BiRO GYORGY

Egyes (magan)jogi elvek egymas kozti
viszonyarol

Koszontd

Besenyei Lajos baratom elérte a professzor emeritusi kort. Sokaig éljen alkoto
er6ben és egészségben, kivald szakmai meglatasait minél tovabb ossza meg a jo-
gasztarsadalom érdekl6do tagjaival!

Az iinnepeltrol - mar csak korkiilonbségiink miatt is — harminc éve még nem
mondhattam el, hogy baratok vagyunk. Eleinte, 1974-ben, mint masodéves hallga-
tot riogatott gyakorlat-vezérként, és el6adoként is a Schaffhausen-6raval (nekem
éppen volt ilyen), Boesendorfer zongordval és a Budapesti Csokoladégyarral
(BUCSOK, ez volt akkoriban a professzor hallgatdi beceneve).

Lajos a ,felleltarozhatatlan” polgari jogi tényallasokban kivant attekinthetd
rendet felallitani, és amikor a sors engem is oktatdi palyara vezérelt, ezen az atlat-
hatésag megteremtése lebegett célként a szemem el6tt.

Besenyei Lajost ma mar baratomként, sét a ,,.Személyek joga” jegyzet targykor-
ében szerzbtarsként is tisztelhetem. Az alabbi tanulmannyal kivanom koszonteni
Besenyei Lajos professzort, €s ha itt is megengedhetd, mindenkori legfobb segitd-
jét, kedves feleségét, Mucit.

I
A johiszemii szerzés és az ingatlan-nyilvantartasi normak vélt
vagy valos konfliktusa

Aki a szakirodalmat kell6 alapossaggal forgatja, konnyen leleplezhet, hogy a té-
makorrél mar korabban irtam, holott a Besenyei-Emlékkonyv szerzéi mindségének
kritériuma az els6 kozléses megjelenités. A hivatkozott munkam a Sarkozy Tamast
iinnepld kotetben jelent meg. ,,4 johiszemii szerzés vagy a kozhitelesség kivetel-
ményének elsddlegessége” cimmel.'

! Sdrkozy Tamds 65. sziiletésnapjdra iinnepi kétet. 2006. november, Bp., HVG-ORAC, 41-63. p.
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A jelen mii akar ezt a cimet és a ,,yomai kettes” jelolést is kaphatna. Ugyanis az
alapprobléma azonos, azonban mind a jogalkalmazas, mind a jogalkotas-
gyomlalas, azaz egy legfelsdbb birdsagi és egy alkotmanybirdsagi hatarozathozatal
idokozben kozlésre érdemes allast foglalt a megjelslt témakorben. Konkrétan:

— A Legfelsdbb Birdsag Polgari Kollégiuma 2005. junius 15-én véleményt alko-
tott az ingatlan atruhdzési szerzodés érvénytelenségének megallapitasa iranti
¢s az ingatlan-nyilvantartasi perek Osszefiiggéseir6l.?

- A Magyar Ko6zlony 158/2006. szimaban pedig megjelent az Alkotmanybird-
sag ugyancsak e témakdorben relevans hatarozata, amelynek targya az ingat-
lan-nyilvantartasi tv. (1997. évi CXLI. tv., a tovabbiakban: Inytv.) 5. § (5)
bek., ényegét illetden a torlési igény 3 éves jogvesztd hatdrideje alkotmdny-
ellenességének megallapitdsa, figyelemre mélto kiilonvéleménnyel, és csat-
lakoz6 kiilonvéleményekkel.

Erdekesség, hogy az elfogadott AB hatarozat eldado biraja Balogh Elemér, a kii-
16nvélemény kifejtdje pedig Paczolay Péter.’

Ha még hozzateszem, hogy az altalam rendkiviil nagyra becsiilt Kelemen Lasz-
16* professzor irta 1937-ben a johiszemiség témakorében a legatfogobb, a jelenkori
szerz0k® szamara is irAnymutatd alapmiivet, ,alma materem”, a szegedi jogi kar
hirnevét oregbitve, gy gondolom, témammal megkisérelem folytatni a hagyo-
ményt a polgari jog, azon beliil is a kotelmi jog — dologi jog szerves egységét vallo
tudomanyos vonulatot képviseld szegedi gyokerek és miskolci tovabbi kutatasok
irasba foglalasaval.® A mar hivatkozott ,.elétanulmanyom” szamos gondolatanak
felidézése nem melldzhetd, ezért meg is teszem.

igy felidézhets maga az alapelvi igény és annak jogalkotasra, majd sziikség ese-
tén jogalkalmazasra valé hatésa.

