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I. BEVEZETES

Jelen dolgozatom nyUjtotta keretek kozott arra teszek kisérletet, hogy az (j Polgari
Torvénykonyv valtozasaibol egyet kiemelve, s ezen (jitas alapul vételének segitségével keretbe
foglalva bemutassam (j magyar maganjogi kodex megvaltozott szellemiségét. A dolgozatom
kozéppontjaba a foldhasznalati jog intézményét helyezem, s ezen jog valtozasan keresztiil kivanom
szemléltetni a maganjogi szabalyozasnak a Magyarorszagon 1990 ota uralkodd szocialis
piacgazdasagi modellhez valo igazitasat.

A témavalasztasomat az Uj Polgari Torvénykonyv hatalybalépését kovetéen megljulod
foldhasznalati jog szabalyozasa, s ezen megujult szabalyozas kovetkeztében prognosztizalhatd
gazdasagi, illetve ingatlanpiacon beliil érzékelheté fellendiilés inspiralta.

A dolgozatom bevezeté részében roviden bemutatom az Uj Polgari Torvénykonyv megujult
szellemiségét, illetve a kodex keletkezési koriilményeit, majd kronologikus sorrendben haladva
vazolom a foldhasznalati jog jogi szabalyozasanak a valtozasait az ,,aedeficium solo cedit” elvtél
kiindulva napjaink hatalyos szabalyozasaig. Végezetiil, nemzetkozi kitekintést végezve,
Osszehasonlitom a magyar foldhasznalati jog szabalyozasat a német jogrendszerben fellelhet6

hasonld jogintézménnyel.

1.1 Atfogé reform indokoltsaga

A Magyarorszagon lezajlott polgari atalakulast szemléletesen modellezi a magyar polgari
torvénykonyv megalkotasanak torténete. A polgari tarsadalmi rend megteremtésének hajnalan, az
aprilisi torvények kozott az 1848.évi XV. torvénycikk rendelte elGszor ,,az Gsiség teljes és tokéletes
eltorlésének alapjan polgari torvénykonyv” elkészitését, és ,ezen torvénykonyv javaslatanak a
legkozelebbi orszaggylilés elibe” terjesztését.! A szabadsagharc bukasa viszont megakadalyozta,
hogy ezen nemes terv megvalosulhasson. A kiegyezést kdvetéen 1871 és 1892 kozotti idészakban a
részlettervezetek kidolgozasaval alapoztak meg, az 1900-ban kozzétett, mar indoklassal is ellatott,
részlettervezetek figyelembevételével megalkotott, els6 atfogd tervezetet. (A magyar altalanos
polgari torvénykonyv tervezete. Els6 szoveg). 1913-ban az igazsagligy miniszter az atdolgozott

tervezetet torvényjavaslat formajaban a Képviseléhaz elé terjesztette. (A polgari torvénykonyv

1 APolgari Térvénykényv magyarazatokkal 2013



torvényjavaslata. Az orszaggyllés elé terjesztett szoveg). A kikildott parlamenti kiilonbizottsag az
altala végzett modositd munkalatok utan azzal a kifejezett javaslattal terjesztette 1915-ben az
Orszaggyiilés elé a negyedik tervezetet (Ugynevezett: ,bizottsagi szoveg”: A torvényjavaslat
bizottsagi szovege), hogy azt a parlament a vilaghabor( befejezése utan targyalja. Az I. vilaghabor(
és Trianon utan a torvénykonyv elGkészitésének munkalatai 1922-ben kezdédtek el Gjbol, s ezek
eredményeként sziiletett meg - otodik szovegként - a Magyar Torvénykonyv Javaslata (Mtj.),
amelyet 1928. marcius 1-jén terjesztett az igazsagiigy-miniszter az Orszaggylilés Képviselohaza elé.
Az Mtj. szakmai szinvonalat a jogasz tarsadalom maradéktalanul elismerte, s a biroi gyakorlat
szamos megoldasat at is vette, s beiiltette gyakorlataba, viszont els6sorban altalanos politikai
okokbdl, a tervezetbdl nem lett torvény.

A jelenleg hatalyos Ptk.-t megel6z6 1959. évi IV. torvény egy olyan torténelmi korszak
sziilotte volt, amely kor diktatorikus allamberendezkedése az allamositasok révén szinte teljes
mértékben likvidalta a maganjogi vagyoni forgalom és az emberi személyiség kibontakozasanak
természetes tarsadalmi feltételeit, ebbe beleértve a magantulajdon intézményét is. Az 1959-es Ptk.
egy kiemelked6é alkotas, amelynek értékét tovabb ndveli, hogy a korszak tarsadalmi-gazdasagi,
valamint politikai koriilményei kozott is képes volt a maganjog intézményes alapjainak szinvonalas
lefektetésére. Mindezek ellenére a Magyarorszagon 1990-ben lezajlott rendszervaltas altal életre
hivott atfogd gazdasagi és tarsadalmi valtozasok sziikségszerlien kikényszeritették a Polgari
Torvénykonyviink megujitasat.

A Kormany a polgari jogi kodifikaciorol szélé 1050/1998. (IV.24) Korm. hatarozataval
elrendelte a ,polgari jog, ezen beliil a Polgari Torvénykonyv atfogd korszer(sitésére iranyuld
munkalatok megkezdését”. A Korm. hatarozat az (j Polgari Torvénykonyv megalkotasanak ars
poeticajat is meghatarozza, amelynek szellemében kimondja, hogy a ,,fellilvizsgalat kdzvetlen célja
egy korszeri, a nemzetkozi gyakorlatnak és elvarasoknak megfelelé Polgari Torvénykonyv
megalkotasa, amely a gazdasag alkotmanyaként a civilisztika alaptérvénye lesz”

Magyarorszag az 1990-ben lezajlott rendszervaltozast kbvetéen a magantulajdon és a szabad
vallalkozas talajara épilé piacgazdasag tarsadalmi rendjét vezette be. Alkalmazkodva az Eurépai
Unidban tomoriilt allamokban altalanosan elfogadott tarsadalomképhez, a szocialis piacgazdasag
intézményi modelljét alapul véve fogadtak el ezen tarsadalmi célkit(izések elérését szolgalo

alkotmanyos garanciakat. Az Uj Polgari Torvénykonyv Szakért6i Javaslata is kimondja, hogy az (j



Ptk. megteremtésével a jogalkotdé egy szocialis elemekkel atszétt, alkotmanyosan védett
piacgazdasag maganjogi feltételeit kivanja megteremteni. A rendszervaltozas nyoman megkezdédott
a szocialis piacgazdasag kiépitése, melynek elsédleges célja egy piaci viszonyokon alapuld, a kirivd
visszassagokat allami beavatkozassal tompitd, a tarsadalom széles rétegei szamara jolétet biztosito
berendezkedés megvalositasa volt.? Az Uj Ptk. a vagyoni forgalom viszonyainak jogi kereteit fekteti
le, kozelebbrdl azokat a vagyoni viszonyokat targyalja amelyekben a jogalanyok az egyenjogusag és
mellérendeltség rendszerében allnak szemben egymassal. Ahogyan a fent emlitett Kormany
hatarozat kimondja, az Uj Polgari Torvénykonyv az orszag gazdasaganak alkotmanyaként hivatott
szolgalni. Mindezeket alapul véve az Uj Ptk. alapelvként fogalmazza meg a tulajdonosok
maganautonomiajanak elfogadasat, tovabba a magantulajdon teljes kor(i elismerését és védelmét.
Az (j Ptk. a magantulajdon védelmének széleskor( biztositasa mellett rendelkezik a szocialis
igazsagossag elvének érvényre juttatasarol is. A maganautondmia alapvetd kovetkezményeként a
kodexet atszovi a szerzGdési szabadsag elve, valamint az egyesiilés és a tarsulas szabadsaga. Az Uj
Ptk. monista elven épiil fel: atfogja az lzleti vilag, a kereskedelem, vagyis a vagyoni forgalom
professzionalis szerepléinek és a maganszemélyek maganjogi viszonyait egyarant.?

