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Az alabbi tanulmany a birtokra és birlalatra, a dologi jogok jogiigyleti uton valo
dtruhazasara, valamint az aljogosulttol valo szerzésre vonatkozo szabadlyozasrol szol.

1. A birtokra vonatkozé szabalyozas

1.1. A dologi jogokra vonatkozo6 szabalyozas és a birtokra vonatkozo szabalyozas

A dologi jog a dologi jogokra vonatkozd szabalyozasbol és birtokra vonatkozo szaba-
lyozasbol all. Ez utobbi a dologi jogokra vonatkozoé szabalyozas miikodoképességét te-
remti meg, nem képezi azonban szerves részét. A tulajdonjogra és az ennek terheként

*

Az alabbi szoveg az Europdische Grundfragen des Rechts des Besitzes und der rechtsgeschdftlichen
Ubertragung von Sachenrechten c. tanulmény [eredetileg megjelent: Archiv fiir die civilistische Pra-
xis (AcP) 2019/3—4. 341-375.] magyar nyelvii forditdsa. A tanulmany lényegében a Christian von Bar
Ko6z0s eurdpai dologi jog II. kétet: Birtok; az alanyi dologi jogok megszerzése és védelme c., 2018
decemberében megjelent 6sszehasonlitd jogi elemz6é mive (Gemeineuropdisches Sachenrecht Band
II: Besitz; Erwerb und Schutz subjektiver Sachenrechte. Miinchen, C.H. Beck, 2018) legfontosabb
kutatasi eredményeit foglalja 6ssze. E kotet elézménye 2015 nyaran Kozds eurdpai dologi jog. 1. kotet:
Alapok, a dologi jogi védelem targyai, az alanyi dologi jogok fajtdi és megjelenési formai cimmel
jelent meg (Christian vVON BARr: Gemeineuropdisches Sachenrecht Band I: Grundlagen, Gegenstinde
sachenrechtlichen Rechtsschutzes, Arten und Erscheinungsformen subjektiver Sachenrechte. Miin-
chen, C.H. Beck, 2015), amelyrél a Iustum Aequm Salutare 2017/2. szamaban jelent meg koényvismer-
tetés (SziLAGYI Ferenc: K6z6s eurdpai dologi jog, avagy a dologi jog eurdpai szemszogb6l — konyv-
ismertetés: Christian von Bar: Gemeineuropdisches Sachenrecht. Band 1. Grundlagen, Gegenstiande
sachenrechtlichen Rechtsschutzes, Arten und Erscheinungsformen subjektiver Sachenrechte. [K6z0s
eurdpai dologi jog. I. kotet. Alapok, a dologi jogi védelem targyai, a (z alanyi) dologi jogok fajtai
és megjelenési formai] Miinchen, C.H. Beck, 2015.; ISBN 9783406678172; LIX + 859 old. lustum
Aequum Salutare, 2017/2. 261-294.). A szogletes zarojelben talalhatd szoveg a forditd magyarazo jel-
legli megjegyzéseit, illetve forditasait tartalmazza.
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megjelend abszolut szerkezetii jogokra vonatkozo szabalyozas egy személy és valamely
dolog ko6zotti jogi kapcsolatra ad valaszt, vagyis arra, hogy ki, melyik dologhoz, hogyan
viszonyul és tilthatja meg ebbdl a jogallasabdl kifolyolag mas személyek beavatkoza-
sat. A birtok parhuzamos vilaga teljesen mas felfogast tikkroz. Nincsenek benne alanyi
dologi jogok. Birtokkal megterhelni idegen jogot nem lehet, és ugyanez forditva is igaz,
a birtokot nem lehet megterhelni idegen joggal. Birtok birtokkal valéo megterhelése sem
lehetséges; levegdvé valna. A birtokra vonatkozo szabalyozas nem mondja meg, hogy
valaki mit tehet egy dologgal. Az, hogy a birtokost jogvédelmi eszkézokkel ruhazzak
fel az uralma alatt 1év6 dolog 6nhatalmu elvétele esetére, még nem jelenti azt, hogy 6 a
dolgot kiaknazhatna, hasznalhatna, megsemmisithetné, megtarthatna vagy elidegenit-
hetné. Arra a kérdésre, hogy 6 ezt megteheti-e vagy sem, a dologi jogokra vonatkozo
szabalyozas adja meg a valaszt. A kisér0 jellegii bitokjogi szabalyozas nélkiil ez utobbi
természetesen kudarcra lenne itélve rugalmatlansagabol €s elvontsagabol kifolyolag.
Az a koriilmény sem kiiszoboli ki ezt a kiillonbozdéséget, hogy a birtokra vonatkozo
szabalyozas az alanyi dologi jogok (tdrvényen alapuld) megszerzésének kérdéseivel is
foglalkozik.! A dologi jogokra vonatkoz6 szabalyozas primér célja a maganérdekek vé-
delme, mig a birtokra vonatkozo szabalyozasaé a jogrend tekintélyének megdrzése. A
birtokra vonatkozo szabalyozas egyrészt a meg nem engedett dnhatalommal szemben
védé mechanizmusokbol, masrészt olyan szabalyokbol all, amelyek az életviszonyok
valtozasa folytan a dologi jogok merev vilagara nehezedé nyomas tekintetében egy-
fajta normativ szelep szerepét toltik be.> Megtorténik az alanyi jogok hozzaigazitasa
a valos élethez, és ezzel Gjrabeallitasuk, az elbirtoklasra vonakoz6 szabalyozas esetén
raadasul tartosan. Ha a birtok egy alanyi dologi jog felépitésébdl taplalkozna, €s ennek
védelmérdl gondoskodna, felesleges lenne a birtok intézménye. Ez éppugy igaz a testi
dolgok birtoklasara, mint a telek [6nall6 ingatlan], a testi dolgokon és a telkeken fenn-
allo jogok, valamint — amennyiben a jogbirtok tana ezt magaba foglalja — a tisztan nor-

' A dologi jogi birtokra vonatkozé szabalyozas targyairél az Eurdpai Unid jogrendszereiben Id.
mar korabban Christian voN Bar: Die Gegenstinde des sachenrechtlichen Besitzrechts in den
Rechtsordnungen der Europdischen Union. In: Wolfgang BUSCHER — Willi ERDMANN — Andreas FucHS
— Volker Michael JANICH — Michael LOSCHELDER — Mary-Rose MCGUIRE (Hrsg.): Rechtsdurchsetzung
Rechtsverwirklichung durch materielles Recht und Verfahrensrecht Festschrift fiir Hans-Jiirgen Ahrens
zum 70. Geburtstag. Koln, Carl Heymanns, 2016. 585-598.

2 Azt, hogy ezek a célok adott esetben iitkdzhetnek és az egymassal szembenallo érdekek mérlegelését
teszik sziikségessé, jol szemlélteti R (on the application of Best) v Chief Land Registrar [2015] EWCA
Civ 17; [2015] HLR 17. Egy mesterember lépésrdl 1épésre feltjitott egy iiresen allo, romos hazat, majd
bekoltozott. Még az ,.elbirtoklasi” id6 alatt megvaltozott a jogszabalyi kornyezet; a hazban valé lakas a
Legal Aid, Sentencing and Punishment of Offenders Act 2012 144. szakasza alapjan biintetendé cselek-
ménnyé valt. Lady Arden parhuzamot vont e térvény és az adverse possession [common law elbirtoklas
intézménye] céljai kozott, és vilagossa tette, hogy ez utdbbi arra torekszik, hogy a tulajdoni helyzetet
kozérdekbdl a reality of possession-hoz [a birtoklas valosagahoz] igazitsa ¢és a ,,hazfoglald” javara don-
tott. Végeredményben szinte minden elbirtoklas trespass-al [birtoksértéssel] kezdodik.
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mativ dolgok birtoklasara.® Nem 1étezik ugyanis alanyi birtokjog [ti. a birtoklas joga,
mint 6nallo alanyi jog*], csak birtokra vonatkozé szabadlyozas.

A forditd megjegyzése:

A szerz6 a jelen tanulmany elézményét képezd Kozos europai dologi jog. I. koteté-
is rendelkez6 normativ dolgok (e korbe tartoznak az ingatlanok), valamint c) tisztan
normativ dolgok. A testi dolgok kategoriaja a birtokba vehet6 testi targyaknak fe-
leltetheté meg. A normativ dolgok abban kiilonboznek a testi dolgoktol, hogy ezek
dologi jogi létezése a dologi jogi szabalyozasbdl fakad. A normativ keret nélkiil
dologi jogi értelemben példaul ingatlanrdl (vagyis a szerzo kategorizalasa szerint:
fizikai alapréteggel is rendelkezd normativ dologrol) aligha lehet sz6, mivel a pusz-
tan a foldfelszin természetes megjelenése alkalmatlan arra, hogy dologi jog vonat-
koztatasi pontjaként szolgaljon. Ingatlan esetén a normativ jelzo tehat a dologi jog
targyakeént szolgalando térbeli egység létrehozasanak feladatat jelenti, horizontalis
¢és vertikalis terjedelemben egyarant. A szerz6 allaspontja szerint a telek fogalma
jobban kifejezi a normativ dologi jelleget, mint az ingatlan. Az europai kitekintés
alapjan az ingatlan fogalma lényegesen tagabb, az eurdpai jogrendszerek ingatlan
alatt foldfelszint, hazat, folyovizet, haszonallatot, vallalkozast vagy egy idegen te-
lekre vonatkoz6 jogot is értenek. A tisztan normativ dolgok azok, amelyek nem testi
sorolhatoak, tehat nincs semmilyen fizikai megjelenésiik. Ilyen normativ dolgot,
illetve ezeken fennallo dologi jogokat minden eurdpai jogrendszer ismer; eltérés ab-
ban tapasztalhato az, hogy szamszertien hany normativ dolgot, illetve ezen fennalld
dologi jogot ismer el az adott dologi jogi rendszer. Ilyen tisztan normativ dolgok
lehetnek példaul a kovetelések, tarsasagi részesedések, vallalkozasok, a vallalkoza-
sok iizleti kapcsolatai és goodwill-je (a vallalkozas illetve tizletkdr eszmei értéke),
a szellemi alkotasok, a talalmanyok, a védjegyek és mas hasonl6 vagyontargyak. A
tisztan normativ dologként valo kezelésbol nem kdvetkezik sziikségszertien, hogy
ezek tulajdonjog targyai is lennének. Dologi jogok vonatkozhatnak barmely va-
gyontargyra, de a vagyontargyak koziil csak festi targyra vonatkozhat tulajdonjog.
A tisztan normativ dolgok tobbsége csak meghatarozott dologi jogok targyaként
jelenik meg, nem pedig altalaban a tulajdonjog targyaként, azaz a dologi jogi rend-
szerek csak meghatarozott célbol kezelik ezeket a testi dolgokkal azonos modon®

Az alanyi jogoknak az idébeli dimenzi6 mellett van egy térbeli és egy tartalmi di-
menziodja is. A birtoknak legjobb esetben térbeli dimenzidja van, azonban sem idébeli

3 Kozelebbrol a jogbirtok intézményérdl eurdpai szemszogb6l 1d. Christian voN BAR: Rechtsbesitz. In:
Helmut SIEKMANN, kézremiikodésben Andreas CAHN — Tim FLORSTEDT — Katja LANGENBUCHER — Julia
REDENIUS-HOVERMANN — Tobias TROGER — Ulrich SEGNA (Hrsg.): Festschrift fiir Theodor Baums zum
siebzigsten Geburtstag. Band 1. Tiibingen, Mohr Siebeck, 2017. 127-140.

A fordité megjegyzése.

5 SziLAGyri. m. 270-273.
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sem tartalmi dimenzidja nincs, és rdaadasul a jogbirtok esetén a térbeli dimenzio akar
teljesen el is tiinhet. Mégha valdban van is a birtoknak adott esetben térbeli mérete
(mert testi dolog vagy telek [6nallo ingatlan] birtokarol van szo), akkor sem egyezik
meg szilikségképpen valamely jog térbeli méretével. Az alanyi dologi jog vonatkozta-
tasi pontja az egész dolog. A ,,dolog” a dologi jogokra vonatkozé szabalyozas alapjan
az, ami alanyi dologi jog targya lehet.® A birtokra vonatkoz6 szabalyozas kiviil all
ezen a reciprocitason, és ezért elszakad a dologi jogokra vonatkoz6 szabalyozas do-
logfogalmatol. A forgalom targyai annak ellenére birlalhatoak, és néha raaadasul a sz6
szoros értelmében birtokolhatoak, hogy egyébként sajat dologi mindség hianyaban sem
tulajdonjog, sem egyéb dologi jog vonatkoztatasi pontjai nem lehetnek. Szokasos példa
erre az oroklakasnak nem mindsiilo lakas, és a hibasan huzott, kifelé tolt hatarvonalon
(pl. élésovény vagy fal) beliil sajatjaként birtokba vett teleksav. A birtok egy tartalom
nélkiili provizoriunm’, és nem egy meghatarozott jelentéstartalommal bird definitivum,
mint egy dologi jog. Ez a Common Law-ban sincs masképp.®

1.2. A birtok egy normativ koncepcio, nem tény

A birtok egy normativ koncepci¢?, amely nemcsak hogy nem alanyi jog, de még tény
sem. A birtokot nem lehet bizonyitani. Az, hogy valaki letett egy meghatarozott kerék-
part egy meghatarozott pincében, mint tény bizonyitasra alkalmas; azt viszont, hogy
6 most emiatt a kerékpar és/vagy a pince birtokosa, egyediil a jogrendszer donti el.
Ugyanazon torténéseknek, allapotoknak, akaratnyilvanitasoknak és a jogi helyzetek-
nek orszagonként mas-mas birtokjogi értékelése lehetséges. A ,tényleges hatalom” is
egy (nyelvileg inkabb kevésbé szerencsés) normativ jegy.'® A birtokra utalo jegyeket az

©  vON BAR (2015) i. m. 2. szjsz.

Ezt szépen alatamasztja az osztrak polg. torvénykonyv (ABGB) 312. § masodik mondatara tamaszkod-
va megfogalmazott cseh polg. torvénykonyv 987. §-a, amely szerint birtokos az, aki ,,valamely jogot
sajat részre gyakorol”. A szabaly értelmében tehat elég valamilyen jog gyakorlasa sajat részre. Ugyanez
a helyzet az olasz polg. térvénykonyv 1140. cikke (,,Rendelkezési hatalom egy dolog felett, amely a
tulajdonjog vagy egyéb dologi jog gyakorlasanak felel meg”) és szamos tovabbi tagallami szabalyozas
alapjan.

8 Kozelebbrol von BAR (2018) i. m. 7-8. szjsz.

®  Robert Walker L] in Simpson v Fergus (1999) 79 P & CR, 402 (,,Possession is a legal concept™ [,,a birtok
egy jogi koncepcio™]). Ld. tovabba Sarah GREEN —John RANDALL: The Tort of Conversion. Oxford, Hart,
2009. 86. (,,Possession means a different thing to lawyers than it does to everyone else” [,,A birtok mas
dolgot jelent a jogasz szamara, mint mindenki mas szamara”]), valamint Hanns PROTTING: Sachenrecht.
Miinchen, C.H. Beck, 35. Aufl.,, 2014. 20., 49. szjsz. (,,keine bloBe Tatsache mehr, sondern [...] ein
Rechtsverhdltnis” [,,mar nem puszta tény, hanem [...] egy jogviszony”]). Harm Peter WESTERMANN —
Karl-Heinz GURSKY — Dieter EICKMANN (-Gursky): Sachenrecht. Heidelberg u.a., C.F. Miiller, 8. Aufl.,
2011. 7. § 1. szjsz. megfogalmazasaban ,,Besitz ist [...] die rechtliche Anerkennung der tatsdchlichen
Beziehung zur Sache ohne Riicksicht auf die Rechtsbeziehung zu ihr” [,,Birtok [...] a dologhoz fiz6d6
tényleges kapcsolat jogi elismerése tekintet nélkiil a dologhoz fiiz6d6 jogi kapcsolatra™].

A dolog feletti hatalom birtokra vonatkozé szabalyozas szerint koncepcidja dsszehasonlito jogi szem-
sz0gb0l Christian VON BaAR: Besitzrechtliche Sachherrschaft. Eine rechtsvergleichende Skizze. [A dolog
feletti hatalom a birtokra vonatkozo szabalyozas értelmében. Jogosszehasonlitd vazlat.] In: INTERNA-
TIONAL INSTITUTE FOR THE UNIFICATION OF PRIVATE Law (ed.): Eppur si muove: the Age of Uniform
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eset 0sszes koriilményeinek vizsgalata alapjan lehet lesziirni. Azt, hogy mely jegyeket
kell figyelembe venni és ezeket milyen sullyal kell értékelni, ha kiilonbdz6 iranyokba
mutatnak, az a cél donti el, amely érdekében a vizsgalat torténik. A birtok kontextus-
tol fiiggden eltérd alkotorészekbdl allhat." Ha a jogrendszer csak arra fokuszal, hogy
valakinek a birtokon alapuloan lehetdvé tegye az adott allapot befagyasztasat a jogi
helyzet birdsagi vagy maganautonom modon vald tisztazasaig, kevesebb kovetelményt
tamaszt, mint akkor, ha arra fokuszal, hogy birtokon alapuld latszolagos poziciokat
végleges jogi helyzetekké alakitsa at. A birtokra utalo jegyek jegyzékét feltehetden
soha nem lehet teljesen lezarni. A legelterjettebbekhez tartoznak az akaraton alapulod
és targyi cselekményekben megnyilvanulo fizikai kontroll és utasitasi jogosultsagok. A
testi dolgok feletti uralmat természetesen mas gyakorlasi cselekményekhez kell kotni,
mint a telkek [0nallo ingatlanok] feletti uralmat, és ugyanigy eltérd cselekményekhez
kell kotni mezdgazdasagilag hasznalt telkek feletti uralmat, mint a varosi telkek vagy
terméketlen miivelés alatt nem allo telkek feletti uralmat. A ,,forgalomban altalanosan
elfogadott nézet”, a ,,objektiv tarsadalmi megitélés” és hasonlo széles korben elterjedt
megfogalmazasokra valo visszanyulas arra szolgal, hogy teret biztositson a finomhan-
golast lehet6ve tevd eszkdzok tag palettajanak.

