Horvath Gergely®

Pillanatfelvételek az ingatlanok
és a tulajdonjogi szabalyozas dinamikajarol

,Le premier qui, ayant enclos un terrain s’avisa
de dire: Ceci est a moi, et trouva des gens assez
simples pour le croire, fut le vrai fondateur de la
société civile.”!

1. Személyes bevezeto

»Mi lesz velink, ha elfogy a leveg6?” — kérdezte Lenkovics tanar ur tréfasan,
szinészies komolysagu riadalommal szemében 1998 tavaszan, legendasan
egyenes hattal kézépen allva, fessen, haromrészes 6ltényben az alagsori el6-
adéban (AS), amikor elromlott a légkondicionalé berendezés a dologi jogi el6-
adason. (Talan éppen az ingatlanok tulajdonjog-bejegyzésének konstitutivita-
sarol beszélt aznap, de minden részletre nem emlékezhetem). Németh Laszlo
mondta, hogy ,csak tiz évvel az iskola elvégzése utan kezd kidertlni, milyen
volt az iskola — és benne a tanar. A tanar nem is tudja — fogalma sincs arrél —,
hogy mikor hat igazan névendékére, egy gesztussal, egy szoval, egy odavetett
tréfas félmondattal.” A hatas: azota is — kis tulzassal — massal sem foglalko-
zom tobbet, mint levegltisztasag-védelemmel (kérnyezetjog) és ingatlan-nyil-
vantartasi joggal, illetve maig ktizdok az elegancia elégtelensége ellen, még
kerékparozashoz 6ltozéskor is.

* Egyetemi docens, Széchenyi Istvan Egyetem Deak Ferenc Allam- és Jogtudomanyi
Kar, Kereskedelmi, Agrar- és Munkajogi Tanszék.

1 ROUSSEAU, JEAN-JACQUES: Discours sur I’ origine de linégalité [Ertekezés az emberek
kozotti egyenlétlenség eredetérdl és alapjair6l]. 1755, Masodik rész.
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2. Szakmai bevezet6

A vizsgalt szikebb targy, a mezdgazdasagi muvelés alatt allo, arra alkalmas,
illetve alkalmassa tehetd ingatlanok forgalmanak dinamikaja a foldforgalmi
térvény (2013. évi CXXII. torvény a mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmarol)
hatalybalépését kovetéen megtorpant. A lakéingatlanok piaci forgalmara pedig
sokaig er6sen ranyomta bélyegét a lakascélu kolcsonokkel? kapcsolatos prob-
lémakor, hasonléan latvanyosan. Az utobbi, szaporithaté ingatlantipus piaca
élénktilében van, az el6bbihez (monopol kérnyezeti elem) tapadé keresletkor-
latozo, tulajdonszerzés-korlatozé rendszer azonban — elsésorban specialis ala-
nyi szelekcios megoldasa okan — egyrészt tartés forgalomcsdkkenté hatassal
bir, masrészt mozgasban van, az ebben a targyban inditott kotelezettségsze-
gési eljarassal is O6sszefliggésben Ujabb valtozasoknak nézhet elébe. Vannak
azonban ,mozdithatatlan” pontjai is, ha mas nem, maguk az ingatlanok, a
mozgb részek sarokpontjai, illetve a hozzajuk kapcsolodo, eszményi tarsada-
lomszervez6 tényezének tiiné tulajdonjog. Az idétallé ingatlanregiszter anyagi
joga és az ingatlan-nyilvantartast vezetd szervezet szintén — elsésorban kulsé
— atalakulason ment at, helyet valtoztatott.

3. Ingatlan és tulajdon

Rousseau (mottoban idézett) gondolata szerint ,az elsé ember, aki bekeritett
egy folddarabot és azt talalta mondani: ez az enyém, s oly egyligyt1 emberekre
akadt, akik ezt el is hitték neki, ez az ember teremtette meg a polgari tarsa-
dalmat”.? Val6jaban az ingatlanra vonatkozé tulajdonjog keletkezési idépontjat
hatarozza meg ezzel az ,€sz” helyett a felvilagosodas f6sodra ellenére is a ,,sziv”
oltaran aldozo filozofus, aki sok személyes élményt gyijtott a tarsadalom iga-
zsagtalansagairol. Azonban ennél is mélyebbre szliikséges asnunk az ingatlan-
tulajdon vizsgalatakor, hiszen el6szor feltehetéleg kozosségi (legalabb nemzet-
ségi) szinten jelent meg ez az — kdéznyelvben a foglalas, elsajatitas, kisajatitas
szavakkal* 0sszefliggésbe hozott — intézmény, illetve a népcsoportok valtak —
természetesen nem polgari jogi értelemben — ,ingatlan-tulajdonjogi jogviszony

2 Lakascélu kolcson: a természetes személy mint adés vagy adostars és a pénzligyi in-
tézmény kozott 1étrejott koélcsonszerzédés alapjan fennallé tartozas, amelynek hitel-
kockazati fedezete a Magyarorszag tertletén 1évé lakéingatlanon alapitott zalogjog
[2009. évi IV. torvény a lakascélu kolcsonokre vonatkozé allami készfizeté kezesség-
rél, 1. § 5. pont|.

3 Ford.: Kis JANOS.

4 A nemzetkozi kodzjogi és a polgari jogi terminologiaban mast értiink ezeken.
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alanyava” (occupatio). Annyiban viszont pontos Rousseau, hogy jol érzékelteti
az abszolut szerkezetet is, miszerint mindenki mas elismeri a tulajdonos kiza-
rolagos és teljes hatalmat (plena potestas in re) a dologra nézve, igy minden-
kivel szemben (in rem) védelemben részestilhet a ,polgari tarsadalomban”.

A tulajdonjogi jogviszony kézvetett tdrgya a dolog, a vizsgalt témara sztikit-
ve az ingatlan. Az (j Polgari Térvénykonyv (2013. évi V. térvény a Polgari Tor-
vénykonyvrél, Gj Ptk.) — elédjének vonatkozé hianyossagat atmentve — nem
hatarozza meg az ingatlan fogalmat. Ez zavar6 fekete lyuk, kihagyott lehet6-
ség, am ettél még természetesen tudjuk, mirdl van szé: a magyar polgari jog
értelmezési tartomanyaban — a hazai jognak is atmeneti vendégszerepléje, az
osztrak polgari torvénykonyv (Optk.) kényszert ,befogadasa” 6ta — a dolog at-
helyezésének esetleges kovetkezménye, az Uun. allag sérelme, illetve annak
hianya szerint soroljuk két kategoériaba - fizikai, biolégiai alapu kutilénbségté-
tellel — a dolgokat. Azok a dolgok, amelyek allaguk sérelme nélktl athelyezhe-
ték az egyik helyrél a masikra, ingok, ellenkezé esetben ingatlanok (Optk.
293. §), valamint jogi értelemben ingatlanok azok a ,magukban véve” ingok is,
amelyek valamely ingatlan dolog ,tartozékat teszik” (Optk. 294. §). Az 1928.
évi Magyar Maganjogi Torvényjavaslat ,megforditotta a vélelmet”, miszerint in-
gatlanok a telkek, a fold feltilletének egyes hatarozott részei, alkotérészeikkel5
egyutt. Minden mas dolog ingdé (MMT, 434. § 2.).

Az ,ingatlan” mellett az Gj Ptk. hasznalja a féldrészlet® (lasd alabb), a telek”
illetve a termdfold® fogalmakat is, holott csak ’lex specialis’ definialja azokat,
am legtobbszér nemes egyszertiséggel a ,foldrol” szol.