A kodex keletkezési koriilményeinek ismerete fényében levonatjuk azt a kovetkeztetést,
hogy az (j Polgari Torvénykonyv egy haladé szellemiségli, a piacgazdasag rendszeréhez
alkalmazkodo (jitasokat tartalmazo, a gazdasag fejlédése szempontjabol (j tavlatokat nyito
alkotas.

Korabban hivatkoztam ra, hogy a dolgozatomban a Ptk. szellemiségének valtozasat a
foldhasznalati jog valtozasanak gazdasagi jelentdségén keresztiil kivanom bemutatni. Az Gj Polgari
Torvénykonyv kimondja, hogy az ingatlan tulajdonosa rendelkezhet Ugy is, hogy a foldet és a rajta
allo épiiletet onallo ingatlanokként jegyezzék be az ingatlan-nyilvantartasba. Az épiilet és a fold
tulajdonjoga f6szabaly szerint a foldtulajdonost illeti meg, az Uj Ptk. viszont szakit azon korabbi
gyakorlattal, amely a telek és az épiilet tulajdonjoganak egy tulajdonosi kézben vald
Osszpontosulasat eredményezte. 2014. marcius 15-t6l a foldtulajdonost megilleti azon jog, hogy a
foldet és a rajta allo épiiletet onallo helyrajzi szam alatt jegyezzék be az ingatlan nyilvantartasba,
ezaltal biztositott szamara a jog, hogy a fold és a rajta allo épiilet onalléan is forgalomképes

egységet képezzen. Ez nem idegen a nemzetkozi gyakorlatban és Uj teret nyithat itthon is.”

2 Széaray Miklos-Kaposi Jozsef Torténelem IV. 2006 218 o.
3 Szakért6i Javaslat az 0j Polgari Torvénykonyv tervezetéhez 2008.
4 Vilaggazdasag Online http://www.vg.hu/kozelet/jog/modosul-a-foldhasznalati-jog-szabalyozasa-406948



Il. FOLD ES EPULET ELVALO TULAJDONJOGA

2.1. Az onall6 ingatlanok

A dolgokat jogilag relevans tulajdonsagaik alapjan tobbféle modon tudjuk kategorizalni. A
tradicionalis dologosztalyozas szempontjai szerint megkilonboztetjik a dolgokat természeti
tulajdonsagaik, forgalomképességiik és mas dolgokhoz vald kapcsolataik alapjan. ® Ezen kritériumok
figyelembe vételével természeti tulajdonsagaik alapjan megkiilonboztetiink ingd és ingatlan,
oszthatd és oszthatatlan, értekkel bird és érték nélkiili, egységes és Osszetett, élé és élettelen
dolgokat, a forgalomképességiik alapjan elkiilonithetiink forgalomképes, forgalomképtelen és
korlatozottan forgalomképes dolgokat, illetve a mas dologhoz valoé kapcsolat szerint beszélhetiink
egymassal alkotorészi, tartozéki és dologosszességi kapcsolatban lévo, illetéleg nem lévé dolgokrol.®
A fent emlitett dologosztalyozasi kategoriak koziil az ingok és ingatlanok kozotti megkiilonboztetés,
valamint az alkotorészi kapcsolat és a dolgok forgalomképessége bir kifejezett dologi jogi
relevanciaval. A dologosztalyozas mas szempontrendszere alapjan besorolt dolgok a vagyonjogi
szabalyozas tovabba a jogalkalmazas mas teriiletein fejtik ki hatasukat.

Az ingok és ingatlan dolgok kozotti kiilonbségtététel valdojaban nem a dolgok természeti

tulajdonsagai alapjan valé megkiilonboztetés, hanem jogi kategorizalast takar, amelynek
jelentéséget az ingokra és ingatlanra vonatkozo jogi szabalyozasbdl fakado eltérések adnak.’
Az ingatlannak nincs eleve adott fogalma, ebbdl kifolydlag ingatlan az amelyet a jogi szabalyozas
annak nyilvanit. Bevett gyakorlatnak szamit a jogtudomanyban az ingatlant az ing6é dolog negativ
definiciojaként meghatarozni, tehat ingatlan az amely nem ingd, az ingd dolog altalanos jellemzéje
az allagsérelem nélkiili helyvaltoztatas lehetésége, amely az ingatlan esetében fogalmilag kizart. ®

Az ingatlan dolog definiciojat explicit formaban megfogalmazva nem tartalmazta az 1959-es
Polgari Torvénykonyv, tovabba a 2014. marcius 15-én hatalyba lépett Polgari Térvénykonyviinkben
sem talalhatd meg a fogalom ilyen formaban levd meghatarozasa. Az Uj Ptk. abbdl a
megfontolasbol, hogy a torvénykonyv minél kevesebb fogalom-meghatarozast tartalmazzon, sem az

ingd, sem az ingatlan fogalmat nem hatarozza meg, ugyanakkor hasznalja a fogalmakat. A Ptk. az

5 Lenkovics Barnabas: Dologi jog, E6tvos Jozsef Konyvkiado, Bp. 2006.
6 Menyhard Attila: Dologi jog, Osiris Kiado, Bp. 2007.

7  Menyhard Attila: Dologi jog 51. 0. (2007)
8 Az ingatlanjog nagy kézikonyve (2007), 35. o.



ingdkra és ingatlanokra egységes szabalyozast alkalmaz, csak ingatlanokra vagy csak ingokra
vonatkozo kiilonboz6 szabalyok kimondasa mellett. A jogalkotdas ezen ingok és ingatlanok
elkiilonitésére alkalmazott moddszere lehetévé teszi, hogy a dologi jogi szabalyok egyszer( és
attekinthetd szerkezetének a megtartasat azaltal, hogy nem koveteli meg az ingokra és ingatlanokra
vonatkozo szabalyoknak az egymastol szerkezetileg elkiiloniilt megfogalmazasat. Az ingdk és az
ingatlanok kozotti megkiilonboztetést a torvénykonyvek altalaban vagy az ingd, vagy az ingatlan
fogalmanak meghatarozasaval oldjak meg oly modon, hogy ami nem tartozik a definialt kategoriaba,
az alkotja a masik kategoriat.’ Az ingatlanok nagyobb értékére, tarsadalmi, valamint gazdasagi
jelentoségiikre valo tekintettel ezekre tobb torvényi elGiras vonatkozik, mint az ingd dolgokra. Az
ingdkra vonatkozo tulajdonjog ezzel szemben sokkal szabadabb, tartalmasabb, teljesebb; az ingok
tehat a vagyoni viszonyoknak sokkal elevenebb targyai, mint az ingatlanok, ugyanis az ingatlanok
esetében a jog sz(kiti, korlatozza az elvileg legteljesebb és legkizarolagosabb jogi uralmat, azaz a
tulajdonjogot.™