A fellelt Kelemen-tanulmany, majd az erre épitd Foldi Andras monogréfia alap-
Jjan ,megér egy misét” az alapelvek, valamint tovabbi polgari jogagi elvek, kiilons-
sen a johiszemiiség altaldnos (objektivnek nevezett) és a szerzd fél (szubjektiv)
szempontjabdl vald rovid elemzése. '

Ezutan sort keritek a korabban hivatkozott LB vélemény és AB hatarozat tar-
gyalasara:

Végiil megkisérlem, hogy egy révid kovetkeztetés(-sor)t levonjunk a feldolgo-
zottakbdl, ami azért sem folosleges, mert a témabeli tényallast tigyekben igencsak

2 Kozzétéve a Birosagi Hatarozatok 2005/9. szdmaban.

3 Mindkét nevezett alkotmanybiré a Szegedi Tudomanyegyetem Jogi Kardnak oktatdja.

¢ KELEMEN LASzLO hosszt ideig vezetd professzora volt a szegedi jogi kar polgari jogi tanszék-
ének, a hivatkozott mii , 4 johiszemiiség és tisztesség a magdnjogban” (Szeged, 1937).

5 A témakorrel tobb jeles szerzd mellett FOLDI ANDRAS prof. ELTE foglalkozik, kapcsolédo mi-
ve: A johiszemiiség és tisztesség elve, ELTE Publicationes 1X. Bp., 2001.

® Ha ugyanis a dologi és kotelmi teriilet az eljarasokban elkiiloniil, hibés itéletek sziiletnek. A do-
logi jog és a kotelmi jog viszonylagosan elkiilonilt oktatdsdnak valdjaban didaktikai okai vannak,
hangsilyozand6 azonban osszefliggésiikben targyalasuk sziikségessége (vo. még 2. labjegyzet).



Egves (magan)jogi elvek egymas kozti viszonyardl — 59

»dadogds” a jelenleg miik6d6é igazsagszolgaltatas (jogalkalmazas), melyre remé-
nyeim szerint jo hatassal lesznek a hivatkozott iranymutatd dontések,” és kialakul-
hat az egységes, méltd szinvonalu itélkezési gyakorlat.

1
Az alapelvek iitkozésérdl

Lassuk tehat, hogy az Alkotmany 2. §-aban foglalt jogallamisagbdl kovetkezo,
egész jogrendszert atfogo elvek, mint az ésszeriiség, az igazsdgossdg (méltanyos-
sag) és a jogbiztonsdg harmas kdvetelménye, a maganjogot atfogd johiszemiiség és
tisztesség mit is jelent, hogyan érvényesiil egymas mellett a tulajdon sérthetetlen-
ségének dologi és a forgalom biztonsdgdnak kotelmi jogi igénye, és mindezek
megvalOsulasat hogyan segiti (vagy éppen akadalyozza) bizonyos eszkozintézmé-
nyek helyes vagy helytelen (pontatlan) szabalyozasa, vagy a helytéallo szabalyozas
esetében a hibas értelmezés okabo! el6alld jogalkalmazasi ,,selejt”?

Az eszkozelvek korében foglalkozom a kdzhitelesség funkcidjaval, valamint az
ingatlan-nyilvantartasi hibakat kisziirni hivatott toriési és kiigazitasi igények jogi
sorsaval.

A koézéppontban a johiszem, visszterhesen szerzé fél helyzetének elemzése all,
igy az elvek koziil a johiszemliség vizsgalatara forditom a legtobb figyelmet.

Ha az alkotmanyos illetve jogagi elvek hidnyoznak, vagy szerepiik tulsagosan
hattérbe szorul, ha a jogelveket illetden a jogalkotas kovetkezetlen, tétova, vagy
akar talszabalyozott, illetve bels6 ellentmondasokat hordoz, akkor a jogalkalmazo
feladata megneheziil, kell6 attekinthetdség hianyaban a téves hatarozatok meleg-
agyava valhat.