Az ingatlan fogalmdnak pontos meghatdrozdasa nélkil azonban nem lehet
spolgari tarsadalmat” szervezni, ezért kulon térvények, jogszabalyok kereté-
ben kénytelen a jogalkot6 — tartalmilag a Magyar Maganjogi Térvényjavaslattal
egybevagd — ingatlandefiniciok alkotasara. Igy pl. a kodexek elméleti sikjaval
szemben gyakorlatiasabb, ,két labbal a f6ldon alle” illetéktérvény szerint in-
gatlan a fold és a folddel alkotorészi kapcsolatban allo minden dolog, illetve a
termé6fold, telek, éptilet és egyéb épitmény.® A személyi jovedelemadoroél szolo

5 A mai szabalyozas szerint:
Uj Ptk. 5:15. § [Alkotérész]
A tulajdonjog kiterjed mindarra, ami a dologgal olyképpen van tartésan egyesitve,
hogy az elvalasztassal a dolog vagy elvalasztott része elpusztulna, illetve az elvalasz-
tassal értéke vagy hasznalhatésaga szamottevéen csékkenne.
5:16. § [Tartozék]
A tulajdonjog kétség esetén kiterjed arra is, ami nem alkotérész ugyan, de a dolog
rendeltetésszerti hasznalatahoz vagy épségben tartasdhoz rendszerint szikséges
vagy azt elésegiti.

6 Lasd Uj Ptk. 5:85. § [A tarsashdz]

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

7 Lasd pl. a beépités kapcsan, 4j Ptk. 5:69. §. Telek: egy helyrajzi szamon nyilvantar-
tasba vett foldtertilet (1997. évi LXXVIII. térvény az épitett kornyezet alakitasarol és
védelmérél, 2. § 21. pont).

8 Lasd Uj Ptk. 6:350. § [A rendes gazddlkodds kévetelményeinek érvényesitése]

(2) Termdéfold haszonbérldje koteles a foldet rendeltetésének megfeleléen megmuivelni,
és ennek soran gondoskodni arrél, hogy a fold terméképessége fennmaradjon.

9 1990. évi XCIII. térvény az illetékekroél, 102. § (1) b) és t) pontok.
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térvény tovabb pontosit annyiban, hogy kiveszi a fogalmi kérbél a foldingatlan
tulajdonosvaltozasa nélktil értékesitett labon all6 (betakaritatlan) termést,
terményt (pl. labon all6 fa).10

Az ingatlan-nyilvdntartdsi jog ugyancsak pontosabban meghatarozott tar-
gyat kovetel. Ez régen is igy volt, a jogi egységet alkotd jészdgtest, az annak
részeit képezd parcelldk mint telekkonyvi egységek a targymeghatarozas pre-
ciz eszkozei voltak. A klasszikus dologi jogok bejegyzéséhez kapcsolodé kons-
titutiv joghataly miatt tulajdonjogot és egyéb jogosultsagot egyébként is csak
olyan ingatlanra lehet joghatallyal szerezni, amelyet az ingatlan-nyilvantartas
tartalmaz (ellenkezé esetben az jogilag nem is létezik), tehat az ingatlan-nyil-
vantartasi térképi adatbazis feltiintet, illetéleg amelynek tulajdoni lapja van,
amelyet ezuton jelképileg megjelenitenek.

Az ingatlan-nyilvantartds targya ma is a dolog, az ingatlan (és nem az arra
vonatkozo jogok),!! praktikusabban az 6ndllé ingatlan, amelynek ,6nallo jogi
sorsa” van, illetve lehet (mas ingatlanoktél figgetlentl lehet vele példaul ren-
delkezni).12 Ez a nyilvantartasi egység még tovabbi lebontast kivan, két tipusa
van. Els6 helyen all6, alaptipusa a féldrészlet:

— a fold felszinének természetben Osszefliggd, kodzigazgatasi vagy beltertileti
hatar altal meg nem szakitott tertilete, amelynek minden részén azonosak a
tulajdoni vagy a vagyonkezeléi (kezelési) viszonyok,

— a kialakitott épitési telek a tulajdoni és vagyonkezeldi viszonyoktol figgetle-
nul,

— az utak, terek, vasutak, csatornak elagazassal és keresztezédéssel, valamint
koézigazgatasi vagy beltertileti hatar altal — az orszagos koézut, vasut vagy ha-
jozhato csatorna kivételével — meg nem szakitott részei, amelyek tulajdono-
sa vagy vagyonkezeldje (kezel6je) azonos.13

Ehhez viszonyitva beszélhetlink Un. egyéb 6ndllé ingatlanokrol, tehat a
foldrészleten kivil 6nallé ingatlannak kell tekinteni:

— az épuletet, a pincét, a fo6ld alatti garazst és mas épitményt,
— ha az nem vagy csak részben a foldrészlet tulajdonosanak a tulajdona,
vagy
— ha az a foéldrészlet tulajdonosanak a tulajdona és a tulajdonos annak az
ingatlan-nyilvantartasban 6nallé ingatlanként valo feltiintetését kerte,
— a tarsashazban levé 6roklakast, illetéleg kiilon tulajdonban allo, nem lakas
céljara szolgalo helyiséget (a tovabbiakban: 6roklakas) a k6zos tulajdonban
levé részekbdl az ordklakas-tulajdonost megilleté hanyaddal egyttt,

10 1995. évi CXVII. toérvény 3. § 29. pont.

11 Ezek a jogilag relevans tények, adatok meghatarozott korével egyutt a tartalmat ad-
jak a regiszternek.

12 Ha 6nall6 ingatlanként az ingatlan-nyilvantartasban nem tintethetd fel, akkor nem
idegenithet6 el pl. a lakéépulet, illetéleg a benne lévé lakas [106/1999. (XII. 28.)
FVM rendelet a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitéstikre vonat-
kozo egyes szabalyokrol sz6l6 1993. évi LXXVIIL. torvény végrehajtasarol].

13 Az ingatlan-nyilvantartasrol szolé 1997. évi CXLI. térvény (a tovabbiakban: Inytv.)
11. § (1) bekezdése.
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— a szovetkezeti hazban levé szovetkezeti lakast, illetéleg nem lakas céljara
szolgal6 helyiséget,

— a koztertiletrdl nyilé pincét (fold alatti raktart, garazst stb.) figgetlentil an-
nak rendeltetésétoél,

— minden olyan f6ld alatti és a foldfelszin felett talalhaté mutargyat, 1étesit-
ményt, épitményt (aluljaréban 1évé tizletek, mélygarazs, kozmulivezeték, fe-
luljaro, hid stb.) melynek minden részén azonosak a tulajdoni vagy a va-
gyonkezeldi (kezelési) viszonyok.14

Ez a ,szubszidiarius” fogalom nem véletlentil kapta a jogban (is) szokasos,
felsorolasokat zar6 ,egyéb” elnevezést, hiszen egyrészt gyQjtékategoéria, mas-
részt elemei nem birnak valamennyi olyan markans jellemzével, mint az alap-
tipus. A valéban maradandé és elmozdithatatlan (immobilis) dolgok ugyanis a
foldrészletek. Az éptiletek — mint ember alkotta dolgok — nem is maradandok
és valojaban nem is elmozdithatatlanok, sét, allaguk sérelme nélktl is altala-
ban athelyezhetdék. A nyiradi vizimalom vagy éppen egy takaros kadartai la-
kohaz a szentendrei skanzenben eredeti pompajaban all, egymas mellett. A
ko, tégla, gerenda szintjéig ugyanazok, mint régi helytikén, mivel nem atallot-
tak atvinni az eredetit. Pedig mivesebb, érzékenyebb, nem annyira ,lapra sze-
relt” épitmények, mint egy gépjarmii-0sszeszerelé gyarépulet. Ugyanakkor az
egyéb 06nallo ingatlanok funkci6jukat tekintve és testi targy mivoltukban is
helyettesitheték, valamint szaporithaték, a foldingatlanokkal szemben. Har-
madrészt pedig kozos jellemz6éjtik, hogy ezek olyan épitmények, éptiletek vagy
azok olyan 6nallésult részei (pl. lakasok, garazsok stb.), amelyek tulajdonjogi
szempontbél — legalabb részben — figgetlenek a foldrészlettél. Ez htien tukrozi
kettés jarulékossagukat, miszerint szlikségszerten féldingatlanokhoz tapad-
nak fizikailag, és az 0j Ptk. altal fenn is tartott, am meégis attort ,aedificium
solo cedit” elv fészabalya aloli, sziikséges kivételként jelennek meg. A f6sza-
baly szerint az éptilet tulajdonjoga — ha az éptlet és a fold tulajdonosa eltéré-
en nem allapodnak meg — a foldtulajdonost illeti meg.!5 Az Gj Ptk. indokolasa
szerint azonban az éptlet és f6ld tulajdonjoganak szétvalasa bizonyos helyze-
tekben sziikségszerti megoldas lehet. A korabbi szabalyozassal és gyakorlattal
ellentétben az éptlet és a f6ld tulajdonosanak megallapodasahoz semminemu
korlatozas nem kapcsolodik mar, tehat arra az éptilet ingatlan-nyilvantartasi
feltiintetését koévetden is sor kertilhet, valamint egyoldaltu rendelkezés is ele-
gendd, az Gj normaszdveg szerint az ingatlan tulajdonosa sajat ez iranyu don-
tése alapjan is rendelkezhet tigy, hogy a foldet és a rajta allo éptiletet 6nallo
ingatlanokként jegyezzék be az ingatlan-nyilvantartasba.l® Ez a rendelkezés