Az ingatlanok jogi természetének sajatossaga, hogy nyilvantartandok, és a
nyilvantartasukhoz joghatasok flizodnek, melyek az ingatlanok atruhazasa és megterhelése soran
keletkeznek. Kozgazdasagtani, valamint jogpolitikai szempontbdl egyarant kitiintetett szereppel
birnak az ingatlanok, viszont polgari jogi tekintetben egyediil az ingatlan-nyilvantartashoz f(izott
joghatasok azok, amelyek az ingatlanok és ingok kozott éles, a dologi jogi szabalyozast szinte
kettéosztd hatarvonalat hiznak. Ezért fordulhat az elé, hogy a magyar maganjog az ingatlan
fogalmat az ingatlan-nyilvantartasi szabalyok alkalmazasanak szempontjabol hatarozza meg." Az
ingatlan-nyilvantartasnak azért van ilyen kitlintetett szerepe, mert az ingatlanforgalomban a
forgalom biztonsaga végett kitiintetett szerepet kap a nyilvanossag. Az ingatlan-nyilvantartas tehat,
mint biztonsagot jelenté eszkoz funkcional, ezek a nyilvanossagra hozni kivant események
rogzitésének hatékony eszkozei.™ A szabalyozas abbdl indul ki, hogy minden ingatlan szerepel az
ingatlan-nyilvantartasban. Ingatlannak végs6 soron azt tekintjiik, amit az ingatlan-nyilvantartasrol
sz0lo 1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) onallé ingatlannak ismer el.

Az Inytv. 11-12. §-a alapjan onallé ingatlan a foldrészlet; a kialakitott épitési telek; valamint

az utak, terek, vasutak, csatornak, amelyek tulajdonosa vagy vagyonkezel6je (kezelGje) azonos. A

9  Menyhard Attila: Dologi jog 51. 0. (2007)
10 Kolosvary (1942), V. kétet, 1. cim, 16. o.
11 Menyhard (2007), 61. o.

12 Kuruez (2007), 3. o.



foldrészlettel egyiitt kell nyilvantartani a foldon létesitett épliletet, épitményt. Azt a pincét,
amelynek tulajdonosa azonos a foldrészlet tulajdonosaval, vagy amelynek bejarata a pince
tulajdonosanak tulajdonaban allo ingatlan ala nydlik, azzal a foldrészlettel egyiitt kell
nyilvantartani, amelyen a bejarata van.

A foldrészleten kiviil 6nallé ingatlannak mingsiil tovabba: az épiilet, a pince, a fold alatti
garazs és mas épitmény, ha az nem, vagy csak részben a foldrészlet tulajdonosanak a tulajdona; a
tarsashazban lévo oroklakas; a szovetkezeti hazban levé szévetkezeti lakas; valamint a kozteriletrol
nyilé pince (fold alatti raktar, garazs, stb.) fliggetleniil annak rendeltetésétdl.

A dolgozatom témaja szempontjabol kiemelt jelentGséggel bir a dolgok egymashoz vald
kapcsolatanak a vizsgalatai. Ezen okbol kifolyolag a tovabbiakban részletesebben kivanom targyalni

a fold és a rajta allo épiilet alkotorészi kapcsolatat.

2.2. Az alkotorész

Romai jogi eredetre vezethet6 vissza a dolgok azon osztalyozasi modja, amely

megkiilonboztet egyszer(i és Osszetett dolgokat. A romai jogaszok ezen dologosztalyozasi kategoria
megalkotasanal az arisztotelészi, illetve a sztoikus filozofia eredményeire tamaszkodtak, amely
felfogas szerint haromféle kiilonboz6 dolog étezik.
Az egyszer(i dolgok kozé soroltdak a romai jogtudosok azokat a dolgokat amelyek természetiiknél
fogva egységesek, s amelyek a kozfelfogas szerint nem részekbdl tevédnek Ossze. Ezeket a dolgokat
legtobbszor a természet hozza létre, de lehetnek ember altal, mesterségesen megalkotott dolgok
is.

Osszetett dolgoknak tekintjilk azokat, amelyek tobb egyszerii dologb6l allnak dssze, mégis
egy dolognak mindsiilnek. Az Osszetett dolgot felépité egyszer(i dolgok egymassal alkotoérészi
kapcsolatba allnak, amely kapcsolat létrejottével elveszi 6nalldé mivoltukat. Az egyszer( dolgokkal
keletkezésével szemben, az Gsszetett dolgokat mindig emberi tevékenység hozza létre.™

Fejlett jogunk ennél sokkal Osszetettebb jogi konstrukciokat is ismer, a dologkapcsolatok
formait pedig jobban kidolgozta. Szladits Karoly szerint ingatlan dolgok a telkek, ami pedig az

ingatlannal szilard 6sszekottetésben van, az az ingatlan alkotorésze. ™

13 Koller Kalman Csenge: A Soproni mélygarazs-iigy: kozjog és maganjog kereszttiizében
14 Foldi-Hamza: A Roémai jog torténete és institucio 281-282. o.
15 Szladits (1937)



A dolgok kozott tehat kapcsolatok létesiilhetnek. A két vagy tobb dolog kozott létrejott
kapcsolat soran a dolog vagy megtartja onallésagat, vagy pedig az egyik dolog a kapcsolodas
kovetkeztében osztja a masik dolog jogi sorsat. Azt a dolgot, amely a masik jogi sorsat
meghatarozza, szokas fédolognak, azt pedig, amelyik a fédolog sorsaban osztozik, mellékdolognak
nevezni, bar ez az elhatarolas sok esetben vitathato, vagy éppen nem megallapithatd, hiszen
nagyon relativ. A dologkapcsolat maga nem jelent feltétleniil fizikai Gsszekapcsolddast,
megvalosulasahoz elegend6 a dolgok jogi 6sszekapcsolodasa. '

A f6-és mellékdologi kapcsolatot Kolosvary Balint harom kiilonbozé alakzat érintésével
targyalja. Kolosvary ,,alkatrésznek” nevezi azokat a dolgokat, amelyek anélkiil, hogy fizikai létiiket
elvesztenék, olyan kapcsolatba keriilnek mas dologgal, hogy annak gazdasagilag és jogilag vett
egységébe beletartoznak."”

A kapcsolat erdsségébdl indul ki az 1928-as Maganjogi Torvényjavaslat megfogalmazasa is,
mely értelmében alkatrész a dolognak oly része, amelyet nem lehet elvalasztani anélkiil, hogy a
dolog vagy elvalasztott része el ne pusztuljon, lényegében vagy rendeltetésében ne valtozzék, vagy
a dologban az elvalasztott rész értékéhez képest aranytalanul nagy kar ne essék.'®

Az alkotorész fogalmat a Ptk. 5:15 § hatdrozza meg. A Ptk. az alkotorész fogalmat
funkcionalis jelleglinek tekinti, az 5:15 § alapjan alkotdrésznek mingsiti azt, ami dologgal
olyanképpen van tartosan egyesitve, hogy az elvalasztassal a dolog vagy elvalasztott része
elpusztulna, illetve az elvalasztassal értéke vagy hasznalhatdsaga szamottevoen csokkenne. Ezen
torvényi definicio alapjan kijelenthetjiik, hogy alkotorésznek mindsiil az, ami a dologtol sajat maga
vagy a fédolog megsemmisitése, aranytalan mértéki megrongalasa, hasznalatanak, illetve jogi vagy
gazdasagi céljanak megvaltoztatasa nélkiil el nem valaszthato. A fédolog és az alkotorész kozotti
kapcsolat addig all fenn, amig a kozottiik léve, alkotorészi koteléket teremtd Osszefiiggés olyan
er6s, hogy annak allando jellege nyilvanvald. Az allanddsag fodolog és alkotorész kozott elsésorban
a fédolog gazdasagi célja szerint allapithatdé meg. Az alkotorész a fédologgal szoros egységet képez
és a tulajdonjoguk szétvalasztasara a jog nem biztosit lehetdséget. Ennek fényében az alkotorésszé
mindsités kizarja azt, hogy az alkotdérésznek nyilvanitott dolgon mas szerezzen tulajdonjogot, mint
az aki a fédolog tulajdonosa. Az alkotorész és a fédolog ezen szoros fogalmi egysége kizarja, hogy a

fodolog és az alkotorész kiilon-kiilon elidegenithetd, illetve megterhelhet6 legyen, vagyis a fodolog

