasok hatékonyabb elosz-

22Calebresi-Melamed [1984] 283-286. o. Fontos kiemelni, hogy
sz6haszndlatukban a ,felelGsségi szabily” nem azonos a krtéritéssel,
csupdn a megillapodas hidnya esetén egyfajta j6szdg-ujraclosztast

Kormanyzas, Kézpénziigyek, Szabalyozas, II1. évfolyam (2008) 2. szim

tisa fakad. Nem indokolt a megosztds, ha a késsb-
bi megéllapodasokat tekintve felléps tobbletkolt-
ségek magasabbak, mint a megosztasbél fakadé ha-
szon. A jog a megbontasbdl fakadé hasznok és kolt-
ségek lehetséges ardnydra az épiilet és a telek érté-
kének osszevetésébdl kovetkeztet: ha az épiilet re-
lative kis értékd, akkor a tulajdonmegosztasbdl fa-
kadé potencialis hasznot alacsonynak tekinti, igy a
megosztist nem tdmogatja. Ekkor a fold marad a
domindns, és érvényesil az aedificium solo cedit el-
ve (az alkatrész osztja a f8dolog sorsit).

A szabily hatékonysagi szempontbdl nem allja
azonban meg a helyét, hiszen a foldtulajdonosnak
kvizi egyoldald jogot ad: kérelmére a birésig kote-
lezheti a raépitét a £61d megvételére. Mivel a rdépi-
t6 magatartisa ugyanannyira ésszerd és jogilag vé-
dendd, mint a foldtulajdonosé, nem indokolt, hogy
kiszolgaltatott helyzetbe kertiljon, mér csak azért
sem, mert a telken definici6 szerint nem 4ll relati-
ve értékes éptilet. Hatékonyabb lenne attdl fuggdvé
tenni az épiilet sorsit, hogy a f6ltulajdonos hajlan-
dé-e a gazdagodist kiadni (vagyis kvizi megven-
ni az épiiletet), ami nyilvanvaléan attdl fiigg, hogy
megéri-e neki megtartani az épiletet vagy sem. Ha
ez nem éri meg neki, akkor a rdépité dontési hatds-
kore lenne az, hogy megveszi-e a foldteriiletet, vagy
lebontja a nem tul értékes épiiletet, visszadllitva ez-
zel az eredeti dllapotot.

3.1.2. A rdépitett épiilet értéke lényegesen
meghaladja a fold értékét

»A rdépitd szerzi meg a foldnek (...) a tulajdonjogit,
ha az épiilet értéke a foldnek (...) az értékét lénye-
gesen meghaladja”[137. § (2) 1. mondat]. A réépité
megfizeti a f6ld piaci drdt, a f6ld és az épiilet tulaj-
donanak egysége is fennmarad. ,A birésdg azonban,
a foldtulajdonos kérelmére azt is megallapithatja,
hogy a réépitd csak az épiilet tulajdonjogat szerez-
te meg; ebben az esetben a rdépitSt a £61d6én hasz-
nilati jog illeti meg” [137. § (2) 2. mondat].

Ez gyakorlatilag megfelel az els6 esetnek, ami-
kor a kortilmények dltal indokoltan, a jogrendszer
engedi a foldhaszndlat 1étrejottét. Vegyiik azonban
észre, hogy az irdsbeli megallapodas hidnydban sz4-
mos feltételnek kell egyiittesen fennéllnia a f6ld-

jelent. Legjobb példa erre a balesetek okozta helyzet utélagos ren-
dezése az el6zetes ,megillapodds”lehetetlensége miatt. De ugyanigy
alkalmazhatéak mas megallapoddsok elmaraddsa esetén is.
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hasznalat 1étrejottéhez: az épilet relativ értékének,
a raépit$ szubjektiv tudattartamanak és a foldtu-
lajdonos erre irdnyulé dontésének (ide tartozik az
az eset is, amikor a raépitd ilyen irdnyud kéréséhez
a perben hozzdjarult — Ptk. 137§ (2), PK 7.) A jog
nem kivinja timogatni azt a gyakorlatot, hogy (akédr
j6- akdr rosszhiszemd a rdépit6) a foldtulajdonos
akarata ellenében az épiilettulajdonos szerezhesse
meg a fold tulajdonjogat. Fenn kell tartani annak
a lehet8ségét, hogy a foldtulajdonos megtarthatja
a fold tulajdonjogdt, magitdl értetdSen a gazda-
godis kiaddsit kovetGen még akkor is, ha a répi-
t6 értékes hdzat emelt a foldre. Legalabb a fold-
hasznalati jog azonban mindenképpen létrejon. Ez
mar csak az épiilet és a fold szoros fizikai kapcso-
latabdl fakadéan is sziikségszerd, hiszen ténylege-
sen mdr létezik, az épilet ténylegesen hasznilja a
telket (ellentétben a szolgalmakkal, ahol a szolgi-
16 telket kijel5lik), vagyis a helyzetet ,,csupdn” jogi-
lag kell rendezni.