1.3. Birtok és birlalat

A ,,birtok” sz6 europai kontextusban szemlélddve azonban rokon fogalom is lehet. Mi-
vel nem elenyészd azon polgari jogi kodifikaciok szama, amely ¢élesen megkiilonboz-
teti egymastol a birtokot és a birlalatot. Szemszogiikbol pusztan birlald (s épp nem
birtokos), aki (példaul bérloként) egy dolgot fizikai ellendrzése alatt tart ugyan, de
elismeri, hogy a dolog masé vagy egyébként valamely jog azt mashoz rendeli. Birtokos
ekkor csak a ,,polgari jogi birtokos”, a sajat birtokos. Mindazonaltal a ,,természetes bir-
tok” és a ,,polgari jogi birtok” végs6 soron nem masok, mint egyetlen atfogo jogteriilet
specifikus célokra formalt részhalmazai.

1.4. A birtok, mint a tényallasképzés jellemzdje

A birtok tényallasképzo-jellemz6 szerepében (,,A »birtok« szoval a jognak mely elkép-
zeléseit lehet roviden és jol kifejezésre juttatni, ezek alapjan milyen jelentdséget kell a
birtoknak tulajdonitani?”) is a jogi képzelet terméke marad. A birtok egy sokréti fel-
hasznalasra alkalmas dogmatikai ,,zalogtargy” alakzataba bujik. A birtok soksoldalu,
a ,természetes birtokot” is magaba foglalo tag jelentésében raadasul jobban leirhato,
mint a ,,polgari jogi birtok” fémjelezte szlikebbel. Mindenesetre egyetlen jogrendszer
sem korlatozza ennek alkalmazasat a tulajdonképpeni birtokra vonatkozé szabalyozas-
ra, mindegyik alkalmazza a ‘birtok’ szot — sziikség esetén kisebb hozzaigazitasokkal —

Law — Essays in Honour of Michael Joachim Bonell to Celebrate his 70th Birthday. Volume 2. Rome,
Unidroit, 2016. 1927-1944.

,-The meaning of ‘possession” depends upon the context in which it is used” [,,A ‘birtok’ jelentése attol a
kotextustol fligg, amelyben hasznaljak™] (Lord Parker CJ in Towers & Co Ltd v Gray [1961] 2 QB, 361).

1
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nagy szamban a birtokra vonatkoz6 szabalyozason kiviil esé joganyagokban is. Mi
tobb, azon jogszabalyok legtobbje, amelyek sajat céljuk megvalodsitasa érdekében az
Oket koriilvevo dologi jogi birtok alakzatabol meritenek, 6nmaguk egyaltalan nem is
tartoznak birtokra vonatkozo szabalyozas korébe. Itt példaul utalni lehet az ingé dolgok
atruhazasarodl sz0l6 szabalyokra, az adasvétellel 6sszefiiggd veszélyviselési szabalyok-
ra és azokra a szerzddésen kiviili karfeleldsségi normakra, amelyek a sajat birtokosok-
ra (és nem pedig a tulajdonosokra) telepitik a veszélyes épiiletekért valo feleldsséget.””

1.5. A dologi jogi birtokra vonatkoz6 szabalyozas targyai

Ez ahhoz a feltiinden ritkan targyalt kérdéshez vezet, hogy hol ér véget a birtokra
vonakozo6 szabalyozas ¢és hol kezdddik a dologi jogokra vonatkozd szabalyozas. Mar
egyetlen pillantas a polgari térvénykonyvekbe hamar megmutatja, hogy a birtok-
ra vonatkozo szabalyozast nemcsak rendszertanilag kezelik nagyon kiilonb6z6 he-
lyeken, hanem ezek keretében is nagyon kiilonbozd kérdéseket targyalnak. A német
polg. torvénykonyv (BGB) példaul prominens helyen, a dologi jogrdl szolo konyveé-
nek az elején helyezi el a birtokra vonakozo szabalyozasat éppligy, mint a portugal
polg. torvénykonyv (1251-1301. cikkek), amely azonban ennek keretében helyezi el
az elbirtoklas szabalyait is (portugal polg. torvénykonyv 1287-1301. cikkek), mig a
német polg. torvénykony esetében ez nem igy van.® A francia polg. torvénykonyv a
birtokra vonatkozo szabalyokat csupan a tulajdonszerzés kiilonbdzé modjairol szolo
konyvének végén helyezi el (francia polg. torvénykonyv 2255-2279. cikkei); Belgium-
ban és Luxemburgban a birtokra vonatkoz6 szabalyok mind a mai napig az eléviilési
jog (prescription) része maradtak. A 2006. évi francia reform sem valtoztatott a ha-
gyomanyon, hogy a birtok szabalyozasat és a jogszerzo eléviilést (elbirtoklas) rendszer-
tani 0sszefiiggésben prezentalja. A francia polg. torvénykonyv hires 2276. cikke (belga
¢és luxemburgi polg. térvénykdnyv 2279. cikke) révén a birtokra vonatkozo szabalyozas
részét képezi az Gn. spontanelbirtoklas [2276. cikk: ,,Ingok esetében a birtoklas jog-
cimmel ér fel.”’] intézménye is, amely funkcionalisan az ingdkon fenallé dologi jogok
johiszeml megszerzéséne szabalyainak feleltethetd meg. Az elbirtoklasnal, talalasnal,
gazdatlan dolgokon valo tulajdonszerzésnél és hasznok megszerzésénél a cél dontden a
dologi jogra vonatkozo6 szabalyozas megvaltozott realitashoz valo igazitasa. Nem lehet
sz6 a javak lehetGség szerinti optimalis elosztasardl, ha a dologi jogok jogosultja mar
nem gyakorolja a jogat. Ezért kell a dolgokat, amelyre a dologi jogok vonatkoznak vagy
vonatkoztak, a dologi jogok rendszerében Ujra elhelyezni. Ennek teljesitése a birtokra
vonatkozo szabalyozas feladata és tartalma. Azonositja azt a személyt, akihez a dolgot
egy ujonnan létrejovo dologi jog hozzarendeli. A dologi jogokra vonatkozé szabalyo-

12 Jogosszehasonlito attekintésért 1d. voN BAR (2015) i. m. 234-235. szjsz.

13 Atfogdbb jogdsszehasonlito attekintésért 1d. voN BAR (2018) i. m. 17-20. szjsz.
4 A belga illetve luxemburgi polg. térvénykonyv (Code civil) 2228-2235. cikkei a térvénykonyv Harma-
dik Konyve 20. cimének (De la prescription [Az eléviilésrol]; 2219-2280. cikkei) 2. fejezetében (De la
possession [A birtokrol]) talalhatoak. Prescription egyidejlileg jelent eléviilést és elbirtoklast. A francia
polg. toérvénykonyv 2006 ota kiilon cimekben foglalkozik a prescription extinctive-el [eléviilés] és a
prescription acquisitive-el [elbirtoklas].
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zasbol kifolyolag nem lehet megmagyarazni az elbirtoklast (stb.). A dologi jogokra vo-
natkozoé szabalyozas dnmagaban csak arra tud valaszt adni, hogy megsz{int-¢ az adott
dologi jog, arra viszont nem, hogy kit milyen dologi jog kell hogy megillessen a jovo-
ben. Ez a személy csak a birtokra vonatkozo szabalyozas szemszogébdl lesz feltétleniil
a birtokos. A birtokra vonatkozo szabalyozas azért iranyozza eld a birtokos szamara,
hogy dologi jog jogosultjava valjon, mert a dolog hosszabb idén keresztiil az uralma
alatt volt és ezen id§ alatt olyan magatartast tantsitott, amely egy valdodi jogosulttol
lett volna elvarhatd. Ezért a birtokos meghatarozasa az elbirtoklasi szabalyozas célja
szempontjabol is teljes mértékben a dologi jogi szabalyozas jogi kategoriaira valo visz-
szacsatolassal torténik. Az elbirtoklads tjan vald tulajdonszerzés szempontjabdl csak
az birtokos, aki olyan magatartast tanusit, mint egy tulajdonos, szolgalom elbirtoklas
atjan vald megszerzése szempontjabol pedig csak az birtokos, aki olyan magatartast ta-
nusit, mint a szolgalom jogosultja. Kévetkezetesnek tlinik ennek alapjan, hogy a primér
modon az elbirtoklasra kialakitott birtokra vonatkozé szabalyozast a torvény szokaso-
san csak a tulajdonjogot, illetve a mas dologi jogokra vontkozo szabalyozast kovetden
helyezi el, és hogy ilyen birtokra vonatkozé szabalyozas szigortian kiilonbséget tesz a
birtok és birlalat kdzott. Csakis a birtokra (€s nem a birlalatra) nézve igaz, hogy ,,way
to property” [t a tulajdonhoz]."

1.6. A birtok megjelenési formai

A birtok kiilonb6z6é megjelenési formainak rendezése nehéz feladat. Mindez a birtok
fennallasara mutato jellemzok sokrétlisége miatt van igy, tovabba amiatt, hogy bonyo-
lult médon kolesondsen hatnak egymasra €s ugyanarra a targyra vonatkozoan tobb sze-
mélyben is megvalosulhatnak tigy, hogy a tobbszords birtok lehetdsége is megteremto-
dik. A birtokra vonatkozo6 szabalyozas barmely bemutatasa kihivast jelent arra nézve,
hogy a birtok intézménye megtesitette komplexitast félig-meddig helyesen megfogja.
Jogrendszertdl fliggden a birtok targyai lehetnek testi dolgok vagy normativ dolgok,
de ugyanigy tisztan normativ dolgok is, ¢s ,,egész” dolgok éppligy, mint dolgok részei.
A birtok taplalkozhat — ahogy azt helyenként emlitik — ,,k6zvetleniil” a dologhoz valo
hozzaférésbol vagy ,.kozvetetten” olyan utasitasi jogosultsagokbol és haramlasi jogok-
bol, amelyeket tiszteletben tartanak. Az elbirtoklas esetén valamely dologi jog terjedel-
mében megvalosulo tényleges hatalom mindsiil relevans birtoknak; a posszesszorius
szempontbol relevans birtokhoz elégséges barmely formaban megvalosulo dolog feletti
hatalom. A ,,k6z0s birtokosokat” a birtok azonos jegyeken alapuloan illetheti meg; a
»kozvetlen” vagy ,.kozvetett” (ill. ,,fiiggd” és ,,fiiggetlen™) birtokosokat eltérd jellem-
z6kon alapuldan illeti meg a birtok.

Az elbirtoklas, hasznok megszerzése és gazdatlan dolgokon valo tulajdonszerzés
feltétele, hogy a birtokos a dolog feletti hatalmat sajat érdekében gyakorolja (az un.
animus possessionis); a posszesszorius jogvédelemre vonatkozo szabalyozas esetén ez
a corpus possessionis-ra (a tényleges hatalomra) zsugorodik. Emelllett a ,,sajatkénti
birtoklasnak” sem sziikségképpeni eleme, hogy a birtokos a testi dolgot azzal az aka-

15 James STAIR: The Institutions of the Law of Scotland. Edinburgh, 2. Ed., 1693. 165., I1.i.9.
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rattal birtoklja, hogy annak a testi dolognak 6 lenne a tulajdonosa; a sajat birtok je-
lentheti azt is, hogy a (sajat vagy idegen) tulajdonjogot terheld jogot azzal az aka-
rattal gyakorolja, hogy ezt (és csakis ezt) a jogot sajatként hasznalja. A dolog feletti
hatalom &sszevetését valamely dologi joggal csak a ,,polgari jogi birtok™ kivanja meg.
Az elbirtoklasra és alanyi dologi jogok torvényen alapulé megszerzésére vonatkozo
szabalyozasok nem érintik a numerus-clausus [zartkortiség] elvét. Ezzel szemben a
status quo [fennallo allapot] védelmének terjedelme egyediil a dolog felett ténylegesen
gyakorolt hatalom jellegétdl és intenzitasatol fiigg. Masképpen fogalmazva: csak az
elbirtoklas szempontjabol relevans, hogy a dolog feletti uralom kérdéses elemeinek le-
gyen leképezddésiik a dologi jogokra vonatkozd szabalyozasban, a birlalatra vonatkozd
szabalyozas tekintetetében pedig irrelevans.'®

1.7. Fiktiv, szinleges és potencialis birtok

A birtok nem forgalomképes joszag. Még ha ezt alkalmanként mashogy is latjak,"” a
birtokot nem lehet engedményezni'® vagy mas modon ,,atruhazni” illetve ,,megsze-
rezni”, sem szarmazékos, sem eredeti modon, sem ¢él6k k6zo6tt, sem halal esetén, sem
,megterhelten”, sem ,terhermentesen”. A birtok megsziinik és ujrakeletkezik.”

A dolog feletti tényleges hatalom megsziinése és tUjrakeletkezése kozott koztes
iddszak kiilonosen akkor meriil fel, amikor az eddigi birtokos elhaldlozik és az
orokosnek (vagy hagyaték kezeldjének) még nem volt lehetdsége arra, hogy a hagyaték
targyait magahoz vegye, illetve még tudomast sem szerzett az 6rokhagyo halalarol.
Ilyen esetekben az altalanos szabalyok szerint abbol kellene kiindulni, hogy az érintett
dolgoknak atmenetileg nincs birtokosa. Ez az eredmény azonban nem kielégité. Dologi
jogilag olyan személyeket részesitene elényben, akiknek semmi oka nincs azt feltéte-

Ezt jol kifejezésre juttatja a holland polg. torvénykonyv (BW) 3:125. cikk (1) bekezdése: ,,Aki egy joszag
sajat birtokat kapta meg, a sajat birtok ezt kovetd elvesztése vagy zavarasa esetén a joszag visszaszer-
zése €s zavaras megsziintetése érdekében harmadik személyekkel szemben ugyanazokat a kereseteket
érvényesitheti, amelyek a joszag jogosultjat megilletik. Ezekkel a keresetekkel azonban a birtok elvesz-
tését vagy zavarasat kovetd éven beliil lehet élni.” (Kiemelés a tanulmany szerzgje altal.).

fgy kiilonosen a spanyol polg. torvénykonyv 460. cikk (2) bek. (,,A birtokos elveszitheti a birtokat: [...]
masra vald visszerhes vagy ingyenes engedményezéssel.”). A szabéalyra azonban a spanyol jogirodalom
is kritikusan tekint.

Ezen a német polg. torvénykonyv (BGB) 931. § jellegii szabalyok sem valtoztatnak. A kiadasi igény
megszerzésével az engedményezd ,.kozvetett” birtokossa valik ugyan, azonban ez a birtok is attdl fligg,
hogy a ,,kozvetlen” birtokos eleget tesz-¢ a dolog masnak valo kiadasanak. Nincs ugyan jelentésége an-
nak, hogy a kdzvetlen birtokos kozvetitdi birtoklasi akarta ,,a helyes fobirtokosra vonatkozik-e” (Hans
Josef WIELING: Sachenrecht. Berlin, Springer, 5. Aufl., 2007. 79.; Hans-Theodor SOERGEL: Biirgerliches
Gesetzbuch. Mit Einfithrungsgesetz und Nebengesetzen. Band XIV: Sachenrecht 1: §§ 854-984 BGB.
Mit Kommentierungen von Jiirgen F. BAUR und Astrid STADLER. Stuttgart, Kohlhammer, 2001, 13. Aufl.
870., 2. szjsz.). De helyes nézet szerint a szerzd kozvetett birtoka megsziinik, ha a kozvetlen birtokos az

vitatja (STADLER uo.).