16 Koller Kdlman Csenge: A Soproni mélygarazs-iigy: kozjog és maganjog kereszttiizében
17 Koller Kdlman Csenge: A Soproni mélygarazs-iigy: kozjog és maganjog kereszttiizében
18 Mtj437.§



és az alkotorész csak egységesen képezhetik dologi jogok targyat. A fédolog és az alkotorész kozott
fennallo kapcsolat megszlinése utan, a két dolog onallésagot visszaszerzi, és a szétvalasztas
pillanatatol fogva jogi sorsuk kiilonvalik, amelynek értelmében, mar mint onallé dologi jogok
lesznek elidegenithetbék és megterhelhetok.

Az alkotorészi kapcsolat létrejottének és a hozza fliz6d6 joghatasok kivaltasanak

elengedhetetlen feltétele a fédolog és az alkotorész tartds egyesitettsége. '
A dolog és az alkotorésze kozotti tartos kapcsolatnak nem csak a fizikai értelemben vett
kapcsolodast tekintjik, hanem minden olyan kapcsolodas is annak szamit, ami a dolgok
rendeltetésének egymasrautaltsagaban jelentkezik vagy éppen ellenkezéleg, a fizikai kapcsolat sem
alapozza meg az alkotorészi mindséget, ha a fizikai tartos egyesités az ideiglenesség szandékaval,
vagy a dolgon fennallo korlatolt dologi joganak gyakorlasa végett tortént. Ezen szempontok alapjan
az egyes esetekben az alkotorészi mindség megallapitasat a birdi gyakorlatnak kell megitélni.

A biroi gyakorlat altal konkrét esetben megitélt alkotorészi mindsités komoly kihatassal van
az egyes gazdasagi érdekekre. Ezen szemlélet gazdasagi életbe vald atiiltetése azzal jar, hogy egy
dolog egy masiknak fizikai egyesités nélkiil is lehet alkotorésze, s ez forditva is megvaldsulhat, tehat
a tartods egyesitettség sem eredményez feltétlenil alkotorészi kapcsolatot. Ezen gyakorlat gazdasagi
életre gyakorolt kozvetlen hatasa példaul akkor mutatkozik meg, ha valaki az egyébként
alkotorésznek mindsiilé dolgot ad kolcson, ebben az esetben az ados felszamolasa esetén a
kolcsonadott dolog az alkotorészi kapcsolat miatt nem lesz a dolog visszaadasara kotelezett
cs6édvagyonanak része, arra tulajdonjogi igény érvényesithet6.?

Az alkotorésznek mindsiilé dolog csak kiilon torvényi rendelkezés alapjan képezheti kiilon
tulajdon targyat. llyen rendelkezésnek mindsiilnek a természetvédelmi jogszabalyok, amelyek
védett novényeket allami tulajdonként hataroznak meg. Ezzel az ingatlanok alkotorészének
tekinthet6 novény és ingatlan tulajdonjoganak elvalasat idézik eld. Az ezaltal eldallt sajatos helyzet
azt eredményezi, hogy igy az alkotorészi kiilon tulajdon kozvetve korlatozza a fddologhoz
kapcsolodo tulajdonosi jogositvanyok gyakorlasat, ugyanakkor egyedi is, mivel a védett névények
allami tulajdonna minésitése valdjaban a maganjogi fogalombol vald kivételiiket jelenti. ¥

A dologkapcsolatok szerepe mind az ingdk, mind az ingatlanok kapcsan a tulajdonjog

biztositéki szerepének erésodésével és altalaban véve a dologi hitelbiztositékok novekvé szerepével
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parhuzamosan megnétt.

Fontos kérdéssé valik ebbdl kifolyolag, hogy valamely dologhoz kapcsoldodd dologra
érvényesiil-e tulajdonfenntartas, valamint, hogy a kapcsoldédé dolog beletartozik e a csédvagyonba
tovabba, hogy atruhazhato-e az a fddologtol fiiggetleniil.  Dolgozatom témaja szempontjabol
kiemelt jelentoséggel bir azon bird gyakorlat amely az egyedi esetek mérlegelésével donti el az
alkatorészi kapcsolat meglétét. Az (j Polgari Torvénykonyv miniszteri indoklasa kimondja, hogy a
2014. marcius 15-én hatalyba lépett maganjogi kddex nem mutat eltérést az alkotorészi és tartozéki
kapcsolat meghatarozasanak szabalyozasaban, a Ptk. az alkotorész fogalmat tovabbra is funkcionalis
jelleglinek tekinti. Az alkotorész meghatarozasanak funkcionalis megkozelitésének bemutatasanak
kézenfekvd példaja az, hogy egy iizemi épliletnek nemcsak az épiilethez tartosan rogzitett, a
technologiai folyamat részét képezé ilizemi gépek és berendezések az alkotorészei, hanem a
gépekhez és berendezésekhez tartésan fizikai kapcsolattal nem csatlakoztatott azon tovabbi
eszkozok is, amelyek az tizem rendeltetésszer( miikodéséhez sziikségesek.?

Az ingatlannak nem képezi alkotorészét a folddel csupan mulo célra 6sszekapcsolt dolog, és
nem alkotorésze a foldnek az olyan épitmény, viz-,gaz- és villanyvezeték vagy mas olyan
berendezés, amelyet valaki az ingatlan terhelé joganak gyakorlasa soran, a jog gyakorlasanak
érdekében kapcsolat Gssze a telekkel.

Az alkotorészi kapcsolat fennallasanak megitélése nem lehet fiiggetlen attol, hogy a dolgok
kozotti - akar fizikailag tartds - kapcsolatot a felek milyen céllal létesitették. A visszaadas
szandékaval adott és ideiglenes céllal beépitett alkatrészek nem mindsiilnek alkotorésznek még
fizikai kapcsolodas esetén sem. Ugyanezen logika alapjan szintén nem tekintheté a telek
alkotorészének az olyan épitmény, amelyet allando kapcsolat szandéka nélkil létesitettek a telken,
és nem feltétleniil valik azza az az épitmény vagy mas dolog sem, amelyet idegen dologbeli - vagy
mas tartds - jog gyakorlasanak céljabol kapcsoltak Ossze fizikai értelemben akar tartosan az idegen
dologbeli joggal terhelt ingatlannal vagy mas dologgal.?

Menyhard Attila 0Osszefoglalasaban az alkotorészi mindség meghatarozasa soran egy
bonyolult szempontrendszer alapjan kell dontenie a jogalkalmazonak, melynek egyes pontjait
kovetkezoképpen foglalja Ossze: fizikai egyesitettség, funkcionalis Osszetartozas, a létesitett

kapcsolat végleges szandéka és az ideiglenes jog gyakorlasanak keretében torténd létesités. Ezen
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szempontok mind egyarant relevansak, de nem minden esetben esnek azonos sullyal a latba.?”