14 Inytv. 12. 8.

15 Uj Ptk. 5:18. § [Az épiilet és a fold tulajdonjoga] (1) bek.

16 Uj Ptk. 5:18. § (2) bek.
Ha az 6nall6 ingatlanként nyilvantartott éptiletnek és az alatta fekvd féldrészletnek
azonos a tulajdonosa, a féldrészlet vagy az éptilet tulajdonjoganak atruhazasa vagy
atszallasa esetén az épulet mindenkori tulajdonosat megilleté f6ldhasznalati jogot a
tulajdonjog bejegyzésével egyidejuleg be kell jegyezni [109/ 1999. (XII. 29.) FVM
rendelet az ingatlan-nyilvantartasrél sz6l6 1997. évi CXLI. térvény végrehajtasarol,
9/A. 8§ (1) bek.]. Ez jo példaja az Gn. konjunktiv hatdlyt bejegyzéseknek.
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1j lehetdségeket rejt az ingatlanpiaci szereplék szamara, ezaltal a tulajdono-
sok cselekvési autonoémiaja szamottevéen nétt.

4. A tulajdon szocialis kotoéttségének 1j dimenzidja

Egyre stirgeté6bb ,koézérdeku korlatozast” kivan azonban a tulajdonosok cse-
lekvési autonomiaja a haszndlat részjogositvanya mentén. A fogyasztéi tarsa-
dalom és a demokratikus kapitalizmus akkor is fenntarthatatlan koérnyezet-
hasznalati mintakat produkal, ha nincsenek kedvezétlen iranyua kilengések,
ktilonosen kirivoe példak, am ezek egyre inkabb szaporodnak.

A tulajdonjogok szélséséges egyenlétlensége, a leggazdagabbak ,korlatlan”
birtoklasi vagya, emberek feletti uralmi téorekvése ma mar globalis 6sszefliggé-
sekben is felvetédik. Ez az 0j jelenség mar nem csupan az egyes tarsadalma-
kon beltili és a nemzetek (s6t civilizaciok) kozotti feszultségek forrasaként, ha-
nem az emberi tarsadalom és az azt korulvevd természeti kérnyezet kozotti
fesztiltségként is katasztrofaval fenyeget.1?

A globdlis kérnyezeti probléma az egyének,'8 jelentés részben a magdntu-
lajdonosok kérnyezethaszndlatdnak ereddje (matematikailag a szummaja). Az
ingatlanon fennall6 tulajdonjog a f6ld feletti légi térre és a fold alatti féldtestre
az ingatlan hasznositasi lehetéségeinek hataraig terjed (a karos hatasok ezen
talra is), a természeti eréforrasokra azonban a polgari jog szerint mar nem
terjed ki.1® Ebben a fizikai cselekvési autonémia kijelélésben feszul egy kis
ellentmondas, hiszen a tulajdonos altal hasznalt (helyesen fogalmazva) fold-
felszin feletti levegd, illetve foldfelszin alatti fold (talaj) kérnyezeti elemnek?0 és
egyben természeti eréforrasnak is mindésul. Természeti eréforras ugyanis a -
mesterséges kornyezet kivételével — minden tarsadalmi sztiikségletek kielégité-
sére felhasznalhaté kérnyezeti elem és azok egyes 6sszetevéi.2! Ez a fogalmi és
biofizikai 6sszefiiggés a tulajdon szocidlis kétdttségének Uj dimenzidjdt veti fel.
A tulajdon targyanak hasznalati modjara és mértékére a jelen generacié kor-
nyezetvédelmi érdeke, illetve a j6vé nemzedékek érdeke is befolyast gyakorol a
generacion beltli és generaciok kozotti (intra-, intergeneraciés) méltanyossag

17 LENKOVICS BARNABAS: Jogok, értékek, reformok. In SzoBOSzLAI-KiSS KATALIN — DELI
GERGELY szerk.: Tanulmdnyok a 70 éves Bihari Mihdly tiszteletére. Gyor, 2013, Uni-
versitas-Gyér Nonprofit Kft., 326-334., 330.

18 Ttt nem lehet kifogas, ha jog altal krealt személyek keretein beltil elkovetett — hatar-
értékeket akar el sem éré volumenu — kdznyelvi értelemben kérnyezetszennyezé ma-
gatartasokrol van is sz6, mivel éppen a ,sok kicsi” 6sszhatasa ,megy sokra”.

19 5:17. 8§ [Az ingatlanon fenndllé tulajdonjog terjedelme]

20 Kornyezeti elem: a fold, a levegd, a viz, az élévilag, valamint az ember altal 1étreho-
zott épitett (mesterséges) kdrnyezet, tovabba ezek Osszetevéi [1995. évi LIII. torvény
a kornyezet védelmének altalanos szabalyairél, 4. § 1. pont].

21 1995. évi LIII. térvény a kdérnyezet védelmének altalanos szabalyairél, 4. § 3. pont.
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gyakorlasa soran. Az egyéni fogyasztasi, illetve kérnyezethasznalati szokasok
atalakitasa is kényszertiség (lesz el6bb-utobb mindenki szamara), és magat a
piacgazdasagot is at kell szabni, egy eddig nem (eleget) hasznalt jelzének meg-
feleltetve. Az 6koszocidlis piacgazdasag olyan modell, amely a kornyezet vé-
delmére akarja mobilizalni a piac eréit (a maganérdeket), és semmiképpen
sem a piacgazdasag ellen iranyul.?2 Az Gj rendszer alapja és védett targya a
bio-regionalizmuson alapul6 kulturalis és 6kolégiai sokféleség. Az emberi 1éte-
zés évmilliéi alatt az életformak és gazdasagok széles skalaja alakult ki, a si-
vatagtol a tundran at az eséerddig. Ez a sokféleség rendkiviil fontos szerepet
jatszik a természeti rendszerek védelmében,23 amelyeket szintén magas foka
diverzitas jellemez. Természetvédelmi és tarsadalomvédelmi (vidékmegérzési)
szempontbdl is az ,agrikulturalis” sokféleség a legfontosabb.

Az Eurdpai Unié meghatarozo térségeiben nem a tébb szaz hektaros nagy-
lizem a dominans, hanem az 5-8-10 és 20 hektaros tulajdonképpen inkabb
kis- és kozéplizem. Miért fontos ez? Mert egy polgari tarsadalomban a tulaj-
don is demokratikusan oszlik meg. [...] Egy tarsadalom demokratizalasa felté-
telezi a tulajdoni struktura aranyosabb és igazsagosabb megoszlasat is, és ez
a mezégazdasagban tipikusan a kistizemek sokasagat jelenti.24

A f6ld mint kérnyezeti elem védelmével ktillon kérnyezetvédelmi szakterii-
let, a foldvédelem, illetve annak jogi aspektusa, a féldvédelmi jog foglalkozik.
A féldvédelem azonban tébbrétti fogalom, az agrarjogi, féldjogi normak a kor-
nyezetvédelmi joghoz képest masként ragadjak meg, mi tébb, uniés tagallami
dimenzioban is felvetdédik a kifejezés, ismét mas értelemben.