19 Helyesen Detlev Joost: Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch. Band VII: Sachenrecht
§§ 854-1296, WEG, ErbbauRG. Miinchen, C.H. Beck, 2017, 7. Aufl. BGB 854. §, 30 szjsz.; és William
Dross: Droit civil. Les choses. Paris, L.G.D.J, 2012. 511., 277. szjsz.
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lezni, hogy abban az id6ben rajtuk kiviil egyébként senki mas nem vindikalja maganak
a dolog feletti uralmat. Kovetkezésképpen a jogrend kénytelen a birtokot megalapozo
jellemzok Gjraigazitasaval reagalni. Az ember halala esetén a jogrend esetenként ahhoz
a fikcidhoz folyamodik, hogy az elhalalozott birtoka tovabb fennall. Leggyakrabban
viszont ennek ellenkezdjébol indul ki, ti. abbdl, hogy a jogutdéd mar birtokos. Termé-
szetesen mindkét modellnek kizarlolag 6roklési jogi okai vannak; dologi jogilag csak
az fontos, hogy a corpus és animus mar nem szamit. Ha azonban a dolog feletti hatalom
lazitasanak oka egy ¢élok kozotti idoben kitolodo jogszerzési folyamat kialakitasa, ak-
kor arra megy ki minden, hogy a jog megszerzdje mar a szerzodés megkdotésének ido-
pontjaban birtokosnak mindsiiljon. Ez helyes, ha a dolog feletti hatalom aktualis hianya
kompenzalhato, illetve azért helyes, mert ez az aktualis hidany kompenzalhato. Ehhez
sziikséges a dolog feletti hatalom potencialja, amely a dologhoz valé barmikori hoz-
zaférhet6ség alakzataban valosul meg. A ,,nyitott birtok™ eseteiben — amelyekrdl itt is
sz6 van — a dolog feletti hatalom potencialja azonban csak akkor elégséges, ha a felek
megallapodasan alapul, és ha ezt alatdmasztja a birtok teljes feladasa az eddigi birto-
kos részérdl. Az alternativa — kozds birtok — nem nytjtana az érdekeknek megfeleld
megoldast. A megallapodas ugyanis éppen arra iranyul, hogy a jogszerzodt olyan jogi
pozicioba hozza, amelyben mindenkivel szemben — az atruhazot is ideértve — megvéd-
heti magat. Ugyanigy nem a megallapodas dnmaga ,,ruhazza at” [viszi at] a birtokot.
A megallapodas nem tobb, mint a birtok rendkiviili modon valé keletkezése egyik
esetének egyik tényallaseleme, azonban soha nem az egyediili.

1.8. A status quo védelme

Kiilon felhatalmazas hianyaban senki nem sziintetheti meg vagy zavarhatja egy dolog
valamely személyhez valod birtokra vonatkozo szabalyozas szerinti hozzarendelését.
Minden mas egyébként — ahogyan a német polgari torvénykdonyv 858. §-a talaloan fo-
galmaz — tilos dnhatalom lenne. Nincs kiilonbség akdzott, hogy ,,polgari jogi” avagy
csak prekaris birtokrol van szo, és az sem jatszik szerepet, hogy valodi, fiktiv vagy
szinleges birtokrol van szo. ,,A birtokot, barmi tulajdonsagt legyen is az, senkinek
sem szabad dnhatalmulag haboritani.” (Az osztrak polg. torvénykonyv 339. § els6 mon-
data.)®® A birtokos részérdl atengedett keretek kozott altalaban még egy birtoksegéd
is megvédheti az ellendrzése ala rendelt dolgokat azok elvonasa vagy az elleniik ira-
nyuld behatasokkal szemben. Barmilyen szinezetii birlaloi pozicioval allunk is szem-
ben, a birlalok nem ¢élvezik a teljes dologi jogi békerend védelmét: az elbirtoklas csak
sajatjakénti birtoklas esetében lehetséges. De ezen a ponton, ahol csupan a fennallo
koriilmények tiszteletben tartasarol van szo, a birtokra vonatkozo szabalyozas finom-
hangolasanak sziikségessége csak annyiban all fenn, amennyiben tisztazatlan, hogy
melyik dologi jognak megfeleld terjedelemben birtokoljak a dolgot: a status-quo [fenn-
allo allapot] védelmét mindig csak a mindenkori 1étez6 allapot élvezi; nem lehet tobb
dolog feletti hatalmat megvédeni, mint ami van valakinek. Egyébként, aki nem birto-

2 Magyar forditas: Az osztrak altalanos polgari torvénykonyv mai érvényében. Jegyzetekkel és utalasok-

kal ellatta Dr. Markus Dezsdé, a m. k. Curia kiségitd biraja. Budapest, Grill Karoly, 1907. 74.
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kos, semmi koze ahhoz, hogy kié az adott dolog. Még elvi szintii kiilonbség sincs ako-
z06tt, hogy a maganhatalmat valaki 6nkénybdl vagy valamely jog érvényesitése céljabol
gyakorolja. Ti. a jogallam elfojtja — egy nélkiilozhetetlen minimum mértéktdl eltekint-
ve — a maganuton vald jogérvényesitést is. Ennek ellentételezéseként szavatolnia kell a
birtokhaboritas megsziintetésére iranyuld jogvédelmi eszkdzok gyors érvényesitését.
Kovetkezésképpen a gyorsasag biztositasa céljabol megtorténik az anyagi jog és az
eljarasjog dsszehangolasa ¢és 0sszekapcsolasa. Egy olyan birtokhaboritas miatti eljaras,
amely ugyanannyi id6t venne igénybe, mint az alanyi jog megsértése miatti eljaras,
nem tudnd kivaltani az anyagi jog altal célba vett status quo védelmet. A birtokhabo-
ritas miatti gyors eljaras célja csupan annak a lélegzetvételnyi sziinetnek a biztositasa,
amely sziikséges ahhoz, hogy az anyagi jogi viszonyok békés tisztazasahoz elvezes-
sen; ezt kovetden a dologi jogokra vonatkozé szabalyozas veszi at ismét az iranyitast.
A birtokosnak gyakran egy kiilon a birtokra vonatkozo szabalyozas altal biztositott
gyorsitott eljarast kell igénybe vennie, mivel a szokasos keresetek (és egyes helyeken az
altalanos gyorsitott eljaras sem) nem allnak rendelkezésére. A birtokvédelmi eljarasok
egyik jellemzdje, hogy korlatozzak a peranyagot, a masik, hogy a bir6sagok szamara
szlik hataridoket szabnak a hatarozathozatalra. Hogy maga a birtokos szamara is jog-
vesztd hataridoket allapit meg, az idébeli eldnye indokolja. A dolog feletti hatalmat
megalapozé jegyeket konyebben és gyorsabban lehet bizonyitani, mint jogok tekinte-
tében a jogosulti poziciot. Mi tobb, a megtjitott magyar jogban a posszesszorius bir-
tokvédelmi eljaras egy kozigazgatasi eljarashoz kozelit (Ptk. 5:8. §: jegyz6 utjan meg-
valosuld birtokvédelem) és Franciaorszag a 2015-177. szamu 2015.2.16-i*! térvénnyel
a korabbi actions possessoires-t [posszeszorius keresetet] egy most mar a kizarolagos
illetékességgel rendelkezd juge des référés [ideiglenes intézkedés kérdésében hatarozo
bird] elotti eljarassal cserélte le. Mindenhol a gyorsasag €s egyszeriisités koriil forog
minden.

1.9. Elbirtoklas

A birtoklasra vonatkozo szabalyozas lehetévé teszi és kivaltja ezen feliil az alanyi dologi
jogok keletkezését, megsziinését és megszerzését. Erre legeklatansabb példa az elbirtok-
lasra vonatkozo szabalyozas és ennek megfelel6i, azaz a jogszerzo eléviilésre vonatkozo
szabalyozas ¢s az ,.cllenséges birtoklas”, az adverse possession intézménye. Az elbir-
toklasra vonatkozo szabalyozas (tagabb értelemben) gyakorlati jelentdsége jogrendszer-
o6l jogrendszerre valtozo. Ott, ahol — mint Németorszagban — lényegében csak az ingod
dolgon fennallo tulajdonjogot lehet elbirtokolni (német polgari térvénykonyv 937. §), az
elbirtoklasra vonatkozo szabalyozas korébe tartozo jogi kérdések csak ritkan jatszanak
szerepet. Itt timaszkodni lehet a széleskoriien kiépitett nemjogosulttol vald johiszemii
szerz€s szabalyozasara, egyébként pedig egy viszonylag hosszu, tizéves elbirtoklasi id6-

2l Loi n° 2015-177 du 16 février 2015 relative a la modernisation et a la simplification du droit et des

procédures dans les domaines de la justice et des affaires intérieures [2015-177. szama 2015. 02. 16-i
torvény az igazsagligy ¢s beliigy teriiltét érint6 jogi szabalyozas és eljarasok modernizacidjahoz és egy-
szerlsitéséhez kapcsoloddan]
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vel operal. Mas eurdpai jogrendszerek ellenben az elbirtoklasra vonatkozé szabalyozas
szamara az elbirtokolhatd jogok Iényegesen szélesebb korét nyitjak meg; a jogbirtok
tana olykor a nem dologi jogi jogok elbirtoklasat is lehetdvé teszi.”> Mindenekel6tt azon-
ban behatol az elbirtoklasra vonatkozo6 szabalyozas mindenhol ott az ingatlanjogba, ahol
nem csak az ‘extra’-tabularis, hanem a ,,kontra”-tabularis elbirtoklas is lehetséges, tehat
nem csak ezidaig be nem jegyzett ingatlanra vonatkozo dologi jogoké, hanem az alanyi
dologi jogokat rogzito érintett nyilvantartas kozzétételével ,,szembeni” elbirtoklas is. A
tagallamokban talalhato helyzetrdl emellett csak akkor nyerhetd a valésagot megkozeli-
t6 kép, ha kiilonboz6 alanyi jogok elbirtoklasanak modozatait is figyelembe veszik. Az
ingatlanra (telekre) vonatkozo elbirtoklasi szabalyozas mindig csak abban a keretben
tud kibontakozni, amelyet a nyilvantartasra vonatkozo szabalyozas enged ennek. Minél
erdsebb hangsulyt fektet a fennallo allapot védelmére az adott nemzeti szintii alanyi jo-
gokat rogzitd nyilvantartas, annal inkabb marginalizalja az elbirtoklasra vonatkozo sza-
balyozast. A széleskoriien kiépitett elbirtoklasra vonatkozo szabalyozassal rendelkezd
rendszernek nincs sziiksége telekkonyvre, a telekkonyvre tamaszkodo rendszernek pe-
dig elbirtoklasra vonatkozo szabalyozasra.

Kozelebbrdl az ‘Intra’-, ‘Extra’-, és ‘Kontra’-tabularis elbirtoklas kozott lehet kii-
16nboztetni. Az elbirtoklassal szemben legellenségesebb rendszerek csak az elbirtoklo
Jjavara az alanyi dologi jogokat rogzitd nyilvantartasban (igaz helyteleniil) mar be-
Jegyzett jogok elbirtoklasat engedik meg (ezért ‘intra-tabularis elbirtoklas’). A maso-
dik rendszer az extra-tabularis elbirtoklas. Ennél a még senki javara (mindegy, hogy
milyen okbdl) be nem jegyzett jogok elbirtoklasarol van sz6. A harmadik (és az alanyi
jog jogosultjara nézve legveszélyesebb) valtozat a kontratabularis elbirtoklas. Ebben az
esetben az elbirtoklas targyat képezd alanyi dologi jog be van jegyezve mds személy
Javara és ez mégsem védi meg 6t az elvesztéssel szemben. Végezetiil talalkozni lehet
(Németorszagban) még egyfajta segéd- vagy kisegito elbirtoklassal. Ennél nem valodi
dologi jog elbirtoklasarol van sz6, hanem egy dologi jog bejegyzésére iranyulo jog
elbirtoklasarol.

Harmadik személyek jogainak fennmaradasa tekintetében az az idépont szamit,
amikor szamukra ezeket a jogokat megalapitottak. Ha az a személy, akivel szemben
az elbirtoklas folyik (pl. a korabbi tulajdonos), még az elbirtoklas megkezdddése eldtt
alapitotta ezeket, akkor a johiszemil tehermentes szerzésre vonatkozd szabalyozas
alapjan néhany helyesbités fenntartasa mellett a harmadik személyek jogai fennmarad-
nak.” Ha ellenben a mindenkori ‘gazda-jogot’ (a tulajdonjog, egy épitményi jog stb.) a

2 Kozelebbrdl voN BAR (2018) i. m. 49-54. szjsz.

2 A két szempontot (a megterhelés idépontja és a johiszem(i tehermentes szerzés) azonban nem mindig
kiilonitik el kelléen vildgosan egymastol. Szlovéniaban példaul megelégednek azzal az indoklassal,
hogy az elbirtokl6 eredeti modon és ezért tehermentesen szerez; a johiszemiiség szerepe tisztazatlan
(Claudia RUDOLF — Vesna RuuAvEC — Tomaz KERESTES: National Report on the Transfer of Movables in
Slovenia. In: Wolfgang FABER — Brigitta LURGER (eds.): National Reports on the Transfer of Movables in
Europe Volume I: Austria, Estonia, Italy, Slovenia. Miinchen, Sellier European Law Publishers, 2008.
607.). Szlovakiaban az elbirtoklas akar kivétel nélkiil tehermentességet eredményez (Imrich FEKETE:
Obciansky zdakonnik. Velky Komentar [Polgari Torvénykonyv. nagykommentar]. I. zvazok: (§§ 1-459).
Bratislava, Eurokédex, 2011. 740.). A cseh polg. térvénykonyv 1106—1108. §-ai szerint csak az olyan
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korabbi jogosult csak olyan idépontban terhelte meg, amikor az elbirtoklas mar meg-
kezdodott, akkor megsziinik a harmadik személy ‘gazda-jog’ terheként alapitott joga.
Mindkettd abbol a koriilménybdl kdvetkezik, hogy az elbirtoklas — helyesen elemezve
—, ex tunc hat. Az elbirtoklas az elbirtoklot az elbirtoklasi folyamat befejezését kdove-
téen olyan helyzetbe hozza, mint amelyben lett volna, ha mar az elbirtoklasi folyamat
kezdetekor anyagi jog szerinti jogosult.

2. A dologi jogok jogiigyleti titon val6 megszerzésére vonatkozo szabalyozas

2.1. Dologi jogi relevanciaval bird jogiigyletek

A dologi jogokra vonatkozé jogiigyletek szabalyozasanak kozpontjaban® a szerz6dés
utjan valé megszerzés szabalyai allnak, amelynek a térvényen alapulo szerzésre vonat-
kozo szabalyozas képezi az ellenpolusat.”> Mindkettd — a torvényen alapuld szerzésre
vonatkozo szabalyozas ugyantigy, mint a dologi jogok jogiigyleti titon vald megszerzé-
sére vonatkozo szabalyozas — végiil is ugyanazon elemekkel operal, ti. az uralommal
¢és a szandékkal. A ketté egymashoz vald viszonya most azonban ujra lesz definialva.
A torvényen alapulo szerzésre vonatkozo6 szabalyozas a birtokban kdzpontosul, nem
pedig az akaratban; a jogiigyleti uton vald jogszerzésre vonatkozo szabalyozas az érin-
tettek megegyezésében, nem pedig a sajatcéli dolog feletti hatalomban. A (nem sziik-
ségszerlien mindegyik eurdpai jogrendszer altal ismert) dljogosulttol valo johiszemii
szerzésre vonatkozo szabalyozas azonban egyarant magan viseli a tdrvényen alapulo
szerzés €s a jogiigyleti Giton valo szerzés jegyeit. Ezt leginkabb 6nallo szabalyozasként
lehet felfogni.?

A terminologia szempontjabdl 6vatosan kell kezelni azt, hogy egy leir6 jellegli gyj-
téfogalommal megelégedjiink. A dologi jogok megalapitasara, atruhazasara, megsziin-
tetésére és tartalmi modositasara iranyuld szerzédéseket ezért dologi jogi relevancia-

terhek szlinnek meg, amelyek nincsenek bejegyezve, a torvény erejénél fogva nem szallnak at, amelyek
tovabbi fennallasarol nem allapodtak meg szerzédésben, és azok a terhek, amelyeket a koriilmények
kozepette nem lehetett felismerni. Ez lényegében megfelel az ausztriai szabalyozasnak (osztrak legfelsé
birosag: OGH v. 22.03.1994. Mietrechtliche Entscheidungen MietSlg 46.473).

Terjedelmi okokbol itt nem keriilhet sor az alanyi dologi jogok védelmét biztositd eszkozokre vonatkozo
szabalyozas targyalasra és ezzel a helyébe lépésre (helyettesitésre, szurrogaciora) vonatkozo szabalyo-
zéaséra sem, amely a maga részérdl a kulcs szerepét tolti be a trust dologi jogi elemeinek megértéséhez.
Ld. ezzel osszefiiggésben voN BAR (2018) i. m. 6. §.

Koztes alakzat a birdsagi vagy hatosagi dontésen alapuld szerzés (pl. gorog polg. torvénykonyv 1056.
cikk, cseh polg. torvénykonyv 1114. §; magyar Ptk. pl. 5:41. § (2) bek, 5:38. §, 6:2. § (3) bek.). Magat
— ‘feltalaldja’ utan elnevezve — az un. Torrens-rendszert is lehet a hatésagi dontésen alapulé tulajdon-
szerzés egyik formajaként értelmezni. A kozeliséget mutatja az angol 2002. évi ingatlan-nyilvantartasi
torvény [Land Registration Act 2002] 58. cikke, amely szerint valamely jog ingatlan-nyilvantartasba
valo bejegyzése mar dnamgaban kivaltja a valtozast a jogosulti pozicioban.

