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Az épitményi jog és az épitmény.

Az épitményi jog sokdig azok kozé a jogintézmények kozé
tartozott, amelyekkel a rendszeres maginjogi miivek, s6t maguk
a kodexek is inkdbb csak a teljesség kedvéért, abban a meggyd-
z0désben foglalkoztak, hogy az intézmény egy letiint korszak
waradvanya, a jelenben valo eléfordulisa pedig csupdn elméle-
tileg elképzelhetd lehetOség.

Az utébbi iddk fejleményei azonban erre az elgondolisra
alaposan ricdfoltak. A német és osztrak jogalkotisban mdr ré-
gebben beallott fordulat utin nalunk az 1938: XL t.-c. bizonydra
nem ok nélkiil kivint testhezdllé kontost szabni az épitményi
jognak a biréi gyakorlatban itt-ott még el6fordulé viseltes osz-
tott tulajdoni kontsrukeid helyébe. Legutobb a 92. sz. jogegységi
dantvény meghozatala alkalmabol a kir. Kuaria is szitkségét
érezte annak, hogy az épitményi jog alapveté kérdéseit érintse.

Hogy a gyakorlatzi élet szilkséglete az épitményi jogot 4l-
landéan életben tartotta-e, vagy annak feltiinése a kozfelfo-
gisban bedllott wjabb fordulat kovetkezmeénye, nem Iényeges
annak a ténynek a megillapitisa szempontjibol, hogy az intez-
mény a fokozott érdeki6dést érdemibk sordba lépett eld.

Az alibbiakban csupin egy -alapvetd Lérdést szeretnék
kissé megvildgitani, nevezetesen azt a kérdést, mi a szerepe és
jelent8sége annak az épitménynek, amely az épitményi jog alap-
jin keletkezett, illetleg az épitményi jog hatilya ald Kkeriilt.

Az osztrdk') és a német®) jogban az épitmény annyira
centralis szerepet tolt be, hogy az épitkezés céljira sziikséges
telken feliil a jog nem is terjedhet ki mas foldteriiletekre, mint
azokra, amelyek az épitmény rendeltetésszerii hasznilatit els-
mozditjik. Intézményesen van tehdt biztositva, hogy az épit-
mény legyen a fdelem, nehogy az épitményi jog szabdlyozisa az
egyelére még perhorreszkalt orokhaszonbérleti jog ijjaéledésére
szolgdltasson alapot. Bar a mi jogunkban hasonlé korlatozdsok
nincsenek és igy konnyen elképzelhetd épitményi jognak Orok-
. haszonbérleti joggal valé kapcsoloddsa is, mégis kétségtelen,
hogy az épitmény szerepe az, ami az épitményi jognak kiilonle-
ges jelleget ad, ami azt a korldtolt dologi jogok kiilon tipusivi
teszi. .
Az osztrik torvény 6. §-dban valamint a német r. 12. §-dban
kifejezett, a Mt. 695. §-a 4ltal is dtvett és a magyar jogiroda-
lomban is uralkodonak tekinthetd felfogds szerint az épitményi
jog-alapjin létesitett, vagy az épitményi jog hatilya ald keriild

1) 1912 dpr. 26-i torvény.
?) 1919 jan. 19-1 rendelet.
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€pitmény nem alkotérésze a teleknek, hanem magshoz az épit-
ményi joghoz tartozik alkotdérészként és azzal alkot egy jogi
egységet.

Ezt a fogalmi konstrukeiot hirom okbé! tartom mellgzen-
«6nek: 1. mert az alkotérészre vonatkozo6 jogelvekkel ellentétben
4ll és tilsigosan mesterkélt; 2. mert az épitményi jogosult jog-
dlldsdnak biztositisa szempontjibél szilkségtelen; 3. mert, ha en-
nek a felfogdsnak a gyakorlati konzekvencidit levonjuk, a jo- -
.gunkban ezekkel a konzekvenciikkal v1lagosan ellenkezd meg-
oldasokkal taldlkozunk.