5. A foldvédelem” nemzetk6zi (tagallami) vetiilete

A hazai f6ldjogi normak alapjan ,féldvédelmen” a term6f6ld25 mennyiségi veé-
delme értendé, amely a muvelt (kulturalt, agrikultiraval hasznositott) tertle-
tek kiterjedésének fenntartasat, minél nagyobb aranyat célozza. A talajvéde-
lem szabalyai a védelem mindségi iranyat jelenitik meg, noha — mas értelem-

22 RIEGLER, JOSEF: Az oOkoszociadlis piacgazdasag elvei. In RIEGLER, JOSEF — MOSER,
AnTON: Okoszocidlis piacgazdasdg. Budapest, 2001, Agroinform Kiad6haz, 53.

23 GowDY, JOHN: Vissza a jovébe és elére a multba. In TAKACS-SANTA ANDRAS szerk.: Pa-
radigmavdltas?! Kulturank néhdany alapveté meggyézdédésének ujragondoldsa. Bu-
dapest, 2007, L’'Harmattan Kiado, 31.

24 LENKOVICS BARNABAS: Ember és tulajdon — Rendszervalté gondolatok. Budapest-Pécs,
2013, Dialég Campus Kiado, 399.

25 Term6fold: az a féldrészlet, amely a teleptilés kultertiletén fekszik, és az ingatlan-
nyilvantartasban szanto, sz616, gytimolcsos, kert, rét, legeld (gyep), nadas vagy fasi-
tott tertilet muivelési agban van nyilvantartva, kivéve, ha a foldrészlet a térvényben
meghatarozott erdének mindésul (2007. évi CXXIX. térvény a term6fold védelmérdl,
2. 8§ 19. pont).
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ben — mennyiségi problémakat is kezelnek az er6zié okozta termérétegvesztés
kapcsan. A fold védelme az utébbi évtizedekben, az unios csatlakozas lehetd-
ségének felvetddése ota, tovabbi értelmet is nyert, mivel a foldtulajdonszerzés
jogaval a tagallami allampolgarokat is fel kell ruhazni az egyenlé elbanas je-
gyében: a hazai terméféldkincs tulajdonjoganak, illetve hasznalati joganak -
leegyszerusitve, de érthetéen fogalmazva — magyar kézben tartdsdt szolgalo
térekvéseket.

Az agrogénZ¢ foldtertiletek vonatkozasaban a legmegengedébb hozzaallassal
is el sztikséges ismerni a szabalyozas minimumcéljaként, hogy elészor és el-
sésorban a magyar gazdak foldigényének kielégitését kellene biztositani. Ez az
igényszint sajnos toérténelmileg kissé valtozo, éppen talan mélyponton van, de
azért talan lesz itt még ,f6ld utani éhség”?? is. Lehet, hogy még arra is Gjra sor
kertil, ami 1945-ben tortént, hogy ,bar nem volt 16, befogta magat a paraszt, a
férfi meg a felesége, és a gyerek fogta az eke szarvat, de megszantottak a fol-
det, mert a sajatjukat szantottak”.28 Ugyanis 16 tényleg nincs, traktor ugyan
talan lesz, de inkabb csak diszletnek, mert kimeritjik a Fold kéolajkészletét.
Akarat, kedv se nagyon van, de még kerekedhet. A j6 fold tulajdonjogahoz és
megmuveléséhez azonban mar ma is komoly anyagi érdek f1z6dik, nagy ha-
szonnal kecsegtet, ez kristalytisztan lathaté a nem magyar allampolgarok
akar jogellenes, jo6 erkolcsbe Uitkoz6 (pl. zsebszerzdédéses), akar jogszertl (kote-
lezettségszegési eljaras inditasos) torekvéseibdl. Ki kell fejezni, végtére is a mi
féldtinkrél van szé, a legmegengedébb vélemény mellett a legmarkansabbat is:
odaig azért ne jussunk, hogy az orszag foldkincsének okkal feltételezhetéen
jelentés része ,téke” kategéridba besorolva ismét egy nem magyar sulyponta
sbirodalom” részeként — de facto — nem magyar allampolgaroknak gyimol-
cs0zz6n, mi tdbb, de iure (civili) is 6vék legyen. Ha mar valaki nem tud is agy
gondolkodni, képzelje el, csak a jaték kedvéért, mit mondananak a szabad-
sagharc joézan paraszti ésszel még bir6 hései:

,Kedves 0Orokoseink, valéoban az fenyeget, hogy az ellenséges csapatokban harcolok
modos leszarmazottjainak tulajdonaba kertilhet a foldtiink, nekik fog teremni egyetlen
csorte nélkul is? Csak azért, mert juratus-cselek folytan elég lesz annyi ehhez, hogy
tobbet tudnak fizetni érte a honfitarsaknal, mivel nem szamitanak »kulféldinek«? Ke-
nyértorés és tlizre azzal a tékével!”

Az allami szuverenitast elvileg nem érinti, mégsem mindegy ma sem, hogy
az orszag terlletének mekkora része, illetve a stratégiai jelentéségi €lelmi-
szer-termelési tényez6t képezé mezé-, illetve erdégazdasagi hasznositasra al-
kalmas féldek milyen aranya van nem magyar dllampolgdrok tulajdondban. A
nemzeti vagyont azonban érintheti ez a probléma, koézvetlentil és kozvetetten
is. Kozvetlenul akként, hogy logikai szempontbodl érdekes vitatargyként mertil

26 Agrogén tertlet: (gor. ‘'mezé + keletkezés’) mezégazdasagi termelésre alkalmas [...]
tertilet. LANG ISTVAN fészerk.: Kérnyezetvédelmi Lexikon. 1. Budapest, 1993, Akadé-
miai Kiadé, 22.

27 LENKOVICS BARNABAS: Konvergencia a szakadékban. In BIHARI MIHALY — PATYI ANDRAS
szerk.: Unnepi kétet Szalay Gyula tiszteletére, 65. sziiletésnapjara. Gyér, 2010, Szé-
chenyi Istvan Egyetem — Universitas-Gyér, 389.

28 Uo. 389.
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fel, hogy idegen honossagu személy tulajdonat képezé dolog mennyiben te-
kintheté ténylegesen a magyar nemzeti vagyon részének, illetve mennyire va-
lik légiessé, Uiresedik ki igy a nemzeti vagyon feletti hatalom az adott tulajdoni
targy vonatkozasaban, legyen az pl. egy nemzeti jelentéséggel biré mukincs
vagy egy magas aranykorona értékd ingatlan.

Kozvetetten pedig tigy birhat hatassal, hogy a terméfold allaganak meg6r-
zését szolgalé gondossag feltehetdleg nehezebben kényszeritheté ki az idegen
f61db612° minél nagyobb haszon minél gyorsabb kinyerésére torekvé kuilféldi
honossagu gazdasagi szereplék esetében, ha azok puszta befektetési eszkoz-
ként tekintenek a feltételesen megujulé természeti er6forrasunkra. A raciona-
lis profitmaximalizalas Uitjan jar6é termeldi gyakorlat szerint a ,befekteté” —
terméscsucsok dontogetésével telé néhany évet kovetdéen — tulad a fenntartha-
tésagi szempontbdl tulhasznalt, éppen ezzel Osszefliggésben csokkend terme-
lékenységet mutaté ingatlanon. A befekteté honossaga természetesen konkrét
esetben nem feltétlentil szamit gondossagi szempontbél, de csak olyan példat
tudok emliteni, ahol igen. A Szent Gyorgy-hegy két szomszédos szdélgjét a ba-
zaltorgonak alatt, a fokozottan védett természeti tertilet hataran. Az egyiket,
csaladi orokségét a legkiméletesebb modon, az 6kologiai gazdalkodas kove-
telményeinek megfeleléen muveli (kézi kaszaval) egy gyéri egyetemi docens, a
masikat a ,leghatasosabb” gyomirtokkal ,szényegbombazza” egy nem magyar
allampolgar tulajdonos.30 Vajon melyiktik szereti jobban a szélébirtokat?3!