25

% Hasonloan Torgny HA&STAD: Sakrdtt. Avseende los egendom. Stockholm, Norstedts Juridik, 2001, 6.

upplagan. 43.: A tulajdonszerzésre vonatkozo szabalyozas (laga fang) orgindra fang-ra (térvényen ala-
puld szerzésre), derivativa fang-ra (jogiigyleten alalpulod szerzésre) és extinktiva fang-ra (johiszem
szerzésre) tagolodik.
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val biro szerzddéseknek nevezziik. A német jogban honos ,,rendelkezés” (Verfiigung)
intézmeénye azért tulsagosan tamadhatd, mert ennél nem arrol van sz6, hogy specifi-
kus dologi jogi jelenséget emelne fogalmi szintre. A rendelkezés sz6 azonban minde-
nekel6tt azt az iizenetet hordozza, hogy a jogvdltozas véghezvitelét az alapul fekvo
kotelezettségtol absztrahalni kell. Mashogy fogalmazva: valamely dologi jog megala-
pitasa, atruhazasa, megsziintetése vagy modositasa elsésorban azért rendelkezés, mert
érvényességilikhoz nincs sziikség alapul fekvo kotelezettségre. Ezt nem lehet altalano-
sitani. ,,Rendelkezésr6l” sz6 van — annak ellenére, hogy a kauzalis rendszert kdveti —
példaul Ausztridban is. Itt jogirodalmi szerz6tdl és kontextustol fiiggden jelenti a mo-
dust, a dologi megallapodast vagy a titulust és modust egyiittesen.”’

2.2. Dologi jogok megalapitasa és atruhazasa

A dontést arrdl, hogy kell-e és ha igen, milyen modon kiilonbséget tenni a causa és
a veghezvivo tigylet kozott, nem lehet meghozni az alanyi dologi jog (elsé izbeni)
igyleti megalapitasa és a mar megalapitott jog (késobbi) ligyleti atruhazasa kozotti
kiilonbségtétel mentén. Mindezt azért, mivel nem indokolja semmi azt, hogy a fennallo
allapothoz f1z6d6 érdekeket és a szerzéshez fiz6d6 érdekeket az atruhazasi esemény
és/vagy dologi jog alapjan eltéro sullyal kellene figyelembe venni. Ha valamely jogrend
a tulajdonost megovja joga jogalap nélkiili elvesztésétdl, akkor nyujtsa ugyanezt a vé-
delmet a haszonélvezonek vagy zalogjogosultnak is. Es ha a causa sziikségesséhez vald
ragaszkodassal védi a tulajdonost egy elhamarkodott atruhazasbol eredd jogvesztéstol,
akkor aligha tagadhatja meg t6le ezt a védelmet korlatolt dologi jog megalapitasakor.
De ez természetesen forditottan is igaz. Aki egy olyan rendszerben ¢l, amelyben a min-
denkori dologi jogat, ideértve a tulajdonjogat, mar egy ,,alaptalan” dologi megegyezés-
sel [dologi megallapodassal] elveszti, nincs oka arra szamitania, hogy a tulajdonjoga
vagy egyéb dologi joga megterhelése azért marad el, mert a vélt causa alkalmatlan.
Ha és amennyiben valamely alanyi dologi jogok jogosultjainak megengedett az,
hogy sajat jogat dnmaga javara egy tovabbi joggal megterhelje, targytalan lesz a cau-
sa és véghezvitel kozotti viszony kérdése egyébként is. Ezeknél nincs szo dologi jogi
pillanataban nélkiilozik a harmadik személyekkel szembeni hatalyt. A korlatozott sajat
jogok nemlétezése még nem jelenti azt, hogy ne lehetne dvatossagbol arra az esetre
jogokat kialakitani, hogy ezekre kés6bb, mint idegen jogokra és ezzel mint valodi do-
logi jogokra sziikség lesz. Nincs sz6 a dologi jogok értelmetlen tornyositasarol, hanem
arrol, hogy az anyajog jogosultjanak megengedjék, hogy egy jovobeni idegen jog létesi-
tési tényallasat maga valositsa meg. Ellenben a kontinentalis felfogas szerint valamely
idegen jog alapitasa egyoldaltian nem lehetséges; csak az angol jog engedi meg. Ehhez
az eszkoz a trust intézménye, és a megszerzett jog egy right in equity. Ami a konti-

27 Kozelebbrdl Gert Iro: Sachenrecht. In: APaTHY Peter (Hrsg.): Biirgerliches Recht, Band IV: Sachenrecht.
Wien, Verlag Osterreich, 5. Aufl., 2013. 6/39—6/42 szjsz.; valamint Karl Spielbiichler magyarazata. In:
Peter RUMMEL (Hrsg.): Kommentar zum allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuch. Band I: §§ 1-1174. Wien,
Manz, 3. Aufl., 2000. ABGB 859. §, 14. szjsz.
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nensen a sajat birtoknak idegen birtokka valo alakitsasanak alakzataban a birtokra
vonatkozo szabalyozasra tartozik, azzal tehat Anglidban a dologi jogokra vonatkozo
szabalyozasnal is talalkozni lehet.

2.3. Szerzédések a dologi jog értelmében

,»A contract is an agreement which is intended to give rise to a binding legal relationship
or to have some other legal effect” [A szerz6dés egy megallapodas, amely kotelezd ere-
JU jogviszony vagy egy¢b joghatas kivaltasara iranyul] (DCFR I1.-1:101(1)). A dologi
jog szerzédései a masodik csoportba tartoznak [egyéb joghatas kivaltasara iranyul-
nak]. Jollehet talalkozhatunk olyan nézetekkel, amelyek az alanyi dologi jog megszer-
z¢ését a kozottiik 1étrehozott jogviszony (a megkdtott adasvételi szerzodésiik) egyik
kivant (torvényi) joghatasaként fogjak fel. Ugyanakkor a joghatasbol 6nmagabdl nem
keletkezik jogi kotelek. A dologi jog atruhazoé szerzédései igy az atruhazasi igéretet
megfogalmazo szerzodésekhez képest egy fontos kiilonlegességet mutatnak: nem a jo-
gosult kicserélésének eldidézésére koteleznek, hanem kivaltjak a jogvaltozast vagy leg-
alabb egy részét képezik annak a folyamatnak, amely a jogvaltozast kivaltja. A dologi
jog szerzédéseinél nem beszélhetiink szinallagmaroél; ezek nem contracts-ek [,,rendes”
értelemben vett szerzédések]. Csak a mindenkori iranyadé idépontban folytonosan
fennallo megegyezés szamit, és nem pedig egy aktualisan még kotderével bird ajanlat
elfogadasa, mint a kdtelezé tigyletnél.

2.4. Két szerz0dés vagy egy?

Valamely dologi jog megalapitasahoz vagy atruhdzasahoz egyes rendszerekben két
szerzOdésre van sziikség, a legtobb rendszerben elég egyetlen szerzédés. Két szerzo-
désre ott van sziikség, ahol a jogosulti pozicidban torténd valtozashoz a feleknek egy
dologi jogi atruhazo- ¢s egy kotelmi jogi kdtelezo szerzodést egyarant kotniiik kell. Az
ellenmodell egyetlen szerzddést kivan meg. Azok az eurdpai jogrendszerek, amelyek-
ben egy dologi jog (a felek eltérd rendelkezése hianyaban) mar az adasvételi szerzodés
megkotéseével atszall, legalabb e ponton egyeznek azokkal a jogrendszerekkel, amelyek
a kotelmi ligyletet dologi jogilag jelentéktelennek tartjak. Ahogy a francia jog szerint
(francia polg. térvénykonyv 1196. cikke, korabban 1138. cikke), ugy a német jog sze-
rint is elég egyetlen szerzddeés (német polg. torvénykonyv 929. §-anak elsé mondata,
tovabba 873. §-a). A gorog polg. torvénykonyv 1033. cikke szerint ugyanakkor ,,A telek
[6nallod ingatlan] tulajdonanak atruhazasahoz [...] a tulajdonos és tulajdonjog megszer-
z6jének arrol szold megegyezése sziikséges, hogy a telek feletti tulajdonjog egy érveé-
nyes szerzési jogcimbdl kifolyolag a tulajdonjog megszerzdjére atszalljon (kiemelés a
tanulmany szerzdje részérdl). Tehat sziikség van (ahogy a magyar Ptk. 5:38. §-a szerint)
ugy egy kauzalis, mint egy dologi szerzédésre.

2.5. Uno, nem feltétleniil solo consensu

Azok a jogrendszerek, amelyek valamely dologi jog atruhazasahoz, kiilondsen a tu-
lajdonjog atruhazasahoz, megelégszenek egy (egyetlen) szerzédéssel, egyszerisitik a
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jogi tranzakciokat és a hangsulyt ezaltal a jogszerz6 és az O hitelezdinek érdekeire
helyezik. Ezeken a rendszereken athalad egy masik torésvonal. Abban a kérdésben
kiilonboznek, hogy a megegyezést kiegészitendd sziikséges-e még egy kiilon publici-
tasi aktus (a tradicio vagy a nyilvantartasba valo bejegyzés). A solo és uno consensu
tulajdonatruhazas francia modelljét szamos jogrendszer atvette. Masok, ezek kozott
Spanyolorszag,?® egy érvényes jogcimet és a dolog atadasat (entrega vagy tradicion)
kivanjak meg; az atadast magat azonban nem értelmezik szerzédésként. De az alapelv
szerint Németorszag is az uno, azonban nem a solo consensu elv orszaga. Egy masodik
szerzOdés sziikséges lehet ugyan a torvény szovege szerint akkor, ha az atruhdzando
dolog az atruhazo ,,birtokaban” (birlalataban) fog maradni (német polg. térvénykonyv
930. §) vagy egy harmadik személy birlalataban talalhaté (német polg. térvénykonyv
931. §). Ez azonban pontatlan, mivel egy ,,érvénytelen megallapodas” is elégséges. A
német polg. torvénykdnyv 930. §-a szempontjabol csak az szamit, hogy az atruhazo a
dolgot egy megfelelé megallapodas alapjan ténylegesen birtokolja a jogszerzd részére,
ugy, hogy a jogszerzé (kozvetett) sajat birtokot szerezzen. A kiadasi igény engedmé-
nyezése (német polg. térvénykdnyv 931. §) nem mas, mint egy 6nalld szerzédés (német
polg. torvénykodnyv 398. §), amely tigyszintén nem feltételez causa-t.

2.6. Jogbiztonsag és fennallo allapot védelme

Konnyebb allast foglalni az els6 kérdés (egy szerzédés vagy ketts?) tekintetében, mint
a masodikéban (milyen szerzddés?). Az alanyi dologi jogok atruhazasara vonakozo
szabalyozas teriiletén nagy jelenstdséget tulajdonitanak a jogbiztonsagnak. Azt a kér-
dést, hogy kit illet egy adott dologi jog, gyorsan ¢s percizen meg kell tudni valaszolni.
Mivel soha nem csak a kdzvetleniil érintettekrdl van szo. Ez amellett szol, hogy az at-
ruhazasi rendszer lehetdleg legyen egyszerii és alapesetben elégedjen meg egy (egyet-
len) szerzédéssel. A felektdl mar a foszabaly alapjan két szerzodést megkivanni csak
feleslegesen bonyolitja a dolgokat. Ezért — a szdjaték itt kinalkozik — a kdtelezettséget
»absztrahaljak” a rendelkezést6l. Az un. absztrakcios elv [elvontsagi elv] alatt termé-
szetesen az ezzel pont ,.ellenkezd” jelenséget értik, nevezetesen, hogy a rendelkez6
szerz6dés érvenyességét levalasztjak a kotelezo szerzédésrdl. Ebben vélték felfedezni
ismételten ,,a” nagy kiilonbséget kiilondsen Franciaorszag és Németorszag kozott.
Tehat melyik szerz6dés? A kérdés a jogalkotd szabad mérlegelésének korébe tar-
tozik; kotelezd indokokat sem egyik, sem masik modell mellett nem lehet talalni.
Az ,absztrakt [elvont] rendelkezés” koncepcidja analitikai szempontbdl igényesebb,
azonban — ahogyan ezt gyakran felhozzak vele szemben — ellentmond a ,,tarsadalmi

2 A spanyol polg. térvénykonyv 609. cikk (2) bek. szerint ,,a tulajdonjogot és a javakon fennalld tobbi

jogokat [...] meghatarozott szerz6dések eredményeként atadas utjan lehet megszerezni és atruhazni®,
a spanyol polg. torvénykonyv 1113. cikke (1) bek. alapjan ,,minden kotelezettség, amely teljesitése nem
fugg valamely olyan jovébeli vagy bizonytalan eseménytdl, vagy olyan multbeli eseménytdl, amelyet
az érintettek nem ismernek, [...] nyomban esedékese, és a spanyol polg. térvénykonyv 1095. cikke ugy
rendelekzik, hogy ,.a hitelezd [...] a dolog atadasara iranyuld kotelezettség keletlkezésétdl kezdddéen
megilletik a dolog gyiimélcsei. A gyiimolesokon fennallo dologi jogot azonban csak akkor szerzi meg,
amikor atadtak neki azokat.”
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érzetnek” [felfogasanak].” A kauzalis atruhazasi rezsim esetén problémas, hogy az
adasvétel €s a tulajdon éppoly kevéssé azonos fogalom, mint a csere és haszonélve-
zet, ajandékozas ¢€s jelzalog stb. Mindez azért, mert végtelen sok olyan forgalomképes
targyat el lehet adni, cserélni és ajandékozni, amelyek tulajdonjog vagy egyéb dologi
jog targyai nem lehetnek. Mégcsak az sem helyes, ha ,,a dolog eladasarol” beszélnek.
Nem dolgot adnak el. A dolgon fennall6 jogot adjak el. De a kauzalis uno consensu elv
nem is az adasvétel és tulajdonatruhazas szinkronban futasan all és bukik. A valosag
az, hogy a tulajdonos személyében beallo valtozas a tulajdonjog atruhazasara iranyuld
kotelezettségek torvényi kovetkezménye. Ezen feliil egy diszpozitiv szabalyrdl van szo,
amely ettdl eltéré megallapodasnak nem all utjaban. Nem az ,,adasvétel” sz6 szerzo-
dési jogi jelentése lesz mérvado, hanem ennek egyfajta térvényi forditasa. Ha a felek
»adasvételrol” beszélnek, akkor ezalatt leggyakrabban a dolgon fennallé tulajdonjog
adasvételét értik, és akaratuk — ha mast nem fejeznek ki — a tulajdonjog azonnali at-
szallasara iranyul. Ami elso pillantasra korkorosnek tiinik — az adasvételi szerz6dés
atruhazza a tulajdont, de az, hogy adasvételi szerzodésrdl van-e szo6, attdl fiigg, hogy
atruhazza-e a tulajdont — ellentmondasmentesen feloldhatd, ha minden szinten egyediil
a felek akaratat veszik alapul.

Elképesztden jelentéktelenek a gyakorlati kovetkezményei az arra a kérdésre adott
valasznak, hogy melyik szerzédést kell alapul venni. A nemzeti rendszerek kozotti
kiilonbség rendszerint a felek megegyezéséhez kiegészitleg még sziikséges atru-
hazasi modtol fiigg, €s nem a szerzédésnek egy kauzalis vagy egy dologi gondolati
Osszefliggésbe valo beagyazottsagatol. Azt, hogy az eladd egy fajlagos dologbol Gjon-
nan nyert dolgot még megterhelhet-e, a traditio kérdése valaszolja meg; az elézéen
létrejott megallapodashoz semmi koze nincs. Ugyanez érvényes a feltételre és idohata-
rozasra. Lehet ugyan, hogy ,,a” (vagy egy) dologi ligyletre valé dsszpontositas erdsiti
a fokuszt meghatarozott problematikus felallasokra nézve, de ezek jogpolitikai kezelé-
se tekintetében a dogmatikai keret nem jatszik dontd szerepet. A dogmatikai kerettol
nem fiigg kiilondsen sem a tulajdonjog-fenntartasban valé megallapodas lehetdsége,
sem az a helyenként megjelend szabaly, hogy az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara
iranyuld megegyezés nem torténhet feltétel kikotése mellett. A tulajdonjog-fenntar-
tas a vételar teljes megfizetése, mint felfiiggeszto feltétel kikotésével létrejott dologi
megegyezésként [dologi megallapodasként] valo felfogasa nem kiilonbdzik semmiben
a kauzalis tulajdonatruhazasi rendszertdl, amely a felekre bizza, hogy eltérnek-e az
azonnali tulajdonatruhazas fészabalyatol. Szintén nem a rendelkezd tigylet és kotelezd
iigyletrdl szolo vitaval kapcsolatos az, hogy egy ingatlanra vonatkozo6 dologi jog kothe-
té-e feltételhez (pl. a kikotott ellenszolgaltatas egészében torténd teljesitéséig). Kiza-