Az altalam kévetendének tartott irany a tarsadalom erkolesi vezérelveibdl jogi
normava valt altalanos elvek elsddlegességét vallja. A jogi normava valt erkéles —
mint az ember gyakorlati tevékenységének egyik jellemzoje — szamottevGen fiigg
azoktdl a tarsadalmi viszonyoktdl, amelyek k6z6tt az emberek élnek.®

Ha ezek az elvek magat a jogalkotast athatjak, akkor a jogalkalmazasnak is
konnyebb dolga van (volna), hiszen kétség esetén az alapelvek (mai szemmel al-
kotmanyos jogok [alapjogok] és kotelezettségek) szerinti konkrét hatarozathozatal
is konnyebbé valik.

Az elvek uitk6zésénél is alkalmazandd a hierarchia betartasanak a kovetelmé-
nye, az eszkoz jellegii elvnek a magasabb elvhez (cél-elvhez) val6 igazodasa. De
mit tegyiink azonos értékii elvek esetében?

7 A Legfelsobb Birdsag hatirozatainak hivatalos gyijteményében (2006/1. 1400. sz. hatérozat) a
johiszemiien, az ingatlan-nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében szerzo fél az ingatlan tulajdonjo-
gat nem tulajdonostd! is megszerezheti, ha a torlési per feltételei nem alinak fenn (Ptk. 117. §, Inytv.
63.9). '

¥ V6. HARSING LASZLO: Irdnyzatok az etika térténetében. Nemzeti Tankonyvkiadd. Bp. 1995,
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1l
Az egyes alapelvekrdl

Az ésszeriiség elve

Az ésszertiség a normalis életvitelli atlagos ember altal elfogadott magatartasok,
normékba foglalt hatarozatok helyeslését, mig az ezektol eltérd megoldasok helyte-
lenitését, elutasitasat jelenti. Az ésszeriiség elvének minden jogag jogalkotasat és
jogalkalmazasat, tehat az egész jogrendszert at kell fognia, dsszefliggése a tisztes-
séges, etikus magatartas iranti igénnyel nyilvanvalo.

Az ésszeriiség kovetelményét — hogy az itélés az igazsag cselekvése legyen” —
mar Werbdczy a Tripartium bevezetdjében alapelvként jellite meg.

Az ésszerliség az, amely a jogi normak betiiit nem engedi alkalmazni, ha az nem
rendelkezik helyes, valds tartalommal. ,,A jog tételei nem Onkényes parancsok,
amelyek vak engedelmességet kovetelnek” — mondta Szladits, de hasonlé szellem-
ben foglalt allast Kelemen is hivatkozott miivében (21. p.) miszerint ,,az igazi jogi
gondolkodasnak ép a jog merevségének az athidalasa a legjellemzébb vonasa”.
Ehhez azonban meg kell talaini azt a helyes utat, amely nem sért meg egy masik
valos tartalmi igényt, nevezetesen a jogbiztonsagot.

Az igazsdagossdg elve

Az igazsdgossdg elve az autonom mozgdstér elvébdl kiindulva a jogalanyt megille-
t8 jogosultsagok altalanos elfogadott, a masik fél méltanyos érdekeire is figye-
lemmel 1év6 megoldasainak, erre iranyuld akaratnyilatkozatanak elfogadasat és
tdmogatasat jelenti. Az igazsag — akarcsak a tisztesség — dnmagdban erkolcsi kate-
gobria, azonban jogi tartalmat nyer, amennyiben normativ meghatarozast kap. Az
igazsagossag igénye foként a johiszemiiség és tisztesség maganjogi alapelvében
nyert konkrétabb jogagi megfogalmazdst.

A jogbiztonsag kovetelménye

A jogbiztonsdg kovetelménye gyakorta szembekeriil az €sszerliség €s az igazsagos-
sag logikus, méltanyos, emberséges, dm gyakorta labilis kdvetelményével. A jog-
biztonsag ugyanis a (viszonylagos) dllandésdgot, nyilvdnossdgot, szabdlyosan
meghozott és kihirdetett, hozzdférhetd joganyaghoz vald igazoddst helyezi elGtérbe
akkor is, hogyha a koriilmények valtozasa folytan a norma tartama meghaladotta
valt, vagy akar mar meghozatalakor alkotméanyos kovetelményeket sérté volt.