6. A tulajdon szeretetében rejlé ambivalencia

A fenti példabdl is lathatéan a tulajdon targyahoz, példaul egy 6rokélt ingat-
lanhoz nemes, mély érzés, eldszereteti érték képes kapcsolédni. Magat a jogot
is szeretjuk, az altala élvezhet6 szabadsagot is. Tételnek tekinthetd, hogy ,az
egyén cselekvési autonomiaja nem mas, mint az egyén szabadsaga, vagyis a
tulajdonhoz valé jog (elvileg) ma is (ahogyan Eurépaban a polgarosodas kezde-
te ota) az egyéni szabadsagjogok materialis eléfeltételének és garancigdjanak
tekinthet6.”732 Mégis valosaggal tolakodnak azok a — szintén érzelmi alapokat
sem neélkiilézo — ellenérvek, amelyek ezeket a tiszteletre mélto érzéseket elosz-
latjak.

29 A hasznalat alapja ugyan a tulajdonjogi jogcim, mégsem a jogalany (sztilé)hazajanak
tertilete a foldrészlet, az ,elészereteti értékbdl” ez a tény mindenképpen levon, amely
a gondossag fokara is kihathat.

30 Szerencsére folyamatban van a foldrészlet eladasa, egy — szintén biogazdalkodasban
gondolkod6 — népszerti irénd vasarolja meg.

31 Lenkovics tanar ur jol tudja, mit jelent a foldre (sz6lére) iranyulo szeretet, bizonyara
nem véletlen, hogy koényvboriténak csaladi sz616juk fényképét valasztotta.

32 LENKOVICS: i. m. (2013), 330.
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Az elsé ingatlanra vonatkozé ,eredeti szerzés” ,modjat” felidéz6 Rousseau
is mar belegondol, hogy

Smennyi [...] szornyuségtél menektilt volna meg az emberi nem, ha valaki kiszakitja a
jelzékarékat vagy betemeti az arkot, és igy kialt tarsaihoz: Ne hallgassatok erre a csa-
léra! Elvesztetek, ha megfeledkeztek réla, hogy a termés mindenkié, a f6ld pedig sen-
kiél”33

Ez a gondolat romantikus naivitasnak tlinik a fogyasztéi tarsadalom embe-
re szamara. Akkor lohad csak le a mosolya, ha eszébe jut az a kapcsolédo és
komolyan veendd, mégis legkevésbé kovetett, ma inkabb kinevetett evangéli-
umi felszélitas, miszerint , add el, amid van, és drdt oszd szét a szegények ké-
zott” (Mk 10,21). Ki ne hallotta volna ezt, sokan tartoznak a vonatkoz6 hivek
kozosségébe is, de — ugyan érezzliik, hogy ez nem tUres és félremagyarazhato,
hanem imperativ felszolitas, ez maga a ,keskeny ut” — ismerhetjik-e sok 6n-
kéntes sorstarsat Assisi Szent Ferencnek, aki valéban szétosztotta javait? Tul
erés ehhez az emberben a dolgokhoz valé ragaszkodas. Kérdésként mertl fel,
hogy a tulajdon szeretete nem puszta poétléka esetleg valami magasabb érték-
nek. A valaszt — ismét sokan — érzik, lelkiismereti titon érkezik. ,Ahol a kin-
csed, ott a szived is”3* festi le a lélek statikus, pillanatnyi allapotat a Szent
Istvan Tarsulati Biblia szerinti forditas. A Magyar Bibliatarsulat 0j forditasu
Biblidja alapjan éppen a mozgds, a valtozas a hangsulyos, a gondos kincsva-
lasztas a jovdt hatarozza meg, ,mert ahol a kincsed van, ott lesz a szived is.”35
Ezeken az alapokon allva éppen az latszik naivitasnak, elnézhetd, mégis vég-
zetes, ezért tragikus emberi tévedésnek, hogy a tulajdont egy valoban hiteles
életszervezd, értékmérs-értékado erének tartjuk. A tulajdonrél valé lemondds
az igazi eszmény, barmilyen valoszerutlennek ttinik. ,Az elérhetetlenség nem
ellenérv az eszménnyel szemben, hiszen az eszmények pusztan utmutatok,
sohasem célok,”36 probalhatjuk megnyugtatni lelkiismeretinket Jung vigasz-
talé szavaival. Nem fog sikertlilni, mert ebben a kérdésben nincs igazsagtar-
talma ennek a sok esetben helytallo gondolatnak. Jézus félreérthetetlen sza-
vai szerint a tulajdonrol valé lemondasnak igenis célla, sét valosagga kellene
valnia. Ez sem fog kénnyen sikertilni. Annyira szerves része (lett) az emberi
természetnek (,ego”’-nak) a tulajdon iranti ragaszkodas, hogy mar a harom-
éves gyermek is ellentmondast nem téirén képes mondani, hogy ,nem adom,
enyém!” Ez a személyiség fejlédésének része.

Hosszan lehet érvelni amellett, hogy a tulajdon az emberi méltésdagnak is
alapjat adja. Annal nehezebb ellenbizonyitékot talalni, mert a kézmegegyezés,
illetve a szubjektum itélete szerint mindig is az volt a ,méltésagos ur”, aki
luxusmarkajua ’hintot’ és ’palotat’ tulajdonolt. Jozanabb itélet szerint is annak
lehet csak méltosaga, tartasa, aki legalabb alapvetd javakkal bir, hiszen az
utcan, kéregetésbél, kukazasbol €16 embernek nehéz megtartania az emberi
méltésagat. Igy lenne ez, ha a méltésag mas emberek véleményébdl, megitélé-

33 ROUSSEAU: i. m.

34 Szent Istvan Tarsulati Biblia Maté evangéliuma 6. fejezet, 21.

35 Magyar Bibliatarsulat 4j forditasu Bibliaja Maté evangéliuma 6. fejezet, 21.

36 JUNG, CARL GUsTAV: Gondolatok az apdrdl, az anydrdl és a gyermekrdl. Budapest,
1966, Kossuth Kiado, 86.
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sébél fakadna. Am érezziik (mint a gyakorlott turista), hogy téviiton jarunk.
Semmi koze a méltésagomnak ahhoz, hogy mit gondolnak rélam azok, akik
szerint szanalomra mélté a helyzetem. A méltésdg nem extern viszony, hanem
az ember 6nazonossaga, hitelessége, emberi tartasboél fakado6 — és azt egyben
er6sité — pozitiv egyéni véleménye 6nmagarol és sajat tetteirél. Senkinek, soha
nem volt nagyobb méltésaga, mint a meghurcolt Jézusnak, mikdzben arcul
utotték. Ma is éppen egy nincstelennek tud lenni a legrendithetetlenebb, min-
denki mast megrenditeni képes, valodi méltosaga.3”

7. A féldtulajdon mas tulajdoni targyaktol eltéré
jogi kezelésének indokoltsaga

A kozvetett targyként bemutatott féldrészletek — az ebbél a szempontbol gaz-
dag hazankban - tulnyomoérészt mezégazdasagi muivelésre alkalmasak, illetve
alkalmassa teheték.

»l--.] képesek vagyunk a termelésre, tertiletinknek 65%-a term6fold, 20 milli6 ember
eltartasara képes ez az orszag. Hogy lehet az, hogy ennek ellenére fogyunk, 10 milli6-
bol harom nyomorog, harom szegény, vagy annak veszélye fenyegeti.”38

Eppen ezért, és mivel béven van mit védeni (szinte minden tervezett mas
célt hasznalat nemzetkozi 6sszehasonlitasban irigyelt minéségti foldtertletet
érint), nagyon fontos a fé6ldek mennyiségi védelme (lasd fentebb), amely koz-
érdeket a féldvédelmi eljardasok soran érvényesit az allam.