2 A gordg jogirodalomban példaul a kauzalis rendszer védelmében nem csak azt az emlitésre érdemes
érvet hozzak fel, hogy ,.egy logikus ember nem gyarapitja egy masik vagyonat ok nélkiil” (Aposto-
los Georgiades magyardzata. In: Apostolos GEORGIADES — Michael StaTHOPOULOS: Astikos Kodix, V'
Empragmato Dikaio [Polgari torvénykonyv, V., Dologi jog], Artt. 1033-1093. Athen, Sakkoulas, 1985.
413.,32. szjsz.), hanem azt is, hogy a kauzalis rendszer ,,inkabb megfelel a kozfelfogasnak™ (GEORGIADES
uo. 36. szjsz.).
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rolag az érintett alanyi dologi jogokat rogzitd nyilvantartas stabilizalasasrol van szo.*
Ugyanigy az a kérdés, hogy lehetséges-e dologi jogokat maganautoném modon forga-
lomképtelenné nyilvanitani, valamint az a kérdés, hogy az tigyleti tulajdonatruhazas
rezsime kogens vagy diszpozitiv természetii szabalyozas-e, nem az adott modelltdl fiig-
20 kérdések. Igaz megmarad az ligylet semmisségének kockazata. De minden semmis-
ségi okot kiilon és minden részletében kell vizsgalni; a kdvetkezménynek dsszeurdpai
fokuszban valo felbecsiilését ez szinte lehetetlenné teszi. A szerzddési jog semmisségre
vonatkozo szabalyozasa a tagallami jogokban tulsagosan eltér egymastol ahhoz, hogy
a tavoli dologi jogi hatasairdl altalaban nyilatkozni lehessen. Ezt vilagosan lehet latni
a jogszabalyi tilalomba {itk6z0 szerz6déseknél,® tovabba a kiskoruak altal, illetve kis-
kortuakkal kotott szerzédések nagyon eltérd tagallami szabalyozasanal. Még azt sem
lehet mondani, hogy ,.tisztességtelen célbol” csak kauzalis szerzddés (olasz polg. tor-
vénykonyv 1345. cikke) kothets. Ha egy hitelezé az altala nyujtott uzsorakdlesonért
telekadossagot [6nallo zalogjog] kér biztositékként, akkor Németorszagban is semmis
a telekadossag megalapitasa.”? Raadasul a német jog a ,,visszterhes rendelkezések” ka-
tegdriajat is ismeri (német polg. torvénykonyv 816. § (1) bek. masodik mondata), ame-
lyet valamely causa-ra valo visszanyulas nélkiil nem lehetne tartalommal megtdlteni.
Végezetiil nem bizonyithatdé semmilyen 0sszefiiggés az akarathibakra vonatkozo sza-
balyozas, kiilondsen a tévedés miatti megtamadasi jogra vonatkozo szabalyozas, €s az
érintett atruhazasra vonatkozo szabalyozas [azaz: tulajdonatruhazas rendszere] kozott.
Nincs bizonyiték arra, hogy a kauzalis rendszerek az atruhazasi tigyletek stabilizala-
sa céljabol a megtamadasi okok szerényebb arzenaljaval és ezek gyakorlasara nyitva
allo rovidebb hataridokkel elégednének meg, mint az absztrakt rendszerek. Kiilondsen
nincs Osszefliggés az atruhazasra vonatkozo szabalyozas [tulajdonatruhazasi rendszer]
¢és azon kérdés kozott, hogy csak egy kiilsé okra vagy az onhibara visszavezethetd
tévedés is megalapozza a megtamadasi jogot, és ugyanigy nincs Osszefiiggés az atru-
hazasra vonatkozé szabalyozas és a megtamadasi, illetve semmisségi okok feltételei
kozott. A megtamadasra vonatkozo szabalyozas ¢€s a tulajdonjog atruhazasra vonatko-
70 szabalyozas Europaban egymastol elkiiloniilve allnak egymas mellett.

30 Ez jol megfigyelhetd Ausztridban is. Az anyagi jog szempontjabol nem kifogasolhato a telekre [az in-

gatlanra] vonatkozo feltételhez kotott rendelkezés [rendelkez6 tigylet]; ezeket a telekkonyvbe is be lehet
jegyezni (osztrak legfelsébb birosag: OGH v. 26.01.2001. 50b326/00b, RIS Justiz). Szemben ezzel nem
jegyezhetd be a feltételhez vagy az idéhatarozashoz kotott jog a feltétel vagy az idépont bekovetkezése
elott (Spielbiichler magyarazata i.m. ABGB 431. §, 9. szjsz. ezt alatamaszto tovabbi forrasok megjelolé-
sével). A tulajdonjog-fenntartas hatalyaval torténé atruhazast nem jegyzik be; a bejegyzéshez sziikséges
a feltétel bekovetkeztének (a vételar megfizetésének) megfeleld alakszeriiség betartasa melletti igazo-
lasa. (Osztrak legfelsé birésag: OGH v. 25.11.2008. Sammlung Zivilrecht SZ 2008/175). Ennek az oka
telekkonyvre vonatkozo szabalyozasban keresendd. A telekkonyvre vonatkozo szabalyozas nem nyujt
alapot olyan jog bejegyzéséhez, amelynek Iétrejotte még bizonytalan; bejegyezni csak mar Iétrejott jo-
got lehet (OGH [osztrak legfelsé birosag] eldzéen).

Ennek 6sszehasonlito jogi alatimasztasaért Id. a DCFR 11.-7:302 (Contracts infringing mandatory rules)
cikkéhez kapcsolodo jegyzeteket.

32 Szovetségi Torvényszeék [német legfelsébb birosag]: BGH v. 08.07.1982. Neue Juristische Wochenschrift

1982. 2768.
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2.7. Harmadik személyekkel szembeni hataly

Egy jogligylet azaltal lesz dologi jogilag relevans, hogy harmadik személyekkel szem-
beni hatallyal rendelkezik. Vagyis a hatasat olyan személyeknek is tiszteletben kell tar-
tania, akik nem érintettek benne. Azonban nem minden dologi jogilag relevans jogiigy-
let fejti ki mindenkivel szemben ugyanazokat a hatasokat. Altaldnossagban csak annyit
lehet mondani, hogy valamely jogiligylet dologi hatalya nem kdvetkezik egyediil a felek
megegyezésébol; majdnem mindig sziikség van hozza ,,egy extra okra”. Ez allhat a
birtok megszerzésében és nyilvantartas targyat képezo dolgok esetében a megfeleld
nyilvantartasban torténdé kozzétételben (bejegyzésben) illetve a szerzédéses okiratok
nyilvanos letétbehelyezésében (transzkripcio), a kovetelésen fennallo jogoknal az ados
értesitésében is, €s testi dolgokra vonatkoz6 meghatarozott tigyleteknél az aru konkre-
tizalasaban® vagy a vételar megfizetésében®.*> Nem kevés esetben azonban elméletileg
elég, ha a dologi jogot atruhazo illetve megalapito kotelezettséget vallalt az atruhazasra
illetve megalapitasra. Akkor ez a kotelezettségvallalas az az extraok, amely a feleknek
a jogosult személyében torténd valtozasardl szold puszta megegyezését kiegésziti. Ez
az eddigi jogosultat hivatott védeni a joganak elhamarkodott elvesztésével szemben,
ugyanugy, mint a testvérjogrendszerekben (pl.) a birtok megszérzésének kdvetelménye.
A romanista rendszerek e szempontbol teljesen az Equityre emlékeztetnek. Egy kauzal-
konszenzualis atruhazasi rendszer treats as done what ought to be done [elvégzettként
kezeli azt, amit meg kell tenni]. De még ennek az atruhazasi rendszernek sem elégséges
a causa mindig ahhoz, hogy valamely jogot, kiillondsen a tulajdonjogot, mindenkivel
szembeni (abszolut) hatallyal meg lehessen szerezni. A ,,harmadik személyek” — azaz
mindenki, aki a szerzédésnek nem részese — koziil inkabb azok érdemelnek kiilon fi-
gyelmet, akik az eladott (elajandékozott, elcserélt) jogot szintén maguknak vindikaljak,
mivel azt 6k is megvasaroltak, ajandékba vagy cserébe kaptak. A ,,dinamikus” dologi
jog svéd felfogasa szerint raadasul csak ebben az esetben allunk szemben ,,dologi jogi
Osszelitkozéssel”.*® A kett6s joghatast kifejtd adasvételi szerz6dés tananak igy kiegé-
szitd els6bbségi szabalyokat kell kialakitania, és e célbol tipikusan az ,.extra okokra”

33

Igy példaul a svéd Konsumentkoplag (1990:932) 49. §-a szerint a fogyaszté mar az adasvétel targyat
képez6 dolog egyediesitésétdl dologi jogi védelmet élvez.

3 A cseh polg. torvénykonyv 2160. § (2) bek. alapjan példaul a vevé ,,0nkiszolgald eladasnal [...] a dolog
tulajdonjogat a vételar megfizetésével szerzi meg”.

¥ Erre hivjak fel a figyelmet a solo consensu-elv francia kritikusai is. Nagyobb értékili ingdk esetében
(autok, hajok, nagyértékii lakberendezési targyak) egyébként is vagy crédit-bail [pénziigyi lizing] ke-
retében torténik, vagy tulajdonjog-fenntartast kotnek ki. De gyakran még a mindennapi sziikségleteket
kielégité dolgoknal (kenyér, konyvek stb.) sem lehet sz6 solo consensu szerzésrol. A bevasarlo-iizletben
torténd vasarlasnal az adasvétel azzal jon létre, hogy az tigyfél az arral ellatott terméket a bevasarlo
kosaraba teszi. Ez azonban nem valtja ki a tulajdonatszallast. Az tigyfél egyébként a ,,sajat” dolgaval a
vételar megfizetése nélkiil biintetleniil elhagyhatna az iizletet. Mivel errdl nincs szo, a tulajdonatszal-
las ki van tolva a vételar pénztarnal torténé megfizetéséig (Véronique WESTER-OUISSE: Le transfert de
propriété solo consensu: principe ou exception? Revue trimestrielle de Droit civil (RTD civ.), 2013. 303.,
10-11. szjsz.).

3% voN BAR (2015) i. m. 74-75. szjsz.
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nyul vissza, amelyekre a tobbi jogrendszer is visszanyul; az extra okok koziil a birtok
¢és a nyilvantartasba bejegyzés a legfontosabbak.

A skandinav, kiilondsen a svéd jog dinamikus dologi jog tana ‘forgalomvédelmi
szempont’ és ‘hitelezévédelmi szempont® kozott kiilonboztet. A forgalomvédelemre
vonatkozo szabalyozasnal a nem jogogosulttol vald johiszemil szerzés kérdéseirdl van
sz6. A hitelezévédelemre vonatkozo szabalyozas ellenben arra az alapgondolatra épiil,
hogy ,,a” tulajdonjog atruhazasanak kérdését az ingdkra vonatkozé szamtalan jogfor-
rasban szétszort dologi jogi szabalyozas esetében annak vizsgalataval helyettesitse,
hogy a jogosultat megilleté mely cselekvési jogositvanyok [részjogositvanyok] (hasz-
nalat, elpusztitas, hasznositas, atruhazas és megterhelés) és milyen feltételekkel szall-
nak at adasvételnél, cserénél vagy ajandékozasnal. Igy egy ‘megosztott’ truhazasra
vonatkoz6 szabalyozas jott 1étre’’, amely szakitott azzal a felfogassal, miszerint egy
mindezen cselekvési jogositvanyokat [részjogositvanyokat] magaba foglald jog atru-
hazasa torténik.

2.8. A konszenzualis elvrdl és a tradicids elvrol sz616 beszédmod

Az eurdpai jogrendszereknek a jogiligyletek harmadik személyekkel szembeni hatalya-
16l 57616 szabalyai a jog vonatkoztatdsi pontjai [targyai] (testi dolgok, telkek [ingatla-
nok], tisztan normativ dolgok), tartalma (tulajdonjog, korlatolt jogok), a felismerhet6-
ségével szemben tamasztott kovetelmények (lajstromozott dolgok, nem lajstromozott
dolgok), az alapul fekvé jogligylet jellege (adasvétel, ajandékozas), az atruhazo ren-
delkezési jogosultsaga (szerzés olyan személytdl, akinek van rendelkezési jogosultsa-
ga ¢és az aljogosulttol valo szerzés), a vevod személye (fogyaszto, vallalkozas), a szer-
z¢si tényallas (megalapitas, masodlagos szerzés) €s a szerzodéskotés helye (adasvétel
a bevasarlo-iizletben, tavollévok kozotti szerzodések) alapjan kiilonbozetnek. A testi
dolgokon fennall6 jogoknal leggyakrabban természetesen csak ugyanezen alaptéma
valozatairdl van szo. A fokérdés az, hogy milyen dsszefiiggésben szamitson az, hogy a
jogszerzonek a dolgot atadjak. Ha szamit az atadas, a mindenkori tigylet véghezvitele
soran a jogszerzonek az adott dolog feletti hatalmat a megszerzendd jognak megfeleld
terjedelemben és az adott jog jogosultjaként fellépve kell megszereznie. Ez tulajdonjog
megszerzésénél tehat tulajdonosi hatalomnak megfelel dolog feletti hatalmat, és va-
lamely teher megalapitasa vagy szarmaztatott szerzése esetén e jognak megfelel6 ter-
jedelmii dolog feletti hatalmat és a dolog visszaadasara iranyulo jovobeli kotelezettsé-
gének elismerését jelenti. A kontinetalis eurdpai jogtudomany sziinteleniil igyekezett a
valaszt két ,.elvbe” siiriteni. gy alakult ki a ,,konszenzual elvrél” és a versenytarsarol,
a ,tradicios elvrél” szolo beszédmod. A tradicios elvet kdvetd orszagban — az elképze-
lés szerint — csak akkor szerez meg valaki egy alanyi dologi jogot, ha a dolgot eljutat-

37 A jogiigyleti uton torténd tulajdonatruhdzas egységes és Osszefiiggd szabalyozasaval, illetve targya-
lasaval a torvényben illetve jogirodalomban talalkozni nem lehet. Ez helyzetspecifikusan kiilonb6z6
szempontokra szétvalasztva talalhatd (Géran MILLQVIST: Sakrdttens grunder. En ldrobok i sakrittens
grundldggande fragestdllningar avseende l6s egendom. Stockholm, Norstedts Juridik, 6. upplagan.,
2011. 23.). Ezért nem a tulajdonatszallas id6pontja all az érdeklddés kozéppontjaban, hanem az érintett
joghatas eléfeltételei és bealltanak iddpontja (HasTAD i. m. 171.).
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tak hozza (vagy ,.atadatak” neki). A konszenzuadl elv orszagaban ellenben elégséges a
puszta megegyezés; ez bizonyos mértékben mar dnmagaban a tradition, nevezetesen a
tradition civile.*® A gond az, hogy ilyen orszagok egyaltalan nem is léteznek; sokkal in-
kabb arrol van szd, hogy a két elv mindenhol egymas mellett érvényesiil. Mas szavak-
kal élve: ha valaki le is teszi a voksat a tradicios elv mellett, ettdl még korantsem mond
le az Gn. atadast helyettesitd helyzetekrél. Mivel ezek semmi masbol nem allnak, mint
a felek puszta megegyezésébdl, nincs benniik semmi k6zos egy valos atadassal. Puszta
elméleti okokra vezethetd vissza az, hogy Németorszagban az atadast helyettesitd
helyzeteknél mindjart két konszenzust [megegyezést] is megkivannak (a jogszerzésrol
sz0l6 megegyezést €s az atadast helyettesitd helyzetrél valo megegyezést). A gyakor-
lati jogalkalmazasnal leggyakrabban nincs is meg a realis lehetdség arra, hogy a ren-
delkezés és a sajat birtokos érdekében torténd birtoklasrol valdo megallapodast kozott
kiilonbséget tegyenek. A konszenzualis elv és a tradicios elv szembeallitdsa azonban
mindenekeldtt alkalmatlan nemzeti dologi jogi rendszerek egészében vald besorolasa-
ra. Nem lenne alkamas arra, hogy Olaszorszagot® vagy Angliat*® mint ,,a” konszenzual
elv orszagait ¢s Németorszagot mint ,,a” tradicios elv egyik orszagat kizaszlozza. Efféle
mitoszképzések a mai napig sulyos teherként nehezednek az eurdpai dologi jogra. A
kivételekben és ellenkivételekben megmutatkozo valdésag megnyugtatéban bonyolul-
tabb képet mutat, nem utolsé sorban azért, mert nem csupan a tulajdonjogra vonatkozo
szabalyozas, hanem a tulajdonjogot terhel6 jogok megalapitasara és szarmaztatott meg-
szerzésére vonatkozo szabalyok is ide tartoznak. Minden eurdpai jogrendszer ismer
olyan tényallasokat, amelyeknél egy alanyi dologi jog jogiigyleti iton valé megszer-
zése nem fiigg a dolog tényleges (fizikai) atadasatol, és olyan tényallasokat is, ame-
lyeknél a dolog tényleges atadasa épp sziikséges. Kozelebbrdl szemlélve nem csupan
eltérd jellegli alanyi dologi jogok (tulajdonjog, haszonélvezeti jog, zalogjog) kozott
kell kiilonboztetni, hanem az olyan kiilonbdz6 szerzési folyamatok kozott is, amelyek
ugyanazt a jogot érintik. Ez a fenotipikus soksziniiség ugyanakkor visszavezethetd
egy kozos nevezore: egy dologi jog vagy csak atadassal jon létre, vagy — amennyiben
atadas nélkiil is meg lehet szerezni — egyelére csak viszonylag gyenge fennallo allapot
védelem kapcsolodik hozza. A legerdsebb védelmet minden eurodpai jogrendszer azok-
nak a jogszerzéknek tartja fenn, akiknek tényleg atadték a dolgot. Atadas nélkiil csak
(Monateri megfogalmazasa alapjan) egyfajta ,,futdlagos” tulajdont lehet szerezni;* ez
mindenesetre egy olyan tulajdon, amely tétlenség esetén barmikor elveszhet.

3% Dross i. m. 50., 29—1. szjsz.