A jogbiztonsag kovetelménye nem enged ,, contra legem” itélkezést, azaz a ha-
talyos joganyaggal szembeni birdi értelmezést sem. A birdsdg nem birdlhatja feliil
a jogszabdlyt, csak az adott normén beliili mérlegelésre hivatott. Am annyit tehet,
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hogy az elétte folyé eljarast mindaddig felfiiggeszti, amig a jogszabaly tartalmanak
megvaltoztatasa vagy hatalyon kiviil helyezése targyaban — mivel azt tartalmaban
eredeti hibija vagy idokézbeni meghaladottsaga okabdl alkotmanyellenesnek véli
— a normakontrollra hivatott Alkotmanybirdsag a korrekcios eljarast kezdeménye-
20 birésag inditvanyara érdemben nem hatéroz.

A probléma ezzel az eljarassal az, hogy az Alkotmanybirdsag — a szakmai koz-
vélemény szadmara nem megismerhetd okokbdl, de a tulterheltségre hivatkozva —
helyenként 3—4 év elteltével hoz hatdrozatot, azt is legtobbszor ex nunc, tehat csak
a hatdrozatdtol szamitott jovébeni hatdllyal megsemmisitve a tdrgybeli jogsza-
balyt, amely részben az iddtényezé miatt, részben a jovobeli hatalyaval értelmet-
lenné teheti a konkrét jogvitdban eljaré birésag normakontrollt kezdeményezd
tevékenységét, és a birdsagot lényegében ésszerlitlen (igazsagtalan) hatarozat hoza-
talara kényszeritheti még akkor is, ha az eljaré biré inditvanyanak végiil is helyt
ad. (Az egy ujabb probléma — nem e tanulmény kozponti kérdése — hogy az ex
nunc hatalyt dontéssel az Alkotmanybirdsag konzervalja atmeneti idére a norma
hatalyba lépése és a hatalyon kiviil helyezése a jogsértd helyzetet a jogbiztonsagra
hivatkozva, azonban az ésszeriiséget és az igazsagossagra torekvést megsértve.)

A ,contra legem” itélkezésnek sajnalatos médon van (lehet) azonban a jogor-
voslat soran fel nem ismert valtozata is, amelyen az ésszeriiség €s az igazsigossag
ugyancsak nem segithet. A jogbiztonség elvi kdvetelményének gyiimélese ugyanis
a konkrét jogvitdk lezardsdnak véglegessége irdnti igény, az itélt dolog (res
iudicata) intézménye. Kivanatos, hogy a konkrét hatdrozat a jogorvoslati szintet
(szinteket) kovetden végrehajthato legyen, és meghatarozott idén beliil felmeriild
1j, el nem biralt tény felmeriilése kivételével (ez a pertjitas) ismételten vita azonos
targyban azonos felek kozott nem kezdeményezhetd.

Ettol még sajnos, sziilethetnek, €s nem thl gyakran, de sziiletnek is hibds itéle-
tek, amelyeket mar csak a tudomanyos elemzések boncolgathatnak a , jovo érdeké-
ben”, de a konkrét jogi helyzet sorsara mar nem kihatéan. Ei6fordulhat e kérben
olyan — egy bir6tol hallottam a kifejezést — ,, jogalkalmazdsi selejt”, amely vagy
helytelen jogszabalyt alkalmaz a helyénvald helyett, vagy rosszul értelmez egyéb-
ként helytall6 jogszabalyt, ugy, hogy ez mar nem korrigalhato.

Osszegezve: a jogbiztonsdg kovetelménye minden jogagat jellemez, 4m a magén-
jogi jogviszonyokban, a mellérendeltségi kapcsolatban 4ll6 jogalanyok esetében
kiilénds jelentdséggel bir, hogy a mindenkori tdrsadalomban a kovetkezetes, eldre
lathato és kalkulalhato, ésszerlien felépitett rend érvényesiiljon.

A normak thlzottan gyakori valtoztatasa, esetleges attekinthetetlensége, kiilono-
sen megismerhetdségének hianya nyilvanvaloan sérti a jogbiztonsag kdvetelmé-
nyét.

Hangsulyozand6, hogy az emlitett harom, azonos értékii, a jogrendszer egészét
atfogod, am egymassal harcban all6 alapelvnek egyiittesen, aranyosan, ,triumvira-
tus”-jelleggel kell érvényesiilnie egy-egy konkrét jogvita elbiralasanal. Konkrét
hivatkozasuk, azaz kozvetlen alkalmazasuk peres eljarasban csak akkor indokolt,
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ha alacsonyabb normaszinten a konkrét jogvita nem oldhaté meg abszolat aggaly-
mentesen.