Az Alkotmanybirésag tébb hatarozataban is kimondta, hogy sajatossagai
folytan a féldtulajdonnak mas tulajdoni targyaktol eltéré jogi kezelése adott
vonatkozasban indokolt [16/1991. (IV. 20.) AB hatarozat; ABH 1991. 62.; 64/
1993. (XII. 22.) AB hatarozat; ABH 1993. 381.]. Az Alkotmanybirésag 35/
1994. (VI. 24.) AB hatdrozataban kifejtett targymeghatarozasa szerint a féldtu-
lajdon sajatos természeti és vagyoni jellemzdékkel bir:

nevezetesen a fold véges joszag volta (a féld ugyanis mint természeti targy
korlatozott mértékben all rendelkezésre és nem szaporithato, massal sem
helyettesithetd), nélktilozhetetlensége, megujuloképessége, kiilonleges kocka-
zatérzékenysége és alacsony nyereséghozama a féldtulajdon kilénds szocialis
kotottségét testesitik meg. Ezek a kortilmények indokolhatjak a tulajdonosi
jogokkal szemben a kozérdek érvényesitését.

A ,pendens alkotmdnyossdg” feltételrendszerét alkoté védelmi-korlatozo
rendelkezések alapjat ad6 indokok, tények, adottsagok a 90-es évek kozepe

37 Mas nézépontbdl tehat éppen 6 az, aki igazan szabad, mert nem kotédik targyakhoz,
6 biztosan nem rabja tulajdonanak. A tulajdon hidnya szabadda tesz!
38 LENKOVICS: i. m. (2010), 389.
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ota alig valtoztak. A foldforgalmat szabalyozé normakban meghatarozott bir-
tokmaximalas mindenkori indoka az ,egészséges birtokszerkezet” kialakitasa,
nak megakadalyozasa. Az atmenetinek szant birtokmaximalas ,csakis addig
alkotmdnyos, amig ésszert indokai fenndllanak”, az Alkotmanybirésag a hata-
rozat rendelkez6 részében elvi éllel nyilvanitotta ki a korlatozas atmeneti jelle-
gét, vagyis az ésszert indokok fennallasahoz kotottségét.

A ,redlis piaci foldarak” kialakulasanak idépontja azonban nem csak a
foldarak mozgasanak kiszamithatatlansaga miatt bizonytalan. Kérdéses az is,
hogy milyen arszint szamit ,realisnak”. Nem csak a hazaszeretetbdl fakado
elfogultsag mondatja veliink, hanem a targyilagos, mérhetd értékek mutatjak,
hogy a magyar f6ld jobb minéségli, mint a hollandiai. Ez lehetne ésszertien a
doénté szempont a f6ld arszinvonala tekintetében, mégis utébbi éri az elébbi-
nek t6bbszoérosét a piacon. Masik szempont, amelynek legfeljebb arkorrekcids
tényezének kellene lennie, hogy Hollandiaban az egy hektar szantoteriletre
juto termelési érték (felfelé kerekitve) nagysagrendileg tizszerese a magyaror-
szaginak, elsésorban az intenziv mezégazdasagi termelés magas technolégiai
szinvonala koévetkeztében. A foldarkulonbség fontos oka és egyben okozata
foldjogunk mez6- és erdégazdasagi hasznositasu foldekre vonatkozé kereslet-
korlatozo rendszere, amely ,legalabb finomhangolas, legfeljebb pedig atépités”
alatt van.

8. A foldforgalmi térvény legujabb valtozasai
a foldtulajdon szocialis k6tdttsége tikrében

A fold tulajdonjoganak (piaci forgalomban torténd)3® megszerzésérdl, a f6ldén
haszonélvezeti jog alapitasarol, a f6ld hasznalatar6l, tovabba a szerzési korla-
tozasok ellendrzésérél, valamint a helyi foldbizottsagrol szo6lo, az Alaptérvény
P) cikk (2) bekezdése alapjan sarkalatosnak minéstlé féldforgalmi térvény
jelentékeny ingatlan-forgalomcsdkkenést okozott. A hazai féldadasvételi tigy-
letek szamanak zuhanasa akkora volt, hogy a térvény hatalyba lépésének
napja, 2014. majus elsejét kovetd négy hoénapos idészakban a Nemzeti Agrar-
gazdasagi Kamara (NAK) megyei elntkségeinek csak négyezer adasvételi szer-
z6dés kapcsan kellett véleményt nyilvanitaniuk. A hatas {6 oka a szerzési ké-
pességgel birok alanyi kéreinek szoros meghtuizasa, illetve az alanyi korokhoz
rendelt foldszerzési, (specialis) birtokszerzési teriletmaximumok megallapita-

39 Nem terjed ki a foldforgalmi torvény hatalya a térvényes 6rokléssel (osztalyos egyez-
séggel), a kisajatitassal (csereingatlan) és a karpétlasi célu arverés utjan térténé tu-
lajdonszerzésre (valamint a kézérdek(i adasvételre és a Nemzeti Foldalap tigyleteire
sem).
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sa, valamint az adasvételek (szuk kivétellel) mezégazdasagi igazgatasi szerv
altali jovahagyasahoz koétése volt.

A tulajdonszerzési jogosultsag korlatozasanak célja az volt, hogy csak féld-
mtvesek juthassanak foldtulajdonhoz, illetve foldhasznalati jogot is csak 6k
szerezhessenek. A szUkités o6ta fészabaly szerint a foldmtivesnek nem mindsti-
16 belfoldi természetes személy és tagallami allampolgar — a tulajdonjogot at-
ruhazé személy kozeli hozzatartozoja kivételével — akkor szerezheti meg a fold
tulajdonjogat, ha a birtokaban allé fold tertiletnagysaga a megszerezni kivant
fold tertletnagysagaval egylitt nem haladja meg az 1 hektart (egy hektaros
yshobbigazdalkodasi” kiold6 szabaly). A legtijabb médositas szerint ez utébbi
tertleti plafont nem kell alkalmazni (a gyakorlatban kis kézosségek altal mu-
velt, am) az 6nkormanyzatok tulajdonaban 1évé féldekre vonatkozo6 tn. rekre-
dcios célu foldszerzések?© esetén,*! valamint elévasarlasi jog sem all fenn. Ma-
ga a rekredciés célu féldhaszndlati szerzédés a telepuilési dnkormanyzat mint
hasznalatba adé, valamint a foldmlivesnek nem mindésiilé belfoldi természetes
személy vagy tagallami allampolgar, illetve mezdégazdasagi termelészervezet-
nek nem mindsulé civil szervezet mint hasznalo koézott 1étrejott olyan szerzo-
dés,*2 melynek alapjan a hasznalo a teleptilési 6nkormanyzat tulajdonaban
allo, legfeljebb 1 hektar tertiletnagysagu foldet a sajat, illetve az egyttt €l
csaladtagjai sztikségleteit meg nem halad6 mértékben hasznalja, és szedi an-
nak hasznait.43 Mivel altalaban alapvet6 élelmezési sztikségletek kielégitésérol
van sz0, szocidlis célu féldszerzésnek is hivhatnank az Uj jogintézményt,
amely jol példazza, hogy a sajatos és kivételes életviszonyok markans jogala-
kit6 tényezdk, szigoru fészabalyok attérését is gyorsan képesek kikényszerite-
ni. A korrekcié ramutat, hogy a foldtulajdont valéban ktléndsen nagyfoku
szocialis kotottség jellemzi.

40 Rekreacios célu foldszerzés: a foldmuivesnek nem mindstilé belfoldi természetes sze-
mély vagy tagallami allampolgar altal a teleptilési 6nkormanyzat, a févarosban a f6-
varosi kertileti 6nkormanyzat tulajdonaban allé és hatarozattal ilyen célt megszer-
zésre kijelolt, legfeljebb 1 hektar tertiletnagysagu féld megszerzése abbél a célbodl,
hogy a szerzé fél a foldet a sajat, valamint az egyutt él6 csaladtagjai sztikségleteit
meg nem haladé mértékben hasznalja és szedje annak hasznait [fé6ldforgalmi tor-
vény, 5. § 22a. pont].