3 Ld. ezzel kapcsolatban voN BAR (2018) i. m. 252. szjsz.
40 Uo. 211. szjsz.

4 Pier Giuseppe MONATERL: Contratto e trasferimento della proprieta. Milano, Giuffre Editore, 2008. 225.

(‘proprieta caduca’).
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2.9. A telken [6nall6 ingatlanon] fennalld jogok

A telkek [6nallo ingatlanok] rendelkeznek ugyan fizikai alapréteggel. A létezésiiket
és testi megjelenésiiket azonban nem ebbdl, hanem a jogrendbdl nyerik, amelynek
kreatumai. A jogrend 6nmaga dont arrdl, hogy adott-e dologi jogra alkalmas targy. Az
ehhez sziikséges feltételekhez leggyakrabban hozzatartozik egy bejegyzés az érintett
ingatlanokra vonatkozo nyilvantartasba. Egy ,,lakast” példaul (az alkalmazand6 szer-
z0dési jog szabalyai fliggvényében) el lehet adni. De egy ilyen adasvételi szerzédéssel
se nem jar automatikusan lakastulajdon, se nem transzportalja a szerzodés a tulajdont.
A lakastulajdon létrejottéhez és atruhazasahoz sziikség van egy ,lakasingatlanra”.
Ahol azonban egy lakasingatlan meghatarozasahoz hozzatartozik, hogy megfeleld
nyilvantartasi lapot hozzanak létre a lakasnak, ezt megel6ézéen nincs semmi, amit a
dologi jogokra vonatkozd szabalyozas dologként ismerne el. A telek normativ dolog
jellegébdl az kovetkezik tovabba, hogy fizikai atadasukrol nem lehet sz6. A teleknek
(mint minden normativ dolognak) egyszeriien nincs semmilye, amit ,,le lehetne szal-
litani” a jogszerzonek. A telekre [ingatlanra] vonatkozo szabalyozas azonban allami
cselekvést kivan meg, amely ezt kozjogiva formalja at. Ameddig az allamokat a testi
dolgok jogiigyleti Giton valdé megszerzésére vonatkozo szabalyozas tekintetében mesz-
szemenden absztinens hozzaallas jellemzi, addig a telekre [az ingatlanokra] vonatkozo
szabalyozas parhuzamos kérdéseinél igencsak sajat szerepet ,,igényelnek”” maguknak.

2.10. Ingatlanokra vonatkozo nyilvantartas

Az Europai Unio jogrendszerei két alapvetden kiilonb6z6 rendszerrel dolgoznak. Az
egyik szerint a feleknek igénybe kell venniiik a bejegyzést, a masik szerint igénybe
vehetik. Az egyik rendszer hatalya alatt telekre [6nallo ingatlanra] vonatkozo jog meg-
szerzése az ingatlanokra vonatkoz6 nyilvantartasban valé megfeleld kozzététel nélkiil
kizart, a masik rendszer hatalya ala tartozo jogszerzésnél ennek lehetésége megmarad.
Ez utobbi a bejegyzés nélkiili szerzési folyamatokat is megtiiri. Ahol a nyilvantar-
tasba valo bejegyzés nem konstitutiv, de egyébként szokasos, a céljat tekintve (telje-
sen hasonloan a tradiciohoz a testi dolgoknal) csak a fennallo allapot-védelem opti-
malizalasara iranyul.* Legalabb részben ezzel fligg 6ssze az alanyi jogokat rogzité
nyilvantartasok (,,inskripcios rendszerek”; telekkonyvek és ingatlankataszterek, ame-
lyek jogok kozzétételére is szolgalnak) és a szerzodéseket feltlintetd nyilvantartasok
(,,transzkripcios rendszerek”) dualizmusa. Az alanyi dologi jogokat rogzit6 nyilvan-
tartasok egy jogszerzési folyamat [cselekmény] eredményét teszik kozz¢, a szerzodé-
seket feltiintetd nyilvantartasok a szerzés jogcimét. Franciaorszagban a nyilvantartas
nyilvanossaga csak valamely jog fennallasara utald jel, nem tobb. Léteznek olyan al-

Franciaorszagban ennek megfelelden a publicité fonciére [az ingatlanokra vonatkoz6 szerzédések koz-
zétételére szolgalod nyilvantartas] n. réle confortatif-jarol van szo, vagyis az ingatlanra vonatkozo nyil-
vantartas igazolo szerepérol. A bejegyzés cask a jog harmadik személyekkel szembeni érvényesitését
¢és ugyanazon jogeléd jogutddjai kozotti ranghelyvita eldontését teszi lehetévé (Jacqueline PIEDELIEVRE
— Stéphane PIEDELIEVRE: La publicité fonciére. Paris, Defrénois, 2014. 26., 45. szjsz.).
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laspontok, hogy ez nem is lehet masképp, mivel a tulajdonatruhazas egyediil a felek
egyez6 akarta alapjan torténik.*® A publicité fonciere (a telekre vonatkozo jogiigyle-
tek kozzététele) mindig csak azokat kényszeriti arra, hogy jogcimiikkel szembenallo
szerz0dés érvényesiilését magukkal szemben elfogadjak, akik a telekre vonatkozoan
versengd jogot vindikalnak maguknak. Teljesen mas a helyzet az angol land registry
esetében. Ez nem a registration of title-re [a jogcim bejegyzésére], hanem a ftitle by
registration-re [jogcim a bejegyzés itjan] dsszpontosit. A bejegyzés képezi a jogcimet,
nem pedig a jogcim a bejegyzés targyat; az allam kozponti szereplévé valik. Sehol
nem jelenik ez meg nyilvanvalobban, mint a 2002. évi ingatlan-nyilvantartasi torvény
[Land Registration Act 2002] 58. cikkében: ,,If on the entry of a person in the register
as the proprietor of a legal estate, the legal estate would not otherwise be vested in him,
it shall be deemed to be vested in him as a result of the registration.” [Amennyiben
valamely személy valamely ingatlan tulajdonosaként valé nyilvantartasba bejegyzé-
sével masképp nem szerezné meg az ingatlant, tigy kell tekinteni, hogy a bejegyzés
eredményeként szerezte meg.] Masrészrol a telekkdnyvek a telektulajdon és mas in-
gatlanra vonatkozo jogok jogosultjainak kozzétételét biztositjak. Ez kiilonbozteti meg
a telekkonyveket a publicité fonciere-t6l; a telekkonyvek [ide sorolandd a magyar in-
gatlan-nyilvantartas is] olyanok, mint az angol land registry, alanyi dologi jogokat
régzité nyilvantartasok. Eltéréen a land registry-t6l azonban a telekkonyvek a telkek
szemszogebol vannak megtervezve ¢€s felépitve (rendezve). Mas megfogalmazassal: a
telekkonyvek dolog (lajstrom) és alanyi dologi jogokat rogzité nyilvantartas egyben.**
Telkeket [6nallo ingatlanokat] hoznak 1étre, nyilvantartjak ezeket és tajékoztatnak a vo-
natkozo tulajdon- és teherviszonyokrol. A telekkonyvbe vald bejegyzések nem csupan
azt akadalyozzak meg, hogy verseng6 jogszerzési folyamatok harmadik személyekkel
szembeni hatalyt fejtsenek ki; a telekkonyvbe valo bejegyzések — még akkor is, ha or-
szagonként és rogzitett jog-tipusonként eltéré mértékben — 6nmagukban a jogszerzési
folyamat részévé valnak.

2.11. A bejegyzésen alapulé harmadik személyekkel szembeni hataly 1épcsdfokai

Az ingatlanokra vonatkoz6 nyilvantartasba valo bejegyzés a telkeken fennallé jogokrol
sz610 jogyligyletek szerzoédésben nem részes személyekkel szembeni hatalyat eredmé-
nyezi. Ez természetesen sem azt nem jelenti, hogy mindehol csak a nyilvantartasban
kozzétett jogiligyletek (illetve alanyi dologi jogok) esetében beszélhetnénk harmadik
személyekkel szembeni hatalyrol, és azt sem, hogy minden dologi jogilag relevans
jogiigylet mindig ugyanazon szabalyoknak lenne alarendelve. A mai Eurdpaban sem
abban nincs egyetértés, hogy pontosan miben all a bejegyzés altal tamogatott harma-
dik személyekkel szembeni hataly, sem legalabb abban, hogy tulajdonképpen kit is

Az indok korkorosnek hat ugyan, azonban igencsak elterjedt (pl. Alain FOURNIER — Serge LAMIAUX:
Publicité fonciére. Organisation et principales caractéristiques. Paris, LexisNexis, 3. edition, 2014.
64.; és Alain FOURNIER: Publicité fonciere. Répertoire de Droit civil. Dalloz, Paris, 2007. 5. és 6. szjsz.).

4 Edward GNIEWEK: Prawo rzeczowe [Tulajdonjog]. Warszawa, C.H. Beck, 8. edycja, 2010. 290-291.,
906. szjsz.
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értiink ,,harmadik személy” alatt. Lényegében a ,,szembeallithatd” és a , konstitutiv”
bejegyzések kozotti kiillonbségrol van szo. Konstitutivnak nevezik azokat a bejegyzé-
seket, amelyeken valamely jogiligylet dologi jogi mindsége all vagy bukik. Ahol mar
onmaganak a szerzédésnek atszarmaztatd hatasa van, a bejegyzés egyatalan nem le-
het jogkeletkeztetd hatasu; a bejegyzés hatasa csak annyi, hogy egy a jogért versengd
személlyel (és csak is az ilyen személlyel) ,,szembeallithatd”. Az opposabilité [,,szem-
beallithatésag™] tan anyaorszaga természetesen Franciaorszag. Ennél csupan arrol
van sz0, hogy azt ,,szankcionalja”, aki a jogcimét nem (vagy nem idében) jegyeztette
be.* Az ingatlanon fennallo dologi jogot ugyan bejegyzéstdl fiiggetleniil szerzik meg
— elméletileg akar alaki kotottségek nélkiili szerzédés utjan —, de a bejegyzés nélkiil a
megszerzett jognal hianyoznak az alanyi dologi jog fontos jellemzdi. A jog ugyanis az
inopposabilité [,,szembeallithatatlansag™] allapotaban van. Azonban az 1955. januar
4-i rendelet 30. cikk (1) bekezdése, amelybdl ez a jogi helyzet kovetkezik, kifejezetten
azt rogziti, hogy a kozzétételre alkalmas jogiigyleteket (és biroésagi hatarozatokat) csak
olyan harmadik személyekkel nem lehet szembeallitani, ,,qui, sur le méme immeuble,
ont acquis, du méme auteur, des droits concurrents” [aki(k), ugyanarra az ingatlan-
ra vonatkozoan ugyanazon atruhazotol egymassal verseng6 jogokat szereztek]. Ha és
amennyiben a nyilvantartason kiviili szerzés nem lehetséges, bejegyzés hidnyaban
nincs semmi, amit barkivel szembe lehetne allitani. Ezaltal a publicitasnak konstitu-
tiv jelentéség tulajdonithatd. Az intabulacio az ilyen rendszerekben nem minden, de
intabulacioé nélkiil minden semmi; csak az intabulacio biztositja az iigylet dologi ha-
talyat. Itt ezért nemcsakhogy nincs sziikség, de lehetdség sincs arra, hogy ,,harmadik
személyek” eltérd csoportjai kdzott tegyenek kiilonbséget.

3. Rendelkezések a jogosulttol eltéro személyek altal

3.1. Olyan szerzddések, amelyek targya harmadik személyek joga

Ha egy személy olyan jogrol rendelkezik, amelynek nem jogosultja, ez elkeriilhetetle-
niil dsszeiitkdzéshez vezet az 6 jogosultsdgaban bizo szerzédési partnere és a harmadik
személy kozott, akinek a jogi pozicidja az iigylet eredményeként romlana. Ez altalaban
(de nem feltételeniil) annak a jognak a jogosultja, amelyrél rendelkeznek, a legegysze-
riibb esetben a tulajdonos. A tulajdonos mellett szol a jogaban lakozo drokkévalosagi
igény. A nemtulajdonos szerzédéses partnere azonban azt a kifogast emelheti, hogy a
nemtulajdonos kiilon okbol kifolyolag jogosult volt rendelkezni, vagy, hogy a jogszerzd
szemsz0gebol az atruhazot rendelkezésre jogosultnak lehetett tekinteni. Ez utobbi eset-
ben az aljogosulttdl valo szerzés szabalyainak teriiletén mozgunk. Hogy ezt megenged-
jik-e neki, nem az arra a kérdésre adott valasztol fiigg, hogy alapvetéen érvényesnek

4 Onmagéaban mar az Gn. effet relative-et [relativ hatdly] (1955. 01. 04-i rendelet 3. cikke) egészében véve
,.szancioként”, méghozza az elmulasztott kozzététel elleni leghatasosabb szankcioként értelmezik. Az
effet relative hatasa, hogy a jogszerzd sajat jogcimét nem teheti kozzé, ha eldtte a jogelddje jogecime
nem kertilt kozzétételre. Az az 6rokos példaul, aki nem jegyeztette be az 6roklés ttjan vald szerzésérol
sz016 kozjegyz6i bizonyitvanyat, csak nagyon nehezen fog talalni vevét, vagy egy olyan bankot, amely
a telket [ingatlant] elfogadja biztositékként.
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vagy alapvetden semmisnek tekintjilk-e a harmadik személyek jogara iranyulo adas-
vételi, ajandékozasi vagy csereszerzédéseket. A probléma egyébként is csak azokban a
jogrendszerekben meriil fel, amelyek egy dologi jog megszerzését valamely kotelezett-
ségbdl fakado okhoz (causa) kotik. Egy ,,absztrakt” atruhazasi rendszer esetében ez
nem meriil fel. Itt az idegen dolgok eladasat altalaban érvényesnek tekintik, azonban a
dologi jogi helyzet akkor sem valtozna, ha pont forditva lenne. Figyelemremélto, hogy
idegen dolgok eladasa a legtobb olyan jogrendszer esetén is érvényes lesz, amelyek a
kauzalitasi elvet kovetik, raadasul nem csak azokban, amelyek a jogcimhez a modus-t
is megkivanjak, hanem azokban a jogrendszerekben is, amelyek elvileg, vagy legalabb,
vagy adott helyzet koriilményei k6z6tt nem kivanjak meg a modus-t. A portugal polg.
torvénykonyv 892. cikke és a francia (belga ¢s luxemburgi) polgari jogi kodex 1599.
cikke alapjan az idegen dolog eladasa alapvetden semmis és — pontosabban szemlélve —
ezért nem jarhat a tulajdonatszallas joghatasaval, még akkor sem, ha a vevo johisze-
mii.*® Ha egy johiszemii személyt akar védeni, a rendszer atlendill a torvényen alapuld
tulajdonszerzés specialis formaira, ezek koziil a (spontan) elbirtoklasra vonatkozo sza-
balyozasra (francia polg. torvénykonyv 2276. cikk és belga polg. torvénykonyv 2279.
cikke)*” és — még ha csak az ingatlanok kétszeres eladasa esetén is — a nyilvantartas
altal rogzitett jogokra vonatkozo szabalyozasra (francia 1198. cikk (2) bek. illetve por-
tugal 6. cikk (1) bek. ingatlankataszterrdl szol6 jogszabaly [,,CRP” ingatlankataszter
angol nyelvii elnevezésének — Cadastre of Real Property — roviditése]).*® Ugyanakkor
nem ismerhetd fel bels6 dsszefiiggés a szerzodési jog érvénytelenségi szankcioja és a
harmadik személyek jogaira vonatkozo jogligyletek dologi jogi szabalyozasa kozott.
Ennek oka az a koriilmény, hogy a portugal polg. térvénykonyv 892. cikke és a francia
polg. térvénykonyv 1599. cikke csak a vevo védelmét szolgalja, és pont arrdl nincs szo,
hogy visszatartana a vevot a jog megszerzésétol. Az eldallo semmisség ugyanis csupan

4 Az olasz jog ezt vilagosan felismerte. A vendita di cosa altrui [méas dolganak eladasa] érvényes és ha-

talyos. ,,Ha az eladott dolog a szerz6dés iddpontjaban nem allt az elado tulajdonaban, az elado koteles a
vevot hozzajuttatni a dolog tulajdonéhoz (olasz polg. térvénykonyv 1478. cikk (1) bek.). Az ilyen adas-
vételnek tehat csak kotelmi jogi hatasa van; egy vendita obbligatoria-rdl [kotelmi eladasrol] van szo. A
tulajdonjog ellenben (ipso jure) csak akkor szall at, ha az eladd azt megszerzi (olasz polg. térvénykonyv
1478. cikk (2) bek.).

Ingok esetében Portugalia ugyan viszonylag révid elbirtoklasi idoket alkalmaz (portugal polg. torvény-
konyv 1299. cikk: harom év az elbirtoklo johiszemiisége esetén, egyébként hat év), de nem ismeri az
un. spontan vagy azonnali elbirtoklast (Antdnio MENEZES CORDEIRO: 4 posse: perspectivas dogmaticas
actuais. Coimbra, Almedina, 3. edi¢do, 2000. 116—122.: a possession vaut titre-szabaly Portugaliaban
nem érvényesiil).

47

4 Nem létezik viszont a nyilvantartas altal rogzitett jogok johiszemil megszerésére vonakozo altalanos

szabalyozas. Ha példaul B helyteleniil van bejegyezve mint valamely telek [6nallé ingatlan] tulajdonosa,
pl. mert A-val kotott szerzodése megtévesztés eredményeként érvénytelen (francia polg. torvénykonyv
1130. cikk), de B még az A-val kotott szerz6dése eredményes megtamadasa el6tt tovabbadja a telket
[ingatlant] C-nek, akkor C — akkor is ha 6t magat bejegyezték — nincs védve A-val szemben. Az ingatla-
nokra vonatkozo6 szerzédések kozzétételére szolgald nyilvantartas ezen mit sem valtoztat. A C (az ayant
cause) személyében a tulajdonjog csak akkor jon létre, ha a jogelédje (B) tulajdonos volt. Akinek nincs
semmije, az semmit nem tud atruhazni; nemo dat quod non habet (Frédéric ZENATI-CASTAING — Thierry
REVET: Les biens. Paris, Presses Universitaires de France, 3. édition, 2008. 291., 183. szjsz.).
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relativ semmisség (nullité relative, nulidade relativa).”® Ennek feltétele, hogy a vevo
hivatkozzon ra. A vevd viszont nem fogja maga alatt vagni a fat.