3.2. Rosszhiszemii raépités

A rosszhiszemt raépit6 magatartisa jogellenes, ezért
nem védendd, s6t, a jognak olyan garancidkat kel-
lene beépiteni, amik meggitoljik az ilyen jelensé-
gek elszaporodésat. A raépitd rosszhiszemd, ha tud-
ja, vagy tudnia kellett volna, hogy jogtalan az épit-
kezés. Hasonldak a jogkovetkezményei annak, ha
a foldtulajdonos a raépités ellen olyan idében tilta-
kozott, amikor az eredeti dllapot helyredllitisa még
nem okozott volna ardnytalan kdrosodést. Ha ké-
s6bb tiltakozik, akkor mar a jéhiszem raépités sza-
balyait kell alkalmazni.

Rosszhiszemiség esetén alapvetSen nem lehet a
johiszemt raépitére vonatkoz6 szabdlyt alkalmazni
[137.§ (4)], vagyis nem szerezheti meg a f51d tulaj-
donait. Problémds azonban, hogy bér a foldtulajdo-
nos tulajdondba megy az éptlet, de az azzal beko-
vetkezett gazdagodast ki kell adnia, még akkor is, ha
ez jelentds nehézséget okoz neki. A féldtulajdonost
lehetetlenitheti el ez a szabily, ezért gyakran inkdbb
a fold eladdsat vélasztja. [109. § (a-b-c)]23

Calabresi — Melamed [1984] tulajdoni és fele-
16sségi szabaly kozotti megkilonboztetését itt is
alkalmazni lehet. A rosszhiszemd raépit6 nyilvn-

23A talépités szabilyainak megfelels alkalmazdsira a 138. § (3) utal.
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valéan nem kisérelte meg a foldtulajdonossal valé
megéllapodast, vagyis az épitési jog tulajdoni sza-
ballyal valé megszerzését. Ez két okbdl torténhet
— egyik sem mentesitheti azonban a rosszhiszemt
raépitdt az ilyen tevékenysége jogtalansiga aldl: (1)
A megillapoddsnak magasak lettek volna a tranzak-
ciés koltségei, amiket el kivan keriilni. Ez azonban
csak id6legesen sikertilhet, hiszen a féldtulajdonost
el6bb-utébb meg kell taldlnia, és meg kell vele 4l-
lapodnia az épiilet-f6ld jogi sorsirél. Ha a megél-
lapodés nem sikeres, a torvényi szabélyok lépnek
életbe — ilyenkor olyan drat kellene biztositani a
foldtulajdonosnak, amelyet az alacsony tranzakci-
6s koltségek esetén kért volna a raépitStsl, maskii-
l6nben a raépitd egyoldaldan jut elényhéz. (2) A
szabalyozds adta hidnyossigokat kihaszndlva ilyen
mdédon prébalja lenyomni a telek drat. Ne feledjik,
hogy ez az az eset, amikor alacsonyak lettek volna
a tranzakcids koltségek, tehit el lehetett volna jir-
ni a tulajdoni szabaly szerint is: a tulajdonost el le-
hetett volna érni, az hajlandé lett volna megmon-
dani a telek piaci drdt, az informdcick megszerzés-
ének sem lehetett egyéb akaddlya. Ekkor a leghaté-
konyabb az lett volna, ha létrejon a felek kozt az al-
ku, a foldtulajdonos altal preferlt ar, az eszmei ér-
ték és az az egyéni korilmények figyelembe vételé-
vel, amiket a potencialis riépit6nek tiszteletben kel-
lett volna tartania. A rdépit8 azonban gy dontétt,
hogy ezt megkerilve inkdbb belevag az épitkezés-
be. Még ezt kévetden is lehetséges lenne ugyan a
megéllapodds, de ekkor a rdépits alkupoziciéja je-
lentSsen erésebb, hiszen mig a foldtulajdonos ko-
rdbban egyszerten elkildhette volna a nem kivina-
tos épitkezdt, jelen esetben mar kotelezd vele letilni
és targyalni. Elvileg lehetséges, hogy a féldtulajdo-
nos jol jar mindezekkel egyiitt is,amennyiben meg-
kapja azt az egyedi drat, amit eredetileg kért volna
a telekért. Ez az dr azonban gyakran magasabb, s6t,
tipikusan magasabb, mint a telkek dltalanos piaci
dra. Amennyiben a felek ex post nem tudnak meg-
dllapodni (ami a rosszhiszemtségbdl fakadé sze-
mélyes ellentétet tekintve gyakori), a jogszabélyok
és birésdgok altali helyzetrendezés (tulajdonkép-
pen a ,felel8sségi szabilyok” alkalmazdsa) 1ép élet-
be. Ekkor a t6bbi telekhez mért dr megallapitdsa-
val a birésag kollektiv értékbecsléssel allapitja meg
azt a val6szind ,kdrt”, ami a telektulajdonost érte.
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Itt gyakorlatilag el6fordul, hogy nem az eredetileg
kindlt 4ron 4llapitja ezt meg, vagyis maga a birésig
»igér ald” a foldtulajdonosnak, és ilyen dron juttatja
a riépitének ezt a jogot.