IIl. AZ INGATLAN ES A RAJTA ALLO EPULET VISZONYA

Dolgozatom ezen részében kivanom bemutatni a cimben szereplé foldhasznalati jog
valtozasat az Uj Ptk.-ban. A fold és a rajta allo épiilet viszonyanak jogi szabalyozasanak altalanos
bemutatasat kovetéen kivanok kitérni, a specialis szabalyozas két esetének bdvebb kifejtésére.

Az ingatlan és a rajta allo épiilet egyesitése soran, a telek és az épiilet kozott alkotorészi
kapcsolat jon létre. Az alkotorészi kapcsolat keletkezhet természetes vagy mesterséges Uton. Az
aedificium solo cedit elv alapjan, ha torvény eltéréen nem rendelkezik az ingd és ingatlan
alkotorészi dologkapcsolatara vonatkozoan, akkor az ingd dolog fészabaly szerint az ingatlannak
alkotorészévé valva osztja annak jogi sorsat.

Ezen elv értelmében a foldbol kinovo novények ugyanlgy az ingatlan alkotorészét képezik, mint a
foldre épitett épitmények is. A tradicionalis szabalyok és az aedificium solo cedit elv érvényesiilése
tikrében a telken épiilt ingatlan tulajdonjoga minden esetben a telektulajdonost illeti meg.

Azon fészabalytol eltéré kivételes helyzetekre, amikor az épiilet tulajdonjoga nem a fold

tulajdonosat  illeti a  jogi  szabalyozas  kétféle  megoldast  biztosit.

3.1 Epitményi jog

A fold és az épiilet elvalo tulajdonjoganak jogi szabalyozasat egyrészt az épitményi jog
bevezetése tette lehetévé. A masodik vilaghabori utan a jogalkotas felismerte, hogy célszer(iségi
okokbal kifolyolag kénytelen kivételes esetekben feloldani a fold és az épiilet tulajdonosi egységét
megkoveteld tradicionalis szabalyozast. Az aedificium solo cedit elv merev kovetése ésszerdtlentil
korlatozta az épitkezd fél és a telek tulajdonosanak rendelkezési szabadsagat, és nehézségeket
allitott a masodik vilaghabor(t kévetd tomeges lakasigények kielégitését szolgalo épitkezéseknek.?
Az épitményi jog nemzetkozi tekintetben nem idegen jogintézményének hazankban jogrendszerébe

torténé beemelése lehetévé tette a foldtél elvald épiilet tulajdonjoganak jogi szabalyozasat. Az

épitményi jog nem tekinthetd tulajdonjogi jogosultsagnak, de terjedelmében kozel azonos hozza. Az
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épitményi jogosult a szerz6dés alapjan az épitmény hasznalati joga felett teljes szabadsaggal
rendelkezett: elidegenithette, megterhelhette tovabba atorokithette azt, tehat az épitményi jog
arujelleggel bird jogosultsag volt.”

Az épitményi jog nem egy, a modern jogrendszerek altal életre hivott jogintézmény. Az
épitményi jog komoly multra tekint vissza a jogtudomany torténetében, hiszen eredeti romai
intézmény, amelynek keletkezése a koztarsasagi kor végére tehetd. A felllépitményi jog, mint kvazi
tulajdonosi helyzet kialakulasa arra az idére vezethetd vissza, amikor Romaban egyes gazdag
polgarok nagy mennyiségben kezdték felvasarolni a polgarhabor( idején elkobozott foldeken. Ezzel
parhuzamosan Roma lakossaga folyamatosan emelkedett, igy egyre égetébb problémat jelentett a
novekvé lakashiany kezelése a birodalmon beliil. A polgarhabor( tovabb mélyitette a lakasinség altal
csak fokozodd tarsadalmi valsagot, amely 0Osztonzéleg hatott a tékével rendelkezd polgarok
bérhazépitési torekvéseire. Ennek kovetkeztében alakult ki a fellilépitményi jog, amely soran a
telektulajdonosok ellenszolgaltatas fejében atengedték telkeik hasznalatat, amelyen a befektetni
kivano vallalkozok lakohazakat épitettek. A telektulajdonosok ezzel a megoldassal megérizték
tulajdonjogukat a telek felett, de annak terheitol megszabadulva jovedelemhez jutottak, mig a
bérhaz épitéje mentesiilt a telek megvasarlasanak koltségétdl, ugyanakkor a telken lévd épiilet
tekintetében a tulajdonjoghoz hasonlo terjedelm( jogosultsagra tett szert. A superficies solo cedit
elv értelmében a telektulajdonos tulajdonat képezte a telken lévo épiilet, ennek ellenére a
feliilépitményi jog jogosultja majdnem tulajdonosnak mindsiilve, az épiiletet korlatlanul
hasznalhatta, rendelkezhetett vele, jogosultsagat elidegenithette és atorokithette.?

A kozépkori jogban a feudalis tarsadalmi berendezkedésnek megfeleléen a jogfejlodés
elszakadt a romai jogi hagyomanyoktol. A feudalis jogban beszélhetiink valodi osztott tulajdonrol.
Az osztott tulajdon lényegében a rendelkezési és hasznositasi jogosultsagok teljes elvalasat
jelentette. Ez azt a célt szolgalta, hogy megfeleléen elhatarolja a hiibérar és hiibérese kozotti
jogviszonyt. ¥

Magyarorszagon az 1867-es kiegyezést kovetéen honosultak meg azok a feltételek amelyek
lehetdvé tették a teljes arutulajdon megvalosulasat. Az 1853. aprilis 18-an kiadott igazsagiigy-
miniszteri helyszinelési rendelet alapjan sziiletett meg a hazai telekkonyvi nyilvantartas. A

telekkonyvi nyilvantartas targyai a forgalomképes és megterhelheté ingatlanok képezték, s ezzel
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parhuzamosan kiestek a kozjavak korébe tartozok ingatlanok. A telekkonyv bevezetésének célja a
tulajdonjog biztonsaganak, az ingatlanforgalom zavartalansaganak és a hitelez6i érdekek
védelmének biztositasa volt.

A masodik vilaghaborut megel6z6 jogalkotas is felismerte, hogy a fold és a rajta allo épiilet
kozotti alkotorészi kapcsolatot tételez6 elv merev kovetése ésszeritlenil korlatozza a telek
tulajdonosanak és az arra épiiletet emel6 félnek a rendelkezési jogat. Ezzel indokolhatd tehat
bizonyos helyzetekben az épiilet és a fold tulajdonjoganak szétvalasztasa, amely sziikségszer(iségi
és jogpolitikai szempontbol is megalapozottnak tekintheté engedmény. Az aedificium solo cedit elv
attérése nemcsak a hozzatartozok kozott, hanem a nagyméret(i ipari beruhazasok, épitkezések
esetében is vonzo alternativat jelent a felek szamara.