Foldforgalmi térvény, 10. § (3a) bek.

42 A rekreacios célu foldhasznalati szerz6dés hatarozott idétartamra, legalabb 1 gazda-
sagi évre, és legfeljebb 5 évre kotheté meg. Ha a rekreacios célu fé6ldhasznalati szer-
z6dés alapjan a hasznald a foldhasznalatért ellenszolgaltatassal tartozik, a szerzédés
megszUnésére a haszonbérleti szerzédés megszinésére vonatkozé rendelkezéseket
kell alkalmazni.

43 Foldforgalmi térvény, 38. § (1a) bek.
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9. A forgalmi dinamika ,fényképezégépe”,
az ingatlan-nyilvantartas €s joga

A ,rogzité eszkdz” elnevezése, az ingatlan-nyilvdntartds (,nyilvankényv”) kife-
jezés tukroézi, hogy a kiemelt jelentéségti tulajdoni targyak, az ingatlanok tu-
lajdoni viszonyai sztikségszertien igénylik a nyilvanossagot, mind stabilitasuk,
mind az ingatlanvagyon biztonsagos forgalmi dinamikaja érdekében. ,A nyil-
vanossagnak mint biztonsagot teremté eszkdznek a fejlett irasbeliség kialaku-
lasaval egyttt jelentkezd intézményei a nyilvantartasok, igy az ingatlan-nyil-
vantartasok.”44

Az ingatlan-nyilvantartds kifejezés azon tul, hogy az orszdg valamennyi in-
gatlanadt jogilag megjelenitd, azok forgalombiztonsdgdt garantdld, kézhiteles és
nyilvanos, természetbeni, illetve jogdllapot-régzité és tiikrézd, jogudltoztato,
valamint tanusité (kdz- és maganjogi) funkciéval egyarant biré regisztert jelenti,
nyelvtani értelmezéssel egy sajatos foldugyi szakigazgatasi résztertiletet, va-
lamint magat a regisztervezetést mint tevékenységet is érthetjuk rajta.

Ennek megfeleléen az ingatlan-nyilvantartasi jog vegyes szakjogi képet mu-
tat, éppugy, mint a hagyomanyosan azt — targyai tébbségének targyalt termé-
szetével Osszefliggésben — magaba foglalé agrarjog. Eléirasai sziikségszertien
egyrészt a polgari anyagi jog, masrészt a kozigazgatasi hatosagi eljarasjog
normaanyagaba épulnek. Ez mindig is igy volt, amié6ta elészér 1853-ban meg-
kaptuk az anyagi jogi szakaszokat az Osztrak Polgari Térvénykonyvvel, amely-
nek a jol bevalt, vonatkoz6 dologi jogi részét, a telekkdnyvet, illetve az 1855-
ben bevezetett telekkdnyvi rendtartast szivesen meg is tartottuk.4> Az érdemei
elismerése mellett lek6széné Ptk. is tartalmazott ingatlan-nyilvantartasi sza-
kaszokat, kimondta példaul a nyilvantartas kozhitelességét, leegyszertisitve
ugyan annak Osszetett vélelemrendszerét a ,hiteles tanusitas” eljarasjogi vo-
natkozasti hatasara. Szép gesztusként megérizte ugyanakkor a birtokkal
megerdsitett jogcimvédelem Grosschmid altal ,ideiglenesnek szant”, empatia-
val kidolgozott jogi konstrukcigjat is. Az Gj Ptk. hatalyba 1épésével helyreallt a
régi rend annyiban, hogy ismét nagyobb terjedelemben foglalkozik+® a kodex
az ingatlan-nyilvantartasi joggal — formalisan is — anyagi jogi keretek kozott,

44 KUurRuCcz MIHALY: Magyar ingatlan-nyilvantartasi jog a bizalomvédelmi hatdsok tiikré-
ben. Budapest, 2009, Kozjegyzéi fuzetek IX., 13.

45 Még az Orszagbiréi Ertekezlet is hatalyban tartotta ezeket az Ideiglenes Térvényke-
zési Szabalyokkal. A ragaszkodas oka az volt, hogy a telekkdnyv — maig haté elvei-
nek és vélelmeinek (fikcioinak) készénhetéen — kitiinéen betdltétte a forgalomképes
és megterhelhetdé ingatlanokhoz f1z6dé forgalombiztonsagot és hiteltigylet-bizton-
sagot garantalo6 funkciéit.

46 Az 1j eszmei alapot képezé gyakorlatorientalt oktatas keretében nem hagyhato fi-
gyelmen kivil a jogalkalmazok igénye sem. A joggyakorlatot atlaté itélétablai birak
jelzése szerint rendkiviil indokolt az ingatlan-nyilvantartasi jog minél nagyobb mély-
ségl és magasabb 6raszamu oktatasa. Ezt a kiemelt kezelést, 32 eléadasorat csak a
jogi képzésben (4 az agrarjog féstudium keretei kozott, 28 az ingatlan-nyilvantartasi
jogi alternativ kurzuson) Gyérben sikerul biztositani.
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atemelve sok, pl. klasszikus telekkodnyvi elvet deklaralé (addig is anyagi jog-
ként funkcionald) szakaszt az Inytv. normai koézul, amely utébbi ettél kezdve
talnyomoérészt eljarasjogi kérdéseket rendez. Az ingatlan-nyilvantartas alapel-
vei specialisak abban a tekintetben, hogy mas jogagaktol eltéréen nem csu-
pan attételesen, kozvetetten érvényestilnek, hanem — értelmezé szerepiik mel-
lett — kozvetlentl az alapelvek hataroznak meg konkrét szabalyokat.4” Ennek
legmarkansabb példaja a bejegyzési elv, a kozép-eurdpai rendszer tipusado
elve.*® Mar a telekkonyv sem csak egyszertien regisztral, hanem egyfel6l bizo-
nyit, masfelél az ingatlanokon val6 jogvaltozasokat ,constitutive” létesiti (an.
bejegyzési elv),49 tehat ,telekkonyvezett ingatlan tulajdonjogat é16k kozti koz-
vetlen atruhazas esetében csak telekkonyvi bekebelezéssel (bejegyzéssel) lehet
megszerezni”,>0 valamint vannak tovabbi bejegyzéshez kot6dé hatalyok is.

A bejegyzés kérdésében hozott ,hatarozat foganatositasa a bejegyzés maga,
ami nem tébb, mint egy igazgatasi cselekmény, mégis ehhez kapcsolédnak a
joghatasok,5! ezért kiilondsen fontos a szervezeti-hataskori aspektus.

Az 4j Ptk. ,az ingatlan-nyilvantartas teljessége” targymegjeloléssel tartal-
mazza azt a megdonthetd, pozitiv, illetve negativ vélelempart is, miszerint ugy
kell tekinteni, hogy az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jog vagy feljegyzett
tény fennall, és az az ingatlan-nyilvantartas szerinti jogosultat illeti meg, illet-
ve, hogy az ingatlan-nyilvantartasbol torolt jog vagy tény nem all fenn. Ezek
valgjaban a bejegyzésekhez fiiz6dé pozitiv és negativ helyességi vélelmek, in-
kabb helyességi, csak kozvetetten teljességi kérdések (a jogosult személyéhez
fiz6d6 vélelem kozvetetten sem, ez értelemszertien csak helyességi kérdéskor-
be tartozik). Teljességi hatasuk a regiszter egésze szempontjabol természete-
sen nyilvanvald, annak — az ingatlanokkal kapcsolatos jogok, tények korére
vonatkozo — teljességét (lasd jogallapot hianytalan tukrézésének funkcioja) cé-
lozzak.

Mar a telekkonyvi doktrina is megktlonbézteti az Gn. formdlis telekkényvi
jogot a materidlis telekkényuvi jogtol. A formadlis telekkdényvi jog a telekkdényv-
vezetési hataskort és telekkdnyvi eljarast, mig a materidlis (anyagi) telekkony-
vi jog a telekkdnyvezetés elveit és a telekkonyvi bejegyzés modjait szabalyoz-
za.52 A kovetkezd alfejezet a formalis (alaki) jog elsé elemét érinté szervezeti-
hataskori ,mozgasokat” mutatja be.