A felel6sségi szabily alkalmazésa a tulzott lta-
ldnossdgbol fakadéan nem érvényesiti a foldtulaj-
donos eredeti, egyéni drképzési szandékat. Ez azért
nem hatékony, mert elvileg nem lenne akadélya an-
nak, hogy a féldtulajdonossal az épitkezni szandé-
kozé megiallapodjon, vagyis hogy tulajdoni szaba-
lyok révén, a j6szag atruhdzdsival szerezze azt meg,
hiszen alacsony tranzakci6s koltségbdl indultunk ki.
A felelésségi szabalyok alkalmazdsa csak akkor ha-
tékony, ha ezzel a magas tranzakciés koltségek mi-
att elmaradé megallapoddsokat helyettesiti a jog,
de nem kivinatos, ha azokra méd lenne, csak vala-
melyik fél sajit el6nyeit szem eldtt tartva megke-
rili a megéllapodaist.

A rosszhiszem( rdépités ezen esetét ugy lehet
csak visszaszoritani, ha a felelSsségi szabalyok alkal-
mazasival egyidejileg biintetd kartéritést is kirovunk.
Ameddig a birésig nem kartalanitja megfelelden a
foldjiktdl ily médon elesett foldtulajdonosokat (tehdt
nem dllapit meg a piaci drndl magasabb, kdrtéritést is
tartalmazo vételdrat az ilyen kényszer-addsvételekre),
addig a rosszhiszem raépitést nem fogja a szabalyo-
Zds visszavetni. gy ugyanis a raépit6k megkeriilnek,
és a foldtulajdonosra hdrithatjak a szerz8déskotés-
kor felmerild tranzakcids koltségek és kockazat egy
részét. Ameddig jobban megéri ilyen médon foldet
»szerezni”, mint letilni és megdllapodni a foldtulaj-
donossal, addig nincsenek biztonsdgban a parlagon
hevers foldek és azok tulajdonosai.