A Magyar altalanos polgari torvénykonyv elsé tervezete a 785-789. §-a targyaljak az
»eplletjogot”, mint 6nallo idegen dologbeli jogot. Ezen a kiindulasi alapon maradt meg a masodik,
1928-as tervezet is (Mtj.), annak ellenére, hogy a birdi gyakorlat ez(ttal nem vette at a javasolt
megoldast olyan egyértelmien. Berényi Antal egy konkrét példa alapjan illusztralja is, milyen
indokok vezetnek ahhoz, hogy ,,az anyagi igazsdgot a birdi gyakorlat jobban megkézeliti, mint a
tervezet”. Ha a johiszem( épitteté adott esetben nem szerezné meg az altala emelt épiilet
tulajdonjogat, ez az épittetd anyagi romlasat veszélyeztetné, melyen akar egy vallalat
egzisztencidja mulhat. Még ha az épiilet értékét a fold tulajdonosa meg is téritené, egy vallalatot
ez minden esetben alapjaiban renditene meg. A birdi gyakorlat tehat ilyen és ehhez hasonlé indokok
alapjan adott esetben lehet6vé tette, hogy a feliilépitmény tulajdonosa (mai terminologiaval a
johiszem(i raépitd) a megfeleld érték megtéritése mellett kdvetelhesse a telek tulajdonjogat.*

A romai jogban ismeretes feliilépitményi jogtol annyiban tér el a magyar jogban alkalmazott
épitményi jog, hogy annak létesitése csak a mar fennalld épiilet tekintetében volt megengedett. A
telken biztositott épitményi jog tulajdonjognak ugyan nem volt tekinthetd: ,,nem lehetséges, hogy
az épiilet jogdt bekebelezzék, mert akkor az ingatlan egyes alkotorészeire nézve keletkeznék
megosztds”.>" A telekkonyvi jogunk ezen gyakorlat alapul véve csak a foldet tekintette ingatlannak,
tehat csak a fold, illetve annak felszine képezhette targyat a telekkonyvezésnek. Az aedificium solo
cedit elv szigoru kovetése miatt az épiiletet, mint alkotorészt nem tekintette kiilon ingatlannak, s a

telekkonyvi rendtartas a tulajdonjogot csak az ingatlan egészére vagy eszmei hanyadara engedte
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bejegyezni, ezzel kizarta az azzal alkotorészi kapcsolatban allo épiilet 6nallo tulajdonjogként valo

bejegyzésének lehetbségét.

3. 2. Afold és az épiilet tulajdonjoganak tényleges elvalasa

A masodik vilaghaborat koveté maganjogunkban megjelenik az a megoldas amely lehetévé
tette a telek és a rajta allo épiilet tulajdonjoganak elvalasat. A telek és az épiilet tulajdonjoganak
bizonyos esetekben egymastdl torténé elvalasztasanak sziikségességét és célszerliségét mar fentebb
kifejtettem. A masodik vilaghaborit koveto jogalkotds az épitményi jog jogi konstrukciojaval
szemben az épiilet és a fold elvald, az ingatlan nyilvantartasba onalléan bejegyezhet6 tulajdonjogat
tartotta célravezet6bbnek. A két megoldast Osszevetésével az tilnik ki, hogy az épitményi joggal
szemben az épitkezo érdeket a torvény altal garantalt tulajdonosi pozicio jobban védi.

A fold és a rajto allo épiilet elvald tulajdonjoganak szabalyozasanak bemutatasa elott
fontosnak tartom, roviden szot ejteni az 1959-es Ptk.-ban szereplé foldhasznalati jog jogi
szabalyozasarodl. Az Uj Ptk. miniszteri indoklasa is utal ra, hogy az Uj Ptk. tovabbviszi az 1959-es Ptk.
azon gyakorlatat, amely elfogadja, hogy abban az esetben, ha valaki idegen féldre épit, a
foldtulajdonossal kotott megallapodas alapjan megszerzi az épiilet tulajdonjogat, akar az épitkezést
megel6zden, akar azt kovetéen kotott megallapodas alapjan.

Az 1959-es Polgari Torvénykonyv hatalyba lépése elétt is létezett mar a jogi szabalyozas
altal felkinalt megoldas a fold és az épiilet tulajdonjoganak tényleges elvalasztasara. Az egyéni
csaladi haz épitkezésekkel kapcsolatos egyes kérdések szabalyozasarol szoldé 155/1951. (VIII.14.)
M.T. szamU( rendelet lehet6vé tette az lizemi vagy hivatali dolgozok szamara csaladi haz épitése
céljabol ingyenes orokhasznalatba adasat az allami tulajdonban allo teleknek és az azon felépitett
haz pedig az épittetd tulajdonaba kerilt. 2

Az 1959-ben hatalyba lépd Polgari Torvénykonyv mar szélesebb kérben ismerte el a kiilon
éplilet-tulajdonjogot, anélkiil azonban, hogy az aedificium solo cedit elvet teljesen feladta volna. A
Polgari Torvénykonyv szerint 1959-t6l tehat az éplilet tulajdonjoga fdszabaly szerint a
foldtulajdonosé. Az épitkezét harom esetben illette meg az épiilet tulajdonjoga: ha az épiiletet

szovetkezet létesitette allami tulajdonban allo, a tagsagi viszony alapjan, vagy egyéb jogcimen
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hasznalatban lévé6 foldon; ha az épiiletet maganszemély létesitette az allam vagy szovetkezet altal
neki ingyenes hasznalatba adott foldon; vagy ha jogszabaly vagy a foldtulajdonossal az épitkezés
befejezése elétt kotott megallapodas egyébként igy rendelkezett.

A fent megnevezett harom eset koziil az els6 kettében az allam tulajdonaban all6 ingatlanon
emelt épiilet keriil szovetkezeti vagy maganszemély személyi tulajdonaba. Az 1959-es Ptk. indoklasa
alapjan erre azért volt sziikség, mert igy az aedificium solo cedit elv tudatos attorésre keriilt, amit
a ,,szocialista tarsadalmi rend alakulé formai indokoltak.”**

A harmadik eset tette lehet6vé maganszemélyek szamara, hogy az épitkezés megkezdése
elott az épitteto és a telektulajdonos kozott kotott megallapodas alapjan az épiilet tulajdonjogat az
épittet6 szerezze meg. A Ptk. az épitkezés megkezdését megel6z6 megallapodas megkotésének
feltételével garantalta, hogy a szerzédéses jogcimen ne valhasson intézményessé a fold és az épiilet

tulajdonjoganak szétvalasa.

IV. FOLDHASZNALATI JOG

4. 1. A foldhasznalati jog szabalyozasa az 1959-es Ptk.-ban

Az 1959. évi Polgari Torvénykonyv engedélyezi a telek és az épiilet tulajdonjoganak
elvalasat és az ingatlan nyilvantartasba 6nallé helyrajzi szam alatt valdo bejegyzését. A fold és az
éplilet tulajdonjoganak elvalasztasa sziikségszerlien vonta maga utan az épilet és a fold
tulajdonosanak jogviszonyat alapvet6en érint6 foldhasznalati jog szabalyozasat.