47 BERCESI FERENC: Az ingatlan-nyilvantartas. In KILENYI GEzA szerk.: A kézigazgatdsi
jog nagy kézikényve. Budapest, 2008, CompLex Kiado, 1059.

48 Az elvet erodalja, hogy az ingatlantulajdonos a tulajdonjogot ma mar regiszteren
kivil is szamos jogcimen megszerezheti (pl. elbirtoklassal). Ilyen esetben igényt tart-
hat arra (4j Ptk. 5:37. §), hogy tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezzék
(ingatlan-nyilvantartasi igény).

49 KOLOSVARY BALINT: A telekkonyv. In SzLADITS KAROLY szerk.: Magyar magdnjog. V.
Budapest, 1942, Grill, 260.

50 SzLADITS KAROLY: A magyar magdnjog vdzlata. Negyedik kiadas. Budapest, 1933,
Grill, 262.

51 KUrRUCzZ MIHALY: A bejegyzés jogkeletkezteté hatalyanak problémaja. Jogtudomdnyi
Kbézlény, 2004. 6. sz. 195.

52 SzALMA JOZSEF: Ingatlan-nyilvantartds — Telekkonyvi jog és eljards. Budapest, 2005,
ELTE AJK, Bibliotheca Iuridica 14., Miscellanea, 31-32.
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10. A ,fotomuvészek”:
az ingatlanok mozgasat mego6rokitd szervezetrendszer

Az egységes kormanyhivatali rendszer megteremtése jegyében tett legijabb —
a folduigyi igazgatas szempontjabdl is jelentds — lépésként 2015. aprilis 1-jétél
— kétiranyu integracionak készonhetéen — atalakult a févarosi és megyei kor-
manyhivatalok>3 szervezeti strukturaja. Szervezeti egységként (féosztalyként)
beéplilnek a kormanyhivatalokba a szakiranya szakértelmet (a sz6 szoros ér-
telmében) hordoz6 szakigazgatasi szervek (igy a Foldhivatalok) is. A megyei
foldhivatalok tehat, amelyek a kormanyhivatal foldhivatalai voltak (mint a
kormanyhivatal szakigazgatasi szervei), a megyei (févdrosi) kormdanyhivatal
féosztdalyaként miikddnek tovabb (a hivatalvezetdk féosztalyvezetdk lettek),
vagyis a masodfokt hataskoér gyakorloja a kormanyhivatal. Az elséfokt ha-
taskor gyakorloja a jarasi hivatal, am az eddigi statusz megvaltozott, azaz
sjarasi hivatal foldhivatala” mint jarasi szakigazgatasi szerv helyett a jdrdsi
hivatal féldhivatali osztalya keretében tevékenykednek a foldugyek kitarté
intézo6i (osztalyvezet6 vezetésével).

A foldugyi szakigazgatasi szervezet>* kdzponti iranyitasa, szakmai feltigye-
lete a foldligyi szervezet egységesitése (1972. januar 1.) 6ta a mindenkori in-
gatlan-nyilvantartasért, térképészetért és foldugyért felelés miniszter feladata.
Jelenleg e felelésségi koreiben a kormanyvaltas hianyaban is elnevezést val-
tott foldmiveléstigyi miniszter latja el az ingatlanligyi szervezet szakmai ira-
nyitasat, Gn. szakmai iranyité miniszterként.

Tovabbi, még nagyobb szervezeti valtozas, az ingatlantigyi hatosagi jogko-
rok (ismételt) birdi hatalmi aghoz kertilése sem zarhaté ki a jévében, amely
mellett és ellen is szamos érv hozhato fel, ezt bizonyitja a hazai intézménytor-
ténet vonatkozo, buvépatakként viselked6é szakmai vitafolyama. A tulajdonjog
mint az ingatlanokra vonatkozé legjelentésebb jogosultsag szempontjabol
donté kérdés lehet a maganjogi jogalakitashoz f1z6d6 biztonsag, legalitas ga-
rantalasa, amelyre egyes vélemények szerint csak a (,telekkdnyvi”) birosag
képes, mas vélemények szerint pedig az igazgatasi szervezet, illetve annak
doéntben szintén jogvégzett és gyakorlott dolgozdi is.

53 A foévarosi és megyei kormanyhivatalt (kisebb eltéréseket leszamitva) a kormany a
miniszter utjan iranyitja.

54 Szuiik értelemben a ,foldugyi szakigazgatas” a minisztériumok atszervezésérél szolo
1967. évi 8. sz. torvényereju rendelet alapjan jott létre a kozigazgatas specialis ré-
szét képez6 Uj jogintézményként.
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11. Zarogondolatok

A tulajdonjog annyira alapveté, az emberi természetet kiszolgalé jogi konst-
rukcid, hogy az emberiség szervezett élete elképzelhetetlennek ttinik nélktle.
Még Jézusnak is volt egy kontdse (erre vetettek sorsot, ami valosaggal szim-
bolizalja a tulajdon hidbavalésagat), am nem témott ruhasszekrényei, mint
nekink. Emiatt>s és altalaban a tulajdonnal kapcsolatos véleménye miatt jog-
gal senki sem tekintheti 6t anarchistanak, mert nyitottnak kell lenni arra,
hogy valddi, felfeslésektél mentes szovedékli rend és Udvos egytttélés nem
csak tulajdonon, mi tébb, lehet, hogy csak mds megolddsokon alapulhat.

A foldfelszin esetében egy olyan egységes és véges targyat probalunk ural-
munk ala hajtani, kisajatitani, elkeriteni, masokat annak élvezetébdl kizarni,
amelyet mesterségesen szabdaltunk fel ,ingatlanokra”, az ingatlan-nyilvantar-
tasban jogilag is megjelenitett egységekre, és amely valojaban ,k6z6s tulajdo-
nunkban” all. Nehéz elddnteni, hogy tulajdonunk véges targyanak, valamint
egyéb, ugyancsak természeti gydkert tulajdoni targyaink tékéletlen disztribu-
cidja, majd birvaggyal hajtott folyamatos redisztribticiéja okozza-e a fogyasztoi
tarsadalom erkoélcsi-szellemi valsagat, vagy mar az alap, a tulajdonjog konst-
rukciojanak hibdatlansdagdba vetett hitet is szlikséges lenne feladni. A felhalmo-
zassal telt, szorgos életek tisztesnek is tekinthetdk, de lathatéan a birvagy
nem csak jot tehet a megbecstilt — mindig a természeti rendszerbdl kihasitott
— targyanak sem. Tarsadalmi, globalis szinten lathatéan hozzajarul a forrasok
feléléséhez. A legfontosabb tulajdoni targyak, az ingatlanok nyilvantartasanak
kiérlelt és brilians jogi megoldasaitél (lasd kozhitelességi vélelem- és fikcio-
rendszer) a tulajdoni részjogositvanyok gyakorolhatésaganak kizarolagossagat
biztosit6 jogintézményekig (birtokvédelem, btintetdjogi eszk6zok stb.) taglalha-
tunk barmilyen mélyen barmely részletkérdést, de nem kertilheté el a prob-
lémak gydkerének megkeresése. A tulajdon atértékelése, targyainak ,ataraza-
sa” nagy emberi feladat,® de elkertilhetetlen, mert a tulajdonnal nem biztos,
hogy minden rendben van...

55 Tulajdoni perben érintetteknek megfontolasul a kapcsoloédé idézet: ,Aki perbe fog,
hogy elvegye a ruhadat, annak add oda a kontdsodet is!” (Szent Istvan Tarsulati
Biblia, Maté evangéliuma 5. fejezet.)

56 Elete végén egyénileg mindenki elvégzi ezt, raeszmél, hogy nem az ingé és ingatlan
javaknak van valédi értéke, dssztarsadalmi szinten azonban ez varhatéan sokaig tul
nagy kihivas marad.
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