A helyzetet tetézi, hogy az épiilet (egyébként
ésszertinek ting) lebontdsat a foldtulajdonos csak
akkor kovetelheti, ha ez az ,okszer( gazdalkodas”
kovetelményeivel nem ellenkezik [110.§ (2)]. Eza
szabily elvileg akkor lenne hatékony, ha a foldtulaj-
donos donthetné el, hogy mit tekint okszerd gazdal-
kodédsnak. A raépit§ érdekeit itt mdr nem sziiksé-
ges figyelembe venni, hiszen a rosszhiszemi rdépits
magatartdsival eleve villalta azt a lehetdséget, hogy
a foldtulajdonos és a jog sem fogja az épitkezést to-
lerdlni. A nila keletkezd kar ésszert, sét, kivdnatos
is! A rdépitdt arra kell 6sztonozni, hogy szerzddést
késson a foldtulajdonossal, és ne kezdjen 6nkénye-
sen épitkezni. Ilyen visszatarté er8ként szolgalhat-
na igen hatékonyan, gazdasagilag is indokoltan a
jogosulatlanul felépult épiilet lebontasa.
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A magyar birésigok azonban nem igy jarnak el.
A Legfelsébb Birésdg tobb izben felhivta a biré-
sdgok figyelmét arra, hogy jelentds gazdasigi ér-
dekek szolhatnak amellett, hogy egy mar felépilt
épitmény lebontdsira csak kivételes korilmények
esetén keriljon sor, tekintve az ezzel jiré anyag-
megsemmisiilést és a bontdsi anyag értékének csok-
kenését. Minden esetben behatéan kell vizsgélni,
hogy az épitmény lebontdsa az okszert gazdalko-
das kévetelményeivel mennyiben dll 6sszhangban
(BH 1960/12 sz.2782). ,,A ma még sz(ikos lakds-
viszonyaink miatt lakds céljara alkalmas és tény-
leg lakott épiiletek lebontdsa harmadik személyek
tulajdonjogdra és abbdl folyé rendelkezési jogira
utaldssal akkor sem rendelhet el, ha az épitkezd
rosszhiszem volt az idegen telek elfoglaldsakor”
(BH 1960/12 sz.2782, P]D 1. 40. sz.; A Ptk. ma-
gyardzata [2004] 475.). Az LB gy értelmezi te-
hat (meglehet8sen egyoldalian) az ,okszerd gaz-
dilkodést”, hogy annak semmiképp sem felel meg
lakhaté épiilet lebontdsa, s igy hatékonysdgi érvek
helyett meglehetdsen bizonytalan, és visszaélésre
is alkalmat adé szocidlpolitikai érvet visz keresz-
til. Ez mdr csak azért sem helyes, mert nem min-
den lakés céljara alkalmas épiletet fognak tényle-
gesen is erre a célra haszndlni.

Nem vildgos, hogy miért érdemesebb erésebb
védelemre az épitd, mint a ,becsapott” telektulaj-
donos. Hatékonysdgi szempontbdl a réépit6t kel-
lene hatékony karveszélyvisel6nek tekinteni, hiszen
elvarhato, hogy az dltalinos gondossignak megfe-
lelSen jérjon el, amikor épitkezésbe kezd (betekint
az ingatlan-nyilvintartsba, alkuba bocsitkozik a
foldtulajdonossal). Ezt diktdlja az a tény is, hogy a
foldtulajdonos nincs abban a helyzetben, hogy min-
den potencidlis raépitével letiljon egyezkedni, ez-
zel szemben, ha a rdépit6nek kell megkeresnie 6t,
az kisebb koltséggel jar. Ha nem jon létre az alku,
annak elvileg csak azzal a kovetkezménnyel sza-
badna jarnia, hogy a hdz nem épil meg, ha pedig
mindennek ellenére jogtalanul felépiil, a lebontasi-
nak kockdzatat a raépitdre kell telepiteni. A jelen-
legi szabalyozds a rosszhiszemd réépitést gyakor-
latilag a johiszemiivel azonos jogkovetkezmények-
kel latja el. Ez a mechanizmus azt eredményezheti,
hogy a johiszem, koltségeket véllalg, azokat nem
a mdsikra hdrité magatartis helyett a rosszhiszemd
megolddst 6sztonzi, vagyis a magantulajdon védel-
mét csorbitja.
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KOVETKEZTETESEK

A gazdasigi érvelés megviltoztathatja egy jogintéz-
mény megitélését, és eldsegiti a szereplSk igénye-
ihez val6 rugalmasabb alkalmazkodast. A Ptk. je-
lenlegi épiiletjogi szabdlyai alapvetSen azért kifo-
gasolhatok, mert a felek 6nkéntes megallapodésa-
it nem tdmogatja kifogdstalanul, és a jogszertitlen
magatartdsokat nem szoritja vissza hatékonyan. Az
4j Ptk. sem szdndékozik bevezetni a feliilépitményi
jogot, ez azonban a f6ldhasznélati jog rugalmas al-
kalmazisi lehetSségeivel kivélthatd, igy nem jelen-
tSs probléma. A raépités szabdlyait azonban mo-
dernebb, a piaci viszonyoknak megfelel6bb birésa-
gi gyakorlatnak kellene kisérnie az ingatlantulaj-
don hatékony védelme érdekében.
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