ad. 1. Az épitménynek az ingatlan alkotérészei korébol valod
kiragaddsa és hasonld er8sséggel az épitményi joghoz kapcesoldsa
dnmagdban is visszds, mert amint bajos kiilondsen pl. a foldalatti
épitményr6l (pince, sirbolt) azt mondani, hogy az nem alkoté-
tésze a teleknek, épen ugy tilsigosan mesterkélt azt mondani,
hogy az épitmény viszont egy jognak (,testetlen dolognak®) al- .
kotdrésze. Ennek a konstrukcionak a nehézségére jellemzé pl.
‘Ortmannak — Wieland dltal is elfogadott — az a megolddsa,
amely szerint az ingatlan sajatsigainak’ osszessegebol kivalnak
azok a sajatsigok, amelyek a maguk dsszességében az épitményi
jogot adjik. Ilyen értelemben vilik azutin maga az épitményi
jog ingatlannd és lehet az épitmény annak al-kot(')részévé.a)

A biréi gyakorlatunk ezt a nehéz konstrukeiét régebben
nem tette magiévd és Ujabb megnyilatkozisaiban is kifejezésre
jut az a felfogis, hogy az épitményi jog megillapitisinak egye-
nesen eldfeltétele a szobanlévé épitménynek az ingatlannal alko- .
térészi kapcsolatba keriilése.?) Az 1938: XI. t.-c. 42. §-a sem teszi
az épitményi jog fogalmi elemévé az ingatlan és az épitmény
kozotti alkotorészi kapesolat hidnydt, s6t a térvényjavaslat in-
dokolisa nem is tudja az épitményi jog és az épitmény jogi egy-
ségbe kapcsolisit mdskép végrehajtani, mint ugy, hogy harma-
dik elemként az épitmény 4ltal elfoglalt telekrészt is hozzdjuk
veszi. Legtjabban azonban mds dlldspontra helyezkedett a 92. sz.
J. D. indokoldisa; amely abb6l indul ki, hogy az ingatlannal tar-
16s kapesolatba keriilés csak akkor jelent egyszersmind alkoté-
résszé valist, ha az ingatlan és a vele egyesitett dolog el6bb is
ugyanannak a tulajdona volt vagy az egyesiiléssel egyesiil
azok tulajdona egy kézben. Ez az érvelés abban a hibdban szen-

3) L. Ortmann: Arch. f. Biirg. Recht 20.,-190. és kov. 1. és Wie-
land: Sachenrecht (svdjci komm) 267. . — Ez a felfogds nem vilt
uralkoddv4.

% Ifrv egy varosi tulaJdonban allo teriileten létesitett tejivo
Xioszk és egy kozteriileten létesitett trafikbodé esetével kapcesolatban
a budapesti kir. térvényszék (Medz. III. 388, IV. 217. 1.). ,Feliilépit-
ményrél csak akkor beszélhetiink, ha a telken 1évé épitmény alkoté-
1észe az ingatlannak® — mondja Sarffy is (Vht. elj. 537. L).

1*
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ved, hogy az okot és a kovetkezményt felcseréli. Hiszen nem az
alkotorésszé vilis lehet annak a kdovetkezménye, hogy az azzal
egyesitett dolog az ingatlan tulajdonosinak a tulajdonavd valt,
hanem megforditva, épen az alkotérésszé valis eredményezi azt,
hogy az ingatlan tulajdonos az alkotérész tulajdonat is meg-
szerzi. Ha az indokolds okoskoddsa helyes lenne, sohasem meriil-
hetett volna fel pl. a tulajdonjog fenntartdsival eladott gépek
tekintetében az az 4llispont, hogy ilyenkor a fenntartott tulajdon-
jog elenyészik és nem lett volna sziikség a 24.000/1929. I. M. sz.
r. 7. §-4ra, amely egyébként a J. D. indokoldsdban foglaltakkal
egyenesen ellentétben mondja ki, hogy alkotérész az ingatlan-
nak minden olyan része, amely azzal az indokoldsban is koriilirt
kapcsolatba keriil, anélkiil, hogy az alkotérésszé vilishoz meég
tovibbi — alanyi — el6feltételeket is megkivinna.