Az 1959-es Ptk. eredetileg csak szlik korben tette lehetévé az épiilet és a fold
tulajdonjoganak elvalasat. A kodex megalkotasakor az épitkezés megkezdése el6tt megkotott
megallapodas feltételéhez kototte a jogalkotd az elvalas lehet6ségét, ezt azonban a Ptk. 1977-es
novellaja mar szélesebb korben engedte meg. A PK. 7. sz. kollégiumi allasfoglalasa a tulajdonos
rendelkezési jogabol kiindulva annak egyértelmiivé tételével, hogy a raépités jogkovetkezményeit
nem lehet alkalmazni, ha a felek a raépitéssel kapcsolatban, akar az épitkezés befejezését
kovetden is a tulajdon rendezése kérdésében eltéréen allapodtak meg.**

Az (j Polgari Torvénykonyviinket megel6z6 hatalyos szabalyozas tehat mar lehetévé tette,
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hogy ha valaki idegen foldre épit, akkor a foldtulajdonossal kotott elézetes megallapodas alapjan
megszerezhesse az altala épittetett épiilet tulajdonjogat. Az épittetd megszerezte az épiilet
tulajdonjogat az épitkezést megel6zden vagy az azt kovetden kotott irasbeli megallapodas alapjan.
Az éplilet az ingatlan nyilvantartasba 6nallo ingatlanként, onallé helyrajzi szam alatt keriil be. Az
egysége ingatlantulajdon elvi tisztasaganak megdrzését hivatott szolgalni az 1959-es Ptk. azon
rendelkezése, hogy a fold és az épiilet tulajdonjoganak elvalasa esetén a foldtulajdonost az
épliletre, az éplilet tulajdonosat pedig a foldre el6vasarlasi jog illeti meg. A szabalyozas célja az,
hogy a lehetd legrovidebb ideig alljon fenn olyan helyzet, amikor az épiilet és a fold tulajdonjoga
egymastol elvalik.*® A torvény nem mondja ki, de annak logikajabol kovetkezik, hogy a fold és az
éplilet elvalo tulajdonjoga csak akkor johet létre, ha az épitkez6 és a féldtulajdonos kiilonb6z6
személyek, tehat ha valaki a sajat ingatlanara épit, az elvalé tulajdonjog helyzetét nem tudja

eldidézni.

4, 2. A foldhasznalati jog valtozasa az Gj Ptk.-ban

Az Uj Polgari Torvénykonyv szamos olyan (jitast tartalmaz amelynek bevezetésével Uj
tavlatokat nyit Magyarorszag gazdasagi berendezkedése szamara. Dolgozatom bevezetésében mar
utaltam ra, hogy az (j maganjogi kodexiink alkalmazkodik a szocialis piacgazdasag modelljéhez, s a
gazdasagi érdekeket szem el6tt tartva, a fejlédés elbsegitése érdekében emel be (jitasokat a
magyar maganjogi szabalyozasba.

A foldhasznalati jog vizsgalata soran jol kiveheté az az iv, amelyet a célszeriiségi és
gazdasagi okokbdl kifolyolag a jogalkotas bejart, s melynek eredményeképp mind megengedébbé
valt a jogi szabalyozas az aedificium solo cedit elv szigori megkotésével szemben. A foldhasznalat a
joggyakorlatbdl leszlirhet6 tapasztalatok alapjan egyre nagyobb jelent6séghez jut.

Az (j Polgari Torvénykonyviink lehetové teszi, hogy ha valaki idegen foldre épit, akkor a
foldtulajdonossal kotott elézetes megallapodas alapjan megszerezhesse az altala épittetett épiilet
tulajdonjogat. A Ptk. az 1959-es Ptk. alkalmazasaban elfogadott foldhasznalati jog intézményét
megtartotta, viszont a fold és az éplilet tulajdonjoganak elvalasat az Uj szabalyozas mar nem koti

idébeli feltételhez. A jelenleg hatalyos maganjogi szabalyozas szerint a fold és az épiilet elvald
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tulajdonjoganak keletkezését eredményez6 megallapodas megkotésének nem feltétele az épitkezés
idépontjahoz valo igazodas.

Az épiilet az ingatlan nyilvantartasba onall6 ingatlanként, 6nallo helyrajzi szam alatt keriil
be. Az egysége ingatlantulajdon elvi tisztasaganak meg6rzését hivatott szolgalni a Ptk. azon
rendelkezése, hogy a fold és az éplilet tulajdonjoganak elvalasa esetén a foldtulajdonost az
épiiletre, az épiilet tulajdonosat pedig a foldre elévasarlasi jog illeti meg.

Az éplilet és fold elvalo tulajdonjoga estén az épiilet tulajdonosat a térvény erejénél fogva
illeti meg az éplilet hasznalatahoz sziikséges mértékben a foldon hasznalati jog (5:145. §.) A
szabalyozas célja az, hogy a lehet6 legrovidebb ideig alljon fenn olyan helyzet, amikor az épiilet és
a fold tulajdonjoga egymastol elvalik. Mivel nem szol nyomos jogpolitikai indok amellett, hogy
ugyanezt az eredményt az ingatlan tulajdonosa a sajat ingatlanan, ha egyébként ezt a jogszabalyok

nem zarjak ki, ne érhesse el, a Ptk. ezt is lehetévé teszi.>”

V. A FOLDHASZNALATI JOG MEGEJELENESE A NEMET JOGRENDSZERBEN

5. 1. Das Erbbaurecht

Az épitményi jog a magyar jogrendszerben fellelheté foldhasznalati jog német jogi
megfeleldje.

A német jogi szabalyozasban megjelené épitményi jog nem a modern jogalkotas sziilotte,
hisz a jogintézmény alapjait mar a romai jogaszok is lefektették. A romai jog XV. szazadban lezajlott
Németorszagi altalanos recepciojat kovetden a superficies (fellilépitményi jog) beszivargott a német
jogi szabalyozasba. A romai jogi gyokerekkel rendelkez6 feliilépitményi jog olyan, elidegenihet6 és
megterhelhet6 korlatolt dologi jogi jogosultsag volt, amely a jogosultja szamara lehetdvé tette egy
idegen foldon allo éplilet tartos és hosszu tava hasznalatat.

A BGB (Biirgerliches Gesetzbuch - Német Polgari Torvénykonyv) megalkotoi az ingatlanon
fennallo tulajdonjog teljességét tartottak szem eldtt, ennek kovetkeztében az épitményi jog
bekeriilt ugyan a BGB-be, a jogalkotd viszont 6 paragrafusra (§§ 1012-1017 BGB) szoritkozott a

szabalyoz tekintetében. Tobbek kozott kimaradt a jelzaloggal valo megterhelhetdség kérdésének a
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tisztazasa, amelynek kovetkeztében a finanszirozassal kapcsolatban felmeriilé nehézségek sziik
keretek kozé szoritottak az épitményi jog jogintézményének kiteljesedését.

Az 1. vilaghabor( altal eléidézett lakashiany és a németorszagi foldreform hiveinek
torekvése vezetett az épitményi jog szabalyozasanak korszerlsitésére, pontosabb kidolgozasara.
1919. januar 15-én hatalyba lépett rendelet (Verordnung iiber das Erbbaurecht) teremtette meg a
torvényi alapjait az épitményi jognak. A jogintézmény megszilarditasat az indokolta, hogy
lehetdséget biztositsanak a tokeszegény rétegek szamara az o6nallo otthon felépitésének
megkonnyitésére, azaltal, hogy nem kellett tokét eléteremteniiik a foldteriilet megvasarlasara,
hanem annak megvasarlasat az éves kamatok fizetésével kivaltottak.

Az épitményi jog fogalma azt a lehetbséget foglalja magaban, hogy feljogositja ezen jog
birtokosat az idegen foldon allo épitmény birtoklasara. A tulajdonos szempontjabol nézve az
épitmeényi jog egy korlatolt dologi jogi jogosultsag, amely fennléte esetén a foldbirtokot terheli.

Az épitményi jog maga ugy kezelend6 mintha 6nallo ingatlan lenne (Ugynevezett ingatlannal
egyenérték(i jogosultsag), tehat maga utan vonja az ingatlan nyilvantartasba vald bejegyzés
kotelezettségét. A német jogi szabalyozas az épitményi jog tekintetében a kettds telekkonyvi
nyilvantartas kotelezettségét irja eld, egyrészrél a telekkonyvi nyilvantartasba bekeriil a megterhelt
telek, masrészrol az épitményi nyilvantartasba is bevezetésre keriil az épitményi jog, mint az
ingatlannal egyenértékii jogosultsag.