3.2. Aljogosulttol valo szerzés

A legkényesebb kérdés ugy hangzik, hogy valaki (C) megszerezhet-e egy dologi jogot
egy rendelkezésre nem jogosult személy (B) rendelkezése utjan. Az atruhazo (B) enge-
dély nélkiil cselekszik. Az atruhazo (B) a valos jogosult (A) valamely jogara hivatkozik
(jo- vagy rosszhiszemiien), méghozza tigy, hogy ennek a jogarol harmadik személy (C)
javara rendelkezik. Ha (C) a kozotte és (B) kozott 1étrejott jogiigylet eredményeként
megszerzi (A) jogat, akkor (B)-nek is van valamilyen dologi jogilag relevans pozicidja.
E pozicido azonban hianyos. (B) helyzetét tipikusan csak negativ oldalrél — mint
»~nemjogosultat” — irjak le. Ha pozitiv oldalrol kisérlik meg (B) helyzetének leirasat,
esetleg rendelkezési hatalomrol lehet szo6: (B)-nek ugyan nem szabad rendelkeznie, de
tud rendelkezni. Ahhoz, hogy mas jogat atruhazzak, megterheljék, tartalmat modosit-
sak vagy megsziintessék, a rendelkezési hatalom dnmagaban természetesen soha nem
elég. Hiszen épp a rendelkezési jogosultsag hianyzik. Ha ettdl eltekintenénk, az alanyi
dologi jogok a tovabbiakban nem lennének abszolut szerkezetl jogok. Ennek eredmé-
nyeképpen, ha (C) valoban meg fogja szerezni (A) jogat (B)-tdl, mindig sziikség van
egy tovabbi, (masodik) elemmel valoé kiegészitésre. (B) rendelkezési hatalma mellett
sziikség van (C) oldalan egy nyomos okra ahhoz, hogy (A)-hoz képest dologi jogilag 6t
részesitsék elonyben. Alkotmanyjogilag minden mas tarthatatlan lenne. Természetesen
Osszefiigg az egyik a masikkal. Rendelkezési hatalma legjobb esetben annak van, aki
egy aljogositvany alapjan jar el; ésszerli oka arra, hogy a valds jogosulttal szemben
elényben részesitsék pedig legjobb esetben annak, aki a latszatot valosnak tarthatta.
Ugyanakkor az Eurépan beliili jogi helyzet megfejtéséhez segit, ha ezt a két elemet
nem mindig csak a kélcsonhatasukban szemléljiik. Példaul azt a kérdést feltenni, hogy
hogyan hatarozza meg egy jogrendszer azoknak a személyeknek a korét, akiket rendel-
kezési hatalommal ruhaz fel, csak akkor lehetséges, ha elvalasztjak a ket elemet egy-
mastol. Lehetséges, hogy mindenkit felruhaz rendelkezési hatalommal, igy fiatalokat,
tolvajokat és orgazdakat is, de az is lehet, hogy épp forditva, mindenkit kategorikusan
kizar beldle (Portugalia). Szamos félutas megoldassal is talalkozni lehet, testi dolgok-
nal példaul ugy, hogy csak a kereskeddket fogadja el aljogosultként. A fogado oldalon
((C) oldalan) is talalkozni lehet a felfogasok teljes kaleidoszkopjaval atekintetben, hogy
mely szerzési okokat kell kelléen nyomatékos okoknak tekinteni. Leginkabb megkdve-
telik legalabb a johiszemiiséget; néha azonban (telkeknél [ingatlannal]) csak azt, hogy
(B) elézben be legyen jegyezve az ingatlanokra vonatkozé nyilvantartasba. Minde-
nekel6tt azonban mar az elejétdl nem teljesen vilagos, hogy mit is jelent tulajdonkép-
pen a ,,johiszemiiség”, mi indokolja, és mire vonatkozdan kell fennallnia. Ezen feliil a
valaszok koziil sok targy-specifikus, azaz eltérd annak alapjan, hogy testi dolgokrol,

4 Kozelebbrdl és a terminologia szempontbol kiilondsen pontosan ld. Antéonio MENEZES CORDEIRO:
Tratado de Direito Civil, 11 edi¢do: Parte Geral. Negocio Juridico. Coimbra, Almedina, 4. edigdo, 2014.
944,
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telekrdl [ingatlanrdl] vagy tisztan normativ dolgokrol van-e szd. A jogosulttol jogiigy-
leti uton vald szerzésére vonatkozd szabalyozas targya a dologi jogok megalapitasa és
atruhazasa, ezen kivill megsziintetésiik és tartalmi megvaltoztatasuk. Az aljogosulttol
valo szerzés szabalyozasanak targyi alkalmazasi kdre érezhetden szlikebb. Minél tobb
fenntartasa van egy adott jogrendszernek az a non domino szerzéssel [nem tulajdonos-
tol valo szerzéssel] szemben, annal sziikkebb lesz az alkalmazasi kore, és nem csupan
ami a targyi kort, hanem ami azoknak az ligyleteknek a jellegét illeti, amelyeknél ez
szoba jon.

3.3. Jogok testi dolgokon

Az aljogosulttol valo szerzés szabalyozasa a piac mitkodoképességét védi. Ha mindig
kételkedni és ellendrizni kellene, hogy egy testi dolog valoban azé, aki azt kinalja,
sokan haboznanak, miel6tt belemennének egy adasvételi ligylet kockazataba. Ezzel a
piac kdzgazdasagi potencialja kiaknazatlan maradna. A kérdés csak az, hogy tulajdon-
képpen hogyan alapozzak meg polgari jogilag ezt a piacot. Erre kiilonb6zé valaszok
sziilettek. Egyes eurdpai jogrendszerek lesziikitik az a non domino szerzés alkalmazasi
korét a kereskedelmi tligyletekre [kereskedotdl valo szerzésre] (pl. magyar Ptk. 5:39. §
(2) bek.). Kiilonszabalyozas targya annak az arunak a megszerzése, amelyet az eladd
(B) a sajat eladgjatol (A) tulajdonjogfenntartasos adasvétel keretében szerzett meg. (A)
ebben az esetben csak akkor van védve, ha a tulajdonjog-fenntartas tényét és a vevo
személyét a hitelbiztositéki nyilvantartasba bejegyeztette; masképp a johiszemi (C)
visszterhes ligylet utjan tulajdonjogot szerez (A) dolgan (magyar Ptk. 6:216. § (4) bek.
a) pont), illetve zalogjogot (b) pont). A francia polg. torvénykonyv 2277. cikke (bel-
ga polg. torvénykonyv 2280. cikke) szerint, ha egy lopott vagy elveszett dolog aktua-
lis birtokosa a dolgot egy kiallitason, piacon, nyilvanos értékesitésen vagy egy olyan
kereskedotdl szerezte, aki ugyanolyan dolgokkal kereskedik, az eredeti tulajdonos a
dolog kiadasat a vevotdl csak a vevo altal megfizetett vételar megtéritése ellenében
kovetelheti. Ugyan mas jogrendszerek nem csak a kereskedéket, hanem mar fdsza-
baly szintjén mindenkit felruhdaznak idegen tulajdon feletti rendelkezési hatalommal,
ehhez azonban legalabb azt kovetelik meg, hogy egy visszerhes atruhazo iigyletetrol
legyen szo6. Aki csak ajandékoz, az ezeknek a jogrendszereknek a szemszogébdl nem a
»piacon” 1ép fel. A francia polg. térvénykonyv 2276. cikke (belga és luxemburgi polg.
torvénykonyv 2279. cikke) szempontjabol nem a viszterhesség a mérvado. A dontd
egyediil, hogy a jogcimet helyettesitd birtok hibatlan és johiszemi legyen.

Intenziv vita targyat képezi az, hogy azok a testi dolgok, amelyeket tulajdonosuktol
elloptak vagy egyébként elvesztek, lehetnek-e, illetve legyenek-e az aljogosulttol vald
szerzés targyai. Ezt egészen tulnyomorészt elutasitjak a jogrendszerek; természetesen
nem utasitja el az olasz polg. torvénykdnyv 1153. cikkének (1) bekezdése (ellenkivé-
tel kiilondsen gépjarmiivek: olasz polg. térvénykdnyv 1156. cikk) és a lengyel polg.
torvénykonyv 169. cikk 1. §-a. A lengyel polg. torvénykdnyv 169. cikk 2. §-a szerint
azonban a tulajdonjog csak harom év eltelte utan szall at.

Hétkdznapi értelemben ,,johiszemi” aki csak azért feltételezi ilizleti partnere
Oszinteségét és jo szandékait, mert 6 maga becsiiletes. Jogi értelemben azonban az
ilyen johiszemUség, mint a hanyagsag kifejez6dése artd. Nem azért beszélhetiink nyo-
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matékos szerzési okrol, mert a szerzodéses partnerben biznak, hanem sokkal inkabb
csak akkor szabad bizni a szerzddéses partnerben, ha a jogrendszer altal elfogadott
okunk van ra. Ezenkiviil leggyakrabban még egy véghezvivd mozzanatot is megkivan-
nak, azaz hogy (B) birtokba helyezze (C)-t. Nincs jelentésége annak, hogy a jogosulttol
vald rendes szerzésre vonatkozé szabalyozas megkivanja-e a tradiciot vagy sem. A
torvénynek meg kell akadalyoznia, hogy az aljogosult masnak a jogat tetszése szerinti
gyakorisaggal atruhazhassa. Masképp egyszeriien nem lehetne tudni mar, hogy kié a
dolog. A testi dolgokon fennall6 hitelbiztositékok bejegyzése megakadalyozza a birto-
kon alapul6 johiszemi megszerzésiiket, azonban éppen a nyilvantartason alapulot nem
teszi lehetove.

3.4. A johiszemiiség mércéje

Aki tud rdla, hogy nincs koze a tulajdonoshoz, vagy keresked6tdl valo szerzés esetén
tudja, hogy a tulajdonos elézetesen megtiltotta a kereskedének a rendelkezést, rossz-
hiszemlinek mindsiil. A kontinentélis jogrendszerek felfogasaban természetesen az is
rosszhiszemt, aki ezeket a koriilményeket gondatlansagbol nem ismeri fel. A kodifi-
kaciok csak a gondatlansag mércéjének kérdésében térnek el egymastol. Minél tobb
figyelmet kivannak meg a jogszerzotdl, annal a hangstlyosabb a tulajdonos védelme,
¢s minél kevesebbet, annal erésebben érvényesiil a piac védelme. Annak, hogy mar
az ,.enyhe” (Ausztria), vagy legfeljebb ,,kdzepes” (Magyarorszag), vagy csak ,,durva”
gondatlansag (Németorszag, Gordgorszag, Olaszorszag) art, a gyakorlati jogalkal-
mazas szamara természetesen nincsen kiilondsebb jelentésége. A végén mindenhol
ugyanazok a sémak jatszanak szerepet, mint példaul ,,gyants koriilmények” az adas-
vétel 1étrejottekor, feltiinben alacsony ar és a tény, hogy egy kiilonleges dologrol van
sz0, amely mindenkit tudakozodasra késztetne.*

3.5. Joghatasok

Az aljogosulttol valo szerzés fo joghatasa természetesen abban all, hogy (C) szerzd
megszerzi a kérdéses jogot ¢és ezzel egyid6ben a jog az eddigi jogosult személyében (A)
megszlinik. (A)-nak csak kdtelmi jogi megtéritési igények érvényesitése marad (B)-vel
szemben. Egyhangu a valasz arra a kérdésre is, hogy mi torténik a megszerzett jog ter-
heivel: ezek megsziinnek, kivéve, ha a jogot megszerz6 tudott vagy tudnia kellett volna
a teherrdl. Ellentmondasos lenne, ha jobban védenék a korlatolt dologi jog fennalla-
sat, mint a tulajdonjogét. Németorszagban gyakran beszélnek a tulajdonjog johiszemi
‘tehermentes’ megszerzésérol. Végeredményben ez a kijelentés legtobbszor valoban
helyes, a jogi helyzetet azonban kedvezdtlen szemszogbdl irja le. A 1ényegei pont nem
a ‘tulajdonjog tehermentessége’, hanem az a koriilmény, hogy a tulajdonjogtol eltéréen

0 Ld. pl. egy De Chirico festménnyel kapcsolatban olasz semmitdszék Cass. 14.09.1999. Nr. 9782: Giust.
civ. Mass. 1999. 1968. és egy Gragnani hegediivel kapcsolatban, amelyet 40 ezer német markaért a piaci
értékén alul vasaroltak meg egy a miincheni fopalyaudvarnal talalhato étterem el6tt, miincheni tartoma-
nyi felsébirésag: OLG Miinchen v. 12.12.2002. Neue Juristische Wochenschrift 2003. 673.
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a terheket megszerezni nem lehet, hanem azok egyszeriien csak megsziinnek. Az éljo-
gosult az anyajogot ruhazta at, nem pedig ennek a terhét. (Ha a helyzet forditott, és csak
a terhet, de az anyajogot nem ruhazta at, természtesen az anyajog érintetlen marad.*")

3.6. A telken [6nall6 ingatlanon] fennallo jogok

Szamos jogrendszer a telken [6nalld ingatlanon] fennallod jogok esetében is ismeri az
aljogosulttol valo szerzést. Azonban a telek puszta birtoklasa nem rejti magaban a
jogosultsag latszatat. Ha az aljogosulttdl valo szerzés otletével a telkekre vonatkozo
szabalyozas korében is dolgozni akarnak, akkor nem marad mas, minthogy ehhez az
ingatlanokra vonatkozo nyilvantartasba tortént bejegyzéseket vegyék alapul. Kovetke-
zésképpen, egy telektulajdonos (A) a tulajdonjogat egy nem jogosult (B) rendelkezése
folytan legfeljebb csak akkor veszitheti el (C) javara, ha az ingatlanokra vonatkozo
nyilvantartas (B)-t mint tulajdonost tiinteti fel. Kétszeres eladas esetén tigy tlinik, hogy
a francia polg. térvénykonyv 1198. cikkének (2) bekezdése szerint ez masképp alakul,
mivel a szabaly csak a vevd (és nem az elado) bejegyzésére alapoz, tehat a véghezvi-
telre helyezi a hangsulyt, nem pedig az aljogosultsagra. Ekozben a publicité fonciere
effet relatif [az ingatlanra vonatkozo szerzodések kozzétételére szolgald nyilvantartas-
hoz fiz6d96 relativ hataly] szabalya alapjan (C)-t csak akkor jegyzik be, ha bemutatja
a megeldzden bejegyzett személlyel [ebben az esetben tehat (B)-vel] kotott adasvételi
szerz6dést. A nyilvantartasba fel nem vett telkek esetében rendszerint kizart a nem
jogosulttol valo szerzés; az ilyen szerzési folyamathoz ugyanis hianyzik az alap.™

Az ingatlanokra vonatkozé nyilvantartasba vald bejegyzés révén kozvetitett
aljogosultsag gondolata természetesen csak akkor mikddik, ha az ilyen bejegyzések
eltérhetnek a ,,valos jogallapottol” (német polg. torvénykonyv 894. §, lengyel telek-
konyvrol és jelzalogrol szolo torvény 3. és 5. cikkei). A forrens-rendszer keretében
errdl nem lehet sz6. A forrens-rendszer szerint az alanyi jog jogosultja az, akit az in-
gatlanokra vonatkozo nyilvantartas ilyen mindségben feltiintet; precizen szemlélve te-
hat nincsenek aljogosultak. Ez az angol jog kiindulopontja. Az ingatlanra vonatkozo
nyilvantartasrol szolo 2002. évi torvény (,,LRA 2002) 36. cikkének szdvege szerint
a dologi jog létrejottéhez elég egyediil a bejegyzés. Azonban sok részletkérdés még
nem lett tisztazva legfels6bb birdi szinten, igy kiilondsen az a kérdés, hogy a nyilvan-
tartas helyesbitésével a bejegyzett jogosult milyen feltételek mellett veszitheti el visz-
szamenodleg a jogat. Kiilondsen nincs véglegesen tisztazva, hogy (C) jogszerzd akkor
is védelmet ¢élvez-e, ha (A) és (B) kozott az ligylet teljesen hianyzott, avagy az iigylet
nyilvanvaléan semmis volt. Csak az bizonyos, hogy egy olyan helyesbités, amely olyan
személy jogat érintené, aki mar birtokolja a foldet, az 6 akarataval ellentétesen nem jon
szamitasba (ingatlanra vonatkozé nyilvantartasrol szolo 2002. évi torvény 3. melléklet
¢és 4. melléklet 6. szakasz (2) bek. [Schedule 3 and para. 6(2) Schedule 4 LRA 2002]).

St Olasz semmitdszék Cass. 18. 09. 2014, sez. 111, Nr. 19653. Diritto & Giustizia 2014. 7.