A J. D. indokoldsa a Mt. egyes rendelkezéseit idézi, de nem
idézi a 437. § utolsé bekezdését, amelybdl pedig viligos, hogy
nem az ingatlan és a vele kapesolatban 4ll6 dolog egy személy
tulajdondban 4lldsa a prius, amelyhez az alkotdrészi mindség
kovetkezménykép kapesolédnék, hariem megforditva, az alkoto-
részi mindség megallapitisa a prius, aminek a kovetkezménye,
hogy az ,kiilon nem lehet tulajdon vagy mas dologi jog tirgya.*

A kifejtettek alapjan a J. D. indokoldsdnak az elmondoi-
takra alapitott azt a kijelentését, hogy ,,az épitményi jog alap-
jin emelt épiilet... ennek a jognak, nem pedig az ezzel terhelt
ingatlannak az alkotérésze...“, nem tekintem a magyar joggya-
korlat definitiv 4llisfoglaldsinak, mégpedig annil kevésbbé,
mert maga a dontvény nem az épitményi joggal, hanem épen az
idegen ingatlan ideiglenes haszndlatdira kotelmi jogi cimen jogo-
sult 4ltal emelt, a hasznilati jog megsziintével lebontisra keriild
épiilettel foglalkozik és érdemben csupdn azt mondja ki, hogy az
ilyen épiiletet ing6 moddjira kell végrehajtis ali vonni.®)

ad. 2. Az emlitett bonyolult jogi konstrukciénak az a célja,
hogy egyfel6l az épitményt kivonja az ingatlan tulajdonos hite-
lez6i fedezetének koréb6l, viszont annak fedezeti mindségét az
épitményi jogosult hitelez6i javira biztositsa.

Amde épen ebben a vonatkozdsban az épitményi jogosult
jogallasa sokban hasonlit az olyan korlatelt dologi jog jogosult-
janak jogdllasdhoz, akit korldtolt dologi jog alapjin az ingatlan-
nal egyenldre alkotdrészi (nﬁvedéki) kapesolatban 4116 gyiim6l-

%) Az érdemben helyes dontésnek kimerit indokolisa — véle-
ményem szerint — az alkotérészre és az épitményi jogra vonatkozo,
a fentiekben magamévi nem tett kijelentéseknek elhagyisa esetében
is kerek és meggy6zd egészet alkotott volna. Lényegileg ugyanaz a
konkluzidja ifj. Szigeti Ldszlé cikkének is. (Polgiri Jog, XIV. évf.
6. sz. 302. 1)
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¢s0k, mds termények és termékek elsajititisihoz valé jog illet
weg. Még az sem mindig tesz kiilonbséget, hogy az épitmény az
ingatlannal 4llandé kapesolatra van hivatva, az elvilasztisra
szant gyimoles pedig keletkezésétél ardnylag rovid ideig 4ll
alkotorészi kapesolatban. :

Egyfel6]l ugyanis pl. az .erd6 fijinak a letaroldsig terjedd
élettartama vagy t6zeg telepnek az ingatlannal valé kapesolata
hosszabb is lehet, mint az épiilet fenndllisanak, illet6leg az épit-
ményi jognak az idftartama, mdsfeldl az emlitett révid ideig
tarté kapesolat sem zdrja ki, hogy kritikus események (pl. az
ingatlan elirverezése, zirlati kezelésbe keriilés,) épen arra az
iddre essenek, amikor a kapcsolat fenndll. Mégsem gondolt senki
korlatolt dologi jogi megoldis mellett arra, hogy pl. a haszon-
€lvezének a tulajdonos hitelez6ivel szembeni megvédése érdeke-
ben megtagadja a korldtolt dologi jog jogosultjanak elsajititisa
ald esd terményektbl és egyéb elvilisra rendelt alkotorészektol
az alkotorészi mindséget.

A jogunk a most emlitett kérdést sokkal egyszeriibben ugy
oldja meg, hogy 4rverés utdn is fennmarado6 korlitolt dologi jo-
got az drverési vevivel szemben is gyakorolhatévi teszi (Vht.
163. §.). : :

Ugyanez a gondolatmenet az épitményi jog esetében is ki-
elégitd eredményre vezet. Az épitményi jog fenntartisival meg-
tartott drverés esetében az drverési vevd, mint alkotoérészt tulaj-
donul megszerzi ugyan az-épitményt. is, de azon az épitményi
jogosult a maga korlitolt dologi jogit tovabbra is gyakorol-
hatja. Viszont az épitményi jog elirverezése esetében a vevl nem
fogja az épitményt megszerezni, hanem azon ugyanazt a korla-
tolt dologi jogot fogja gyakorolhatni, amely a végrehajtist szen-
ved6t is megillette.