Az esetek tobbségében az épitményi jog jogosultja és a fold tulajdonosa egyszeri
ellenszolgaltatasban vagy a tulajdonos részére havonta folyositandd épitményi kamatban allapodnak
meg a jogosultsag gyakorlasanak fejében. Az épitményi jog a tulajdonos és az épitményi jog
jogosultja kozott létrejott megallapodas alapjan a telekkonyvi nyilvantartasba vétellel keletkezik.
Az épitményi jog altal az idegen foldon allo épiilet feletti jogosultsag megsziinik a megallapodasban
foglalt id6 leteltével. Az épitményi jog alapitasarol szolo szerzodések maganszemélyek esetében
altalaban 75 és 99 évre keletkeztetik a jogosultsagot. Az ipari épitményi jogi szerzédések 40-t6l 50
évig alapithatok.

Az épitményi jogrél szolo torvény (Erbbaurechtsgesetz) 27.§-a kimondja, hogy a
megallapodasban kikotott id6 leteltével a foldon emelt épiiletet az épitményi jog jogosultjanak nem
kell a foldteriilettl elvalasztania, hanem annak tulajdonjogat az épiilet értékével aranyos

megtérités fejében a foldtulajdonosra ruhazza at.



A német és a magyar jogi szabalyozas egyértelmi hasonlosagokat mutat egymassal, mindkét
esetben romai jogi eredetre vezethet6 vissza a jogintézmény és alapvetéen gazdasagi és
célszer(iségi szempontok alapul vételével magyarazhato az, hogy a két jogrendszer kivételes

esetben lehetdvé teszi az ,,aedificium solo cedit” elvtdl valo eltérést.

VI. BEFEJEZES

Az (j Polgari Torvénykonyv a foldhasznalati jog szabalyozasanak tekintetében az
épitkezéshez valo idébeli kotottség feltételét eltorolte. Ezen rendelkezés kapcsan az onalloan is
forgalomképes épiilet megjelenése lehetdvé teszi az ingatlanpiaci szereplék, igy kiilondsen a
fejlesztok szamara egy nagyobb telken zajlé beruhazas atadasat vagy értékesitését oly modon, hogy
ehhez a foldteriilet tulajdonjogat nem sziikségszerlien szerzik meg, vagy az elkésziilt
felépitményeket mar tulajdonosként, de szakaszosan fejlesztik és értékesitik. Mindezzel
csokkenhetnek egy ingatlanfejlesztés, vagy adas-vétel forrasigényei is, hiszen nincs sziikség a telek,
vagy egy teljes komplexum finanszirozasara, elegend6 lesz az adott felépitményre sziikséges pénzt
eléteremteni. *

A dolgozatom rovid Osszefoglalasaként utalok a bevezetében megfogalmazott
célkitlizésemre. Dolgozatom megirasaval kettés feladatra vallalkoztam. Bemutattam a
foldhasznalati jog szabalyozasanak valtozasat, egészen a romai jogi alapokig visszanyllva, majd
gorcs6 ala véve napjaink szabalyozasat parhuzamba allitottam a jogintézményt a német
jogrendszerben fellelheté megfeleldjével. Masik célom az volt, hogy az (j Ptk.-bol a foldhasznalati
jogot kiemelve szemléltessem a kodex szellemiségét. A foldhasznalati jog szabalyozasanak kifejtett
valtozasai egyértelmien teret nyitnak az ingatlanpiaci fejlesztések el6étt, amely lidvozlendd
jelenség a magyar gazdasagi élet szempontjabol. Az (j Ptk. igazodik a szocialis piacgazdasag
modelljéhez, szabalyozasaban szamos korlatot lebont, amely ezen modell kiteljesedését a
korabbiakban gatolta, adaptalva a kilfoldi joggyakorlatban meglévo megoldasokkal teremti meg a

lehetdséget hazank gazdasagi felzarkdzasara és a fejlédésének eldsegitéséhez.

38 Vilaggazdasag Online



Felhasznalt irodalom

Dr. Foldi Andras - Dr. Hamza Gabor: A romai jog torténete és institlicioi
Nemzeti Tankonyvkiado, Bp. 2012., cit.: Foldi-Hamza (2012)

Menyhard Attila: Dologi jog, Osiris Kiado, Bp. 2007., cit.: Menyhdrd (2007)

A Polgari Torvénykonyv magyarazatokkal, CompLex Kiadd Jogi és Uzleti Tartalomszolgaltato Kft.,
Bp. 2013.

Lenkovics Barnabas: Dologi jog, E6tvos Jozsef Konyvkiadd, Bp. 2006., cit.: Lenkovics (2006)

Dr. Raffay Ferencz: A magyar maganjog kézikonyve, Benké Gyula cs. és kir. udvari
konyvkereskedése, Bp. 1909., cit.: Raffay (1909)

Szaray Miklos - Kapos Jozsef: Torténelem IV.
Nemzeti Tankonyvkiado, Bp. 2006

Szladits Karoly: A magyar maganjog vazlata, Grill Karoly Konyvkiaddvallalata, Bp. 1937., cit.:
Szladits (1937)

Koller Karmen Csenge: A soproni mélygarazs-iigy: kdzjog és maganjog kereszttiizében
Tudomanyos diakkori dolgozat, 2010

Hans - Armin Weirich: Grundstiicksrecht, C.H. Beck'sche Verlagsbuchhandlung
Miinchen 1996

Szakert6i Javaslat az Uj Polgari Torvenykonyv tervezetéhez, Szerk.: Vékas Lajos, ComplLex Kiado
Jogi és Uzleti Tartalomszolgaltato Kft., Bp. 2008.

Kolosvary Balint: A tulajdonjog, In: Magyar Maganjog, V. Dologi jog. Fészerkeszt6: Szladits Karoly,
Grill Karoly Konyvkiadovallalata, Bp. 1942., cit.: Kolosvary (1942)

Dr. Berényi Antal: Az osztott tulajdon a biroi gyakorlatunkban Jog. Elméleti és gyakorlati folyoirat.
1937. 2-3. szam

Az ingatlan jogi kézikonyve: az ingatlan a polgari jogban
Szerk.: Kiss Gabor, KJK-Kerszov, Bp. 2004., cit.: Az ingatlan jogi kézikonyve (2004)

Kurucz Mihaly: Magyar ingatlan-nyilvantartasi jog (A bizalomvédelmi joghatasok tiikrében), ELTE
Allam- és Jogtudomanyi Kar, Bp. 2007., cit.: Kurucz (2007)

Felhasznalt jogszabalyok

2013. évi V. torvény a Polgari Torvénykonyvrél
1959. évi IV. torvény a Polgari Torvénykonyvrol
1997. évi CXLI. torvény az ingatlan-nyilvantartasrol
Internetes forrasok

http://www.gesetze-im-internet.de/bundesrecht/erbbauv/gesamt.pdf (letoltés: 2014-05-2)
http://www.vg.hu/kozelet/jog/modosul-a-foldhasznalati-jog-szabalyozasa-406948
http://www.parlament.hu/irom39/07971/07971.pdf (letoltés: 2014-05-2)



http://www.parlament.hu/irom39/07971/07971.pdf
http://www.vg.hu/kozelet/jog/modosul-a-foldhasznalati-jog-szabalyozasa-406948
http://www.gesetze-im-internet.de/bundesrecht/erbbauv/gesamt.pdf