2 Jerzy IoNaTtowicz — Krzysztof STEFANIUK: Prawo rzeczowe [Tulajdonjog]. Wyd. 2, zmienione.

Warszawa, LexisNexis, 2006. 93. VILI. szjsz.
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3.7. Aljogosultsagot kozvetitd bejegyzések a nyilvantartasban

Ahol a bejegyzések ,,hibasak” lehetnek abban az értelemben, hogy nem tiikkrdzik he-
lyesen a valos jogallapotot, el kell donteni azt a kérdést, hogy a johiszemii (C) javara a
latszat, avagy (A) javara a valosag gybzedelmeskedjen. Azok a jogrendszerek — mint
példaul a portugal jog —, amelyek mar testi dolgok esetében sem engedik meg az aljo-
gosulttol valo szerzést, telek esetében tgyszolvan ,,még kevésbé” fogjak megengedni.
Az egyetlen kivétel ez alol a kétszeres eladas. Az, hogy az els6 vevo (A) a jogeimét nem
jegyeztette be, nem akadalyozza ugyan 6t a tulajdonszerzésben, azonban ez a tulajdon
nincs védve az elado (B) tovabbi rendelkezésével szemben, igy (C) masodik vevo a
tulajdonjoga bejegyzésének idopontjaban az a non domino szerzés [nem tulajdonostol
valo tulajdonszerzés| szabalyai alapjan szerzi meg (B)-t6l a tulajdonjogot. Az a non
domino szerzés és az elbirtoklasra vonatkozo szabalyozas kombinacidja jelenik meg
ott, ahol a nyilvantartason alapuloéan az aljogosulttol valo szerzés lehetséges ugyan,
de csak meghatarozott hataridd leteltét kovetoen valik véglegessé. Az olasz polg. tor-
vénykonyv 1159. cikke, illetve a szlovén dologi jogi torvénykonyv (,,SPZ”) 10. cikke
alapjan az elbirtoklasi id6 tiz évre csdkken a johiszemi vevd bejegyzésétdl szamitva. A
magyar Ptk. 5:187. §-a ellenben az aljogosulttol vald szerzésre helyezi a hangsulyt. (C)
megszerzi ugyan a jogot a bejegyzéssel, de ez a jogszerzés ki van téve hat honapig (A)
torlési keresetének akkor, ha kézbesitették (A)-nak a bejegyzési hatarozatot; ha nem
kézbesitették, ez a kitettség harom évre hosszabbodik.

3.8. Kozhitelesség

Az ingatlanra vonatkozé nyilvantartas ,,kozhitelességérdl” (fides publica) akkor be-
sz¢élnek, ha kapcsolodik ugyan hozza helyességi fikcio, ezt a fikciot azonban két vonat-
kozasban fenntartassal kell kezelni: a jogszerzének nem szabad tudnia, hogy az érintett
bejegyzés az anyagi jogallapotot helyteleniil tiinteti fel, és a nyilvantartas sem taplalhat
helytelenségére utald kétséget. Olyan ,,ellentmondas” kozzététele a nyilvantartasban,
amely egy olyan személy kérelmére tortént, akinek a jogat, amennyiben az fennall-
na, a helyességi fikcioé akadalyozna (német polg. torvénykonyv 899. és 894. §) éppugy
lerontja a telekkonyv kozhitelességét, mint a lengyel telekkonyvi jog kérelem benyij-
tasarol szolo ,,feljegyzése”, a svéd jog megtamadasi keresetrdl szolo kdzzététele (svéd
ingatlantdrvény — jordabalken ,,JB” — 18. fejezet 8. §), az osztrak jog torlési keresetrol
sz0l6 megjegyzése (osztrak telekkonyvi torvény 61. § (2) bek.), a cseh jog plomba-ja és
a magyar jog Ptk. 5:172. § (3) bekezdése szerinti széljegyei. Ezek mind a még fel nem
dolgozott kérelmekre hivjak fel a figyelmet. Kivételes (nagyon ritka) esetekben eldfor-
dulhat tovabba, hogy az ingatlanra vonatkozo6 nyilvantartas kozzétételei ellentmonda-
nak egymasnak; bizonyos értelemben ezek nem is lehetnek helyesek és ebbdl kifolyo-
lag nem is részesedhetnek az ingatlanokra vonatkozo nyilvantartas kozhitelességében.

Pusztan nyelvi szempontbol azonban ma mar aligha lehet megfejteni a kifejezést
[ti. a kozhitelességét; a szerzd itt a német offentlicher Glaube fogalmat veszi alapul,
ami ,,k6zhiszem”-ként fordithat6]. Egy komplex tényallas roviditésérdl van szo. Egy
ingatlanokra vonatkozé nyilvantartdsnak a modern nyelvérzék alapjan természetesen
egyatalan nincs ,,hiszeme”, hanem megalapozza a ,,hiszemet”. Ugyanigy nem ,,koz”-
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hiszem kapcsolodik hozza, hanem a nyilvanossaghoz sz616 iizenet, hogy bizni lehet (az
emlitett korlatokkal) a bejegyzésekben. A ,,koz bizalmarol” van szo. Ez masfelél azon
alapszik (i), hogy egy allamilag vezetett (¢s ezért ,,koz-"") nyilvantartasrol van szo, és
azon (ii), hogy bejegyzés csak ,,.kdz” okiraton alapulhat. Végezetiil a johiszemti szerzés
»absztrakt” és nem ,.konkrét” védelmérdl van szd. Senki nem vizsgalja, hogy a szerzé
idoben betekintett-e az ingatlanokra vonatkoz6 nyilvantartasba; a kozzétett megel6-
z6 bejegyzés pusztan szerencsébdl hozzasegitheti 6t a megszerezni kivant joghoz. A
szerz0 ezért részesedik a ,,koz hiszemben”, pontosabban: a kdz jogrend altal legiti-
malt feltételezésében, hogy valami helyes, amelyre vonatkozoan az egyénnek még soha
nem volt bizonyiték a kezében. Ausztriaval szemben példaul a német telekkdnyv ezért
marginalizalja — teljesen kovetkezetesen — az elbirtoklasra vonatkozo szabalyozast. Az
szamit, ami a telekkdnyvben van, és nem az, ami szembedtlden a kiilsé vilagban torté-
nik és ami — ha nem Iétezne a telekkonyv ,,kdz hiszeme” [kozhitelessége] — elégséges
lenne mas tulajdonjoga megszerzésének bizonyitasahoz.

3.9. A véghezviteli mozzanat

Ha és amennyiben telken [6nallo ingatlanon] fennallo jogokat csak az ingatlanokra
vonatkozo nyilvantartasba valo bejegyzéssel lehet szerezni, sziikség lesz a bejegyzés-
re az aljogosulttol vald szerzés véghezviteléhez is (pl. spanyol jelzalogtorvény [Ley
Hipotecaria, roviditve az eredeti szévegben: ,,LH”]). Ennek csak akkor nincs jelent6-
sége, ha a kérdéses jogot a jogosulttdl bejegyzés nélkiil lehet megszerezni; akkor az e
szerzési folyamatnal mérvado véghezviteli mozzanat a dontd. A £6 példa a jelzaloglevél
atadasa a német jogban (német polg. torvénykonyv 1154. § és 1155. §). Masrészrdl va-
lamely jognak egy aljogosulttol valo megszerzéséhez (a dologi megallapodas mellett)
sokszor csak a bejegyzés sziikséges; nincs sziikség még egy tovabbi koriilményre,
amelyik a jogszerzési folyamatot erdsiti. gy van ez minden olyan rendszerben, amely
kétszeres eladas esetén az elsdként bejegyzett személyt részesiti elonyben, de igy van
ez Németorszagban (német polg. térvénykdnyv 872. § és 892. §), Lengyelorszagban
(lengyel telekkdnyvi torvény 5. §), Svédorszagban (svéd ingatlantdrvény ,,JB” 18. fe-
jezet 1. § és 2. §) és Csehorszagban (cseh polg. torvénykonyv 1100. § (2) bekezdés) is.
Az aljogosulttol vald szerzésre vonatkozo szabalyozas és az elbirtoklasra vonatkozo
szabalyozas vilagosan elvalnak egymastol. Ausztriaban a kiindulépont hasonlo ugyan
(osztrak polg. torvénykdnyv 440. §), itt azonban még érezhetéek maradnak a két meg-
kozelités elemei. Ha ugyanis a valodi jogosultat nem értesitették az elsé (helytelen)
bejegyzésrol, harom éven keresztiil keresetet indithat harmadik személyekkel ellen
(osztrak telekkdnyvi térvény 64. §).

Mindenhol, ahol megmaradt az aljogosulttol vald szerzés szabalyozas és az elbir-
toklasra vonatkozd szabalyozas Osszefonddasa, a bejegyzéshez még tovabbi elemek
sziikségesek, nevezetesen birtokbalépés és az id6 letelte. Tisztan lathat6 ez az olasz
polg. torvénykonyv 1159. cikkében, amely a huszéves altalanos elbirtoklasi idot tiz évre
csokkenti akkor, ha valaki johiszemiien egy aljogosulttol szerez és jogcimét bejegyez-
teti. Forditottan megfogalmazva a kovetkezdképpen hangzik ugyanez a szabaly: az al-
jogosulttdl valo szerzéshez a jogeim bejegyzése mellett sziikség van még a bejegyzést
kovetd tizéves birtoklasra.
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A jogszerz6 johiszemisége elsédlegesen arra az alanyi dologi jogban rejld jogi ha-
talomra vonatkozik, amelyben az érintett ingatlanra vonatkozo nyilvantartas a ren-
delkez6t részesiti. Egy aljogosulttol az szerezhetd meg, amit egyébként ugyanolyan
koriilmények kozott meg lehet szerezni egy jogosulttdl, nem kevesebb és nem tobb.
Az aljogosulttol vald szerzésre vonatkozo szabalyozas nem segit at a jogi tévedésen
— pélaul azon a feltételezésen, hogy az épitményi jog jogosultja szolgalmat vagy elekt-
romos aromhoz valo jogot alapithat (svéd ingatlantérvény ,,JB” 21. fejezet 4. §). A
kozzétett terhek megmaradnak, kivéve, ha ezek is csak aljogként 1éteznek. Senki nem
hivatkozhat arra, hogy nem tudott egy bejegyzett jogrol (holland polg. torvénykdnyv
3:23. cikk, magyar Ptk. 5:171. § (1) bek., észt dologi jogi torvény [a cim angol forditasa
roviditéseként: ,,LPA”] 55. § (2) bek.). Ahol azonban a rendelkez6 személy jogi hatal-
mara vonatkozo johiszemiiséghez hozza kell adédnia még a véghezviteli mozzanat-
nak, amely birtokbalépés formajaban valosul meg, ott ez utobbinak is johiszemben kell
megtorténnie. Ezért az olasz polg. torvénykdnyv 1147. cikkének (1) bekezdése szerint
csak az johiszemi, aki ugy birtokol, hogy nem tudja, vagy stlyos gondatlansaga eseté-
tol eltekintve nem tudhatja, hogy birtoklasaval mas jogat sérti.>

Eltéréen itelik meg azt a kérdést, hogy pontosan mi képezi a rosszhiszemiiséget.
Az osztrak jog szemszogébdl mar az enyhe gondatlansag is art.>* Csehorszagban azt
tanitjak, hogy johiszemiinek csak azt lehet tekinteni, aki sem nem tudta, és a szoka-
sos mértékl elévigyazatossag mellett nem is tudhatta, hogy a nyilvantartas tiikrozte
helyzet nyilvantartason kiviili jogszerzés miatt helytelenné valt, hogy a megfeleld jog-
alap hianyzott vagy ez utolag megsziint. Azonban megkdvetelik — mint talnyomorészt
Ausztridban — az adasvételt megel6z6en az ingatlan megtekintését, €s azt, hogy a meg-
tekintésnél a kérdéses jogi hianyossag nem volt felismerhet.”> A magyar Ptk. 5:172.
§ (2) bekezdése alapjan egy személyt nem lehet johiszemiinek tekinteni, ,,aki joganak
szerzésekor vagy a cselekmény véghezvitelének idopontjaban az ingatlan-nyilvantar-
tas tartalmanak helytelenségérdl vagy az ingatlan-nyilvantartasban jogosultként be-
jegyzett személy joganak korlatozottsagardl tudott vagy akinek arrél tudnia kellett.” A
holland polg. torvénykonyv 3:11. cikke és 3:118. cikke szerint is az szamit, hogy tudta
illetve tudnia kellett volna. A svéd ingatlantérvény ,,JB” 18. fejezet 1. § szerint a szer-
zOnek nem szabad tudnia, ¢s nem is kellene tudnia, hogy az atruhazé nem a jogszert
tulajdonos. Olaszorszagban ellenben csak azt tekintik rosszhiszemiinek, akinek a valos
jogallapotrol valé tudomasanak hianya stlyos gondatlansagara vezethetd vissza (olasz
polg. torvénykonyv 1147. cikk (2) bek.) Ezzel szemben a spanyol (spanyol polg. tor-
veénykonyv 433. cikk és 1950. cikk, spanyol jelzalogtoérvény [,,LH’] 34. cikk) és német
jog (német polg. torvénykonyv 892. § (1) bek. elsé mondata) szerint csak telekkonyv

3 Olasz semmit8szék: Cass. 20. 01. 2017., Nr. 1593, Juris Data DVD.
3 Osztrak legfelsé birosag: OGH v. 17.10.1995. Sammlung Zivilrecht (SZ) 68/194; OGH v. 25.01.2000.
Osterreichische Notariats-Zeitung (NZ) 2002. 77.

Jiti SPACIL et al.: Obcansky zakonik. Komentar. 111 svazek: Vécna prava [Polgari Térvénykonyv. Kom-
mentar. I11. kétet: Dologi jog.]. (§§ 976-1474). Praha, C.H. Beck, 2013. 40.
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helytelenségérdl valo tudomas art. Tajékozodasi kotelzettség nem all fenn akkor sem,
ha a jogszerz0 a telekkonyv helytelenségét lehetségesnek tartja.*®

3.10. Joghatasok

A nyilvantartason alapulo aljogosulttol valo szerzés eredményeként a valds jogosult
ugyanugy elveszti alanyi dologi jogat, mintha sajat maga ruhazta volna at a jogszerzo-
re. A megszerzett jog a kiszoritott helyébe lép. Az elbirtoklastol eltéréen az aljogosult-
tol vald szerzésre vonatkozo szabalyozas azonban nem segit at az atruhazo jogiigylet
fogyatékossagain.”” Ha példaul a megegyezés [dologi megallapodas] semmis, meghi-
usul a johiszemi szerzés is. Forditottan pedig: az absztrakt rendelkezést alkalmazo
rendszerben a johiszemi szerzés ugyanolyan mértékben orvosolja a kauzalis iigylet
fogyatékossagait, mint a jogosulttol valo szerzés. Alakisagi kdvetelmény megsértése
miatt érvénytelen adasvételi szerzédések (német polg. torvénykonyv 311b. § (1) bek.
masodik mondat) ugyanugy érvényesek, mint az alakisagi kovetelmény megsértése
miatt érvénytelen ajandékozasok (német polg. torvénykonyv 518. § (2) bek.). Ez azon-
ban nem minden tekintetben jelenti a jogalap nélkiili gazdagodas miatti kiadasi igény-
nyel [kondikcids igénnyel] szembeni védettséget. Aki johiszemiien szerez ajandékozas
utjan, az ajandékozo felé kotelezettsége ugyan nem all fenn, azonban a valos tulajdo-
nost vele szemben jogalap nélkiili gazdagodas jogcimén megilletd kiadasi igénnyel
szemben nincs védve (német polg. térvénykonyv 816. § (1) bek masodik mondat).

A masodlagos szerzés utjan johiszemiien megszerzett korlatolt dologi jog ranghelye
¢s terjedelme megfelel a jogosult személyében fennallt jognak. Ha Gigy a megterhelt
jog, mint a terhet képezd jog esetén aljogosultsagokrol van szo, akkor a megterhelt jog
létezését csak annyiban vélelmezik, amennyiben ez a terhet képezd jog megszerzésé-
hez sziikséges; a megterhelt jog maga nem keletkezik Gjra. A johiszemil szerzésre vo-
natkoz6 szabalyozasnal ugyanis a szerz6, nem pedig harmadik személyek védelmérdl
van sz6. A jogot terheld minden olyan teher fennmarad, amely az ingatlanokra vonat-
kozo nyilvantartas alapjan a jogot megszerzése idépontjaban korlatozta.*® Megsziinnek
ellenben a bejegyezhetd, de be nem jegyzett terhek. A terhek nincsenek jobban védve,
mint az anyajog, amelyet terhelnek; ha az anyajog megsziinik, dsszeomlik a ra neheze-
dé6 jogok sorozata is.

Schleswig-i tartomanyi felsébirésag: OLG Schleswig v. 27.11.2003. Zeitschrift fiir die notarielle
Beratungs- und Beurkundungspraxis (NotBZ), 2004. 322. Ld. ezenkiviil német birodalmi térvényszék:
RG v. 30.03.1915. Reichsgericht in Zivilsachen (RGZ), 86. 356., és német birodalmi térvényszék: RG v.
07.07.1927. Reichsgericht in Zivilsachen (RGZ), 90. 398.
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Csak akkor mas a helyzet, ha egy az elbirtoklasra vonatkozo szabalyozas utjan biztositott szerzésrél van
sz6, mivel ennél mindig az elbirtoklasi id6 kezdetén fennallé koriilményeken fog mulni.