Ez a megoldis még azt a célt is egyszeriibben és viligosab-
ban szolgdlja, hogy a telek, az épitmény és az épitményi jog ne
illethessenek meg kiilonboz6 személyeket.®)

ad. 3. Mds természetesen a helyzet akkor — és ez a kon-
strukeio fémozgatéja — ha az épitményi jogot megel6zd rang-

) Az épitménvhez valé jognak az épitményi jogtél vald kiilon-
vildsa fenyeget akkor, ha a terhelt ingatlan drverési vev6jére az épit-
ményt nem szdllitjuk 4t és utébb az épitményi jog megsziinik.
Hogvan jut az arverési vevd ahhoz, hogy az épitményt megkapja,
mikor azt az Arverési vétel tdrgyai kozill, mint nem alkotorészt,
egvenesen kizdrtuk? Ha az épitményi jogosult ilyenkor az épitményt
orokid6kre megtartja, vagy azt a .végrehajtist szenvedd szerzi meg,
az elkeriilni kivdnt bomlds egyardnt bedll. Nincs mds megoldds,
mint az, hogy az drverési vevd mégis vesz viromdnyt az épitményre.
De akkor miért ne vehetne épitményi joggal terhelt ingatlant épit-
ménnyel egyiitt?
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sori tehertételek is vannak. Ezeknek az esetében valéban fenye-
geti az épitményi jogosultat és hitelezdit az a veszély, hogy a
Vht. 163. §-a értelmében az ingatlant az épitményi jog fenntar-
tisa nélkiil drverezik el és az épitményi jogosultnak az épitmény
létesitése érdekében hozott dldozata az ingatlan tulajdonos ko-
rdbbi hitelezinek fedezetét noveli, amit azok valoban nem érde-
melnek meg.

A nemalkotorész konstrukciébol valoban le lehetne vezetni
azt a megolddst, hogy az épitmény a hitelez6kkel szemben olyan
védelemben részesiil, hogy még a koribbi hitelez6k kérelmére
foganatositott arverés sem terjed ki ri.

Ennek a konzekvenciinak a levondsira azonban a jogunk-
ban semmi timpontot nem talilunk. A Vht. 163. §-dnak épit-
ményi jog esetére is alkalmazhaté szabdlyai aldl jogunk nem is-
mer kivételt. A kedvez6bb rangsoru hitelez6 javara tehdit — ha
egyébként nem jelentkezik megfelel6 fedezet — az- ingatlant az
épitményi jog fenntartisa nélkiil fogjik elirverezni. Mir pedig
ha az 4rverés kovetkeztében az épitményi jog megsziinik, ezzel
az épitmény alkotérésszé vilik még akkor is, ha addig nem volt
az. A jogunkban tehdt a konstrukeidé épen akkor mondja fel a
szolgdlatot, amikor a legnagyobb szitkség lenne ra.

A német ptk. eredeti szabilyai alapjin megkisérelték az
utoljira emlitett esetre azt a megolddst, hogy az épitményi jog
fenntartisa nélkiil megtartott drverés vevéje nem szerzi ugyan
meg az épitményt, de nem is tartozik azt tovabb tiirni. A jogo-
sultnak tehdt kotelessége, de egyszersmind joga is az épitményt
eltivolitani.”) Ez a megoldds mindenesetre olyan fegyvert adna

,az épitményi jogosult kezébe, amelynek segitségével sikeriilne
az érdekeit leginkdbb kielégité megolddst kieszkozdlnie. Nézetem
szerint azonban nem lehet kétséges, hogy az Arverési szerzével
szemben jogszeriitlen lenne, ha az épitményi jogosult az épit-
mény lebontdsdhoz kezdene hozzi s az ilyen eljirdssal szemben
az 4rverési vevé tulajdonjoga alapjin jogvédelemben része-
siilne.®)

?) Crome: System IIL k. 427. §. 57. j. — Ez a megoldds termé-.
szetesen csak arra az esetre szolott, 'amikor az épitményt az épit-
ményi jogosult létesitette.

8) Az emlitett konzekvencidt csak a német rendelet vonja le,
annak kimonddsival, hogy az épitmény nem felel a telek terheiért.
Ezzel szemben a rendelet nem is enged épitményi jogot csupian elsé
ranghelyen alapitani. — A Mt. 702. §-dnak az a megolddsa, hogy a
mér fenndllé terheket a telek és az épitményi jog egyetemleges ter-
heivé teszi, a terhelt telek megosztisa esetére sz0l6 szabdly applicd~
ldsa és az osztott tulajdoni ideoldégidval van szellemi rokonsdagban.
Ez a rendezés egyébként az épitményi jogosultra hdtrdnyosabb a
Vht. 163. §-dndl is, mert kiteszi 6t annak, hogy a hitelez§ elsésorban
az épitményi jogot arvereztesse el, holott esetleg az épitményi jog
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A jogunk szerint tehit annak, aki terhelt ingatlanon szerez
épitményi jogot (és hasonloképen annak, aki a jogdt a telek-
konyvbe be nem jegyezteti) szdmot kell vetnie azzal, hogy az
épitkezéssel a hitelez6k fedezetét noveli, de viszont a Jt. 49.
§-dnak 2. bekezdésében szabilyozott jus offerendi Gtjin a jogdt
— telekkonyvi bejegyzettség hidnydban is —— megmentheti.

Dr. Nizsalovszky Endre.

Beruhazasi hozzajarulas és adéamnestia.

A beruhdzasi hozzajaruldsrél szélé torvény 8. §. (4) bekez-
dése szabdlyozza a T. 3. §. (1) bekezdésének 3. pontjiban emli-
tett villalatok addéamnesztiijit. Ezen vallalatok a T. kifejezett
rendelkezése szerint akkor részesednek addéamnesztiiban, ha
megfizetik azt-a tébbletet, amely a jelen torvény. alapjin fize-
tend$ beruhdzisi hozzdjarulds és az 1935—36—37. évi iizletered-
ményekbdl adé aldl elvont nyereségek figyelembevétele mellett
kiszamitott beruhdzisi hozzdjirulds Osszege kozott mutatkozik.
A torvénynek ezen viligos rendelkezése szerint abban az eset-
ben, ha a véllalat sajat t6kéjének 70, illetve 80 % -dn alul meg-
dllapitott alap utdn fizeti a beruhdzdsi hozzdjdruldst, fizetési ko-
telezettséy az eltitkolt tételek utdn csa kakkor dll eld, ha az azok
szambavétele mellett kiszdmitott beruhdzdisi hozzdjirulis a mini-
midlis alapon kiszdmitottal szemben tobbletet eredményez. Ha
tobbletet nem eredményez, a beruhdzasi hozzdjarulis dsszege sem
emelkedik.

Példdul: ha a villalat sajit tékéje 40 millio s a vdllalat 3
évi nyeresége 1.5 millié, az eltitkolt nyereség pedig.ugyan e 3
év alatt 0.9 millio, ugy a szdmitisunk szerint kovetkezdleg ala-
kul a fizetendd beruhdzasi hozzéjzirulés Osszege:
sajat téke . .. . 40 millié
a hozadéki ertek 1o+0 9:24 3— 08><70__ 20

Osszesen 60 millio,
mely dsszegnek fele, vagyis 30 millio képezi a beruhdzdsi hozzi-
jirulis alapjat. De miutin a sajit to6ke 80%-a 32 millio, tehdt
tobb, e 32 millié utin kell a 20%-0os beruhdzdsi hozzdjiruldst,
vagyis 6.4 milli6t megfizetni. Ebben az 6sszegben az eltitkolt nye-
reség cimén fizetett Osszeg nincs, azomban a kincstir béséges

fenntartisival foganatositott drverésen is kielégitést kaphatna. —
Az osztrdk jogban az a lehetdség van elismerve, hogy az épitményi
jogosult az épitmény tulajdondt a jog megsmnese esetére maganak
fenntartsa. Ebben az esetben a jog megsziintével az épitmény ingd
dologgd vilik és azt a tulajdonos kl\an54vaxa el kell taxolltam
(Ehrenzweig: Syst. [ 2. k. 415. 1) .