A tulajdon szentségérdl

A Magyar Koztarsasag Alkotmanya lakonikus rovidséggel szol arrdl az elvrél,
amelyet a (magan)tulajdon sérthetetlenségén alapul6 tarsadalmak — Moor Gyula
szavait kélcsondzve — ,,beszamitasi pont”-ként vesznek figyelembe. Alk. 13. § (1)
bek.: ,,A Magyar Koztarsasag biztositja a tulajdonhoz valé jogot™.

Az idézett alkotmanyos normaban a ,biztositia” kifejezés a kulcsszd, az,
amelyhez a jogalkotasban az egyéb torvényeknek és az alacsonyabb szintii jogsza-
balyoknak igazodnia kell. A tulajdonhoz vald jog biztositasanak régota ismert,
Jjogtechnikai eszkozei a tulajdonjog eléviilhetetlenségét kimondo, kivételt nem tiird
szabaly (Ptk. 115. §), és ide soroland6 ,,nemo plus iuris” elve is, miszerint térvényi
kivételekkel, azaz fdszabdlyként tulajdonjogot szarmazékos szerzésmoddal, tehat
dtruhdzassal [Ptk. 118. § (1) bek.] csak a tulajdonostol lehet szerezni. igy az is
nyilvanvald, hogy a tulajdonjog meglétében jelentkezd dologi igény (tulajdonosi
allapot megovasa — statika) er6sebb, mint a szerzési jellegli — tehat a tulajdonosi
allapotra még csak torekvd, folyamataban dinamikus allapotot titkrozé — kételmi

igény.
A forgalom biztonsagarol

Aruforgalom alatt a szabalyos, azaz a jogrend altal elismert, engedélyezett, he-
lyenként &llami eszk6zokkel még esetleg timogatott kereskedelem soran zajlo dru-
cserét értjilk. (Nem tartozhat ide a sziirke — nem tiltott, de eltiirt ,,bolhapiaci” —
kereskedelem, és nyilvanvaléan nem tartozik a polgari jogi szabalyok altal rende-
zett aruforgalom fogalma ala a feketekereskedelem [tiltott, altalaban eltitkolt aru-
mozgas], amely legtdbbszor bilincselekmény, de legalabb szabalysértés elkdvetelé-
sével realizalodik).

A legadlis daruforgalomban azonban a vevének (szandéka szerint tulajdonjogot
szerezni kivano félnek) nyugodtnak kell lennie a tekintetben, hogy az dltala meg-
szerzett dolog a tulajdondba keriil, szabadon rendelkezhet vele, elfogyaszthatja,
birtokolhatja, hasznosithatja, megterhelheti, biztositékul adhatja, végezetiil ingye-
nesen vagy ellenérték fejében elidegenitheti (ingatlan kivételével tulajdonjogaval
fethagyhat). .

igy a Polgari Térvénykonyviink akkor is tulajdonosnak tekinti azt a JOhiszemi,
visszterhesen vev( felet, aki kereskedelmi forgalomban kereskeddtdl vdsdrol,
hogyha a kereskedd barmely okbdl nem volt (nem lett volna) tulajdonos. Hasonld
szabaly érvényesiil a pénz és a bemutatdra sz6l6 értékpapir megszerzésére (Ptk.
119. §), vagyis a konnyitd feltétel a szerzd fél védelmére, ami lerontja a tulajdonos
dologi igényét, nem mds, mint a johiszemii visszterhes szerzés.
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A késobb kifejtendé johiszemiiségnél latni fogjuk, hogy ez a johiszemiiség az
un. szubjektiv, adott tigylethez kapcsolodd, egyes szerzOk szohasznalata szerint
dologi jellegii. (Allaspontom szerint a ,szerzési” vagy ,forgalmi jellegii” jelzé,
mint meghatarozas az arucsere dinamikajat hivebben fejezi ki, szemben a ,,dologi
jogi” johiszemiiséggel.)

Az ingatlanforgalomban mindez a kovetelmény lényegében ugyanigy érvénye-
siil, azzal az eltéréssel, hogy az ingatlan, mint kdzvetett tigyleti targy bar kozhitele-
sen nyilvantartott, az jellegénél és értékénél fogva a szerzo6 fél johiszemiiségének
vizsgalata szigorubb mércét allithat, a forgalomban szokasos elvarhatdsag, tajéko-
z6dasi igény szintje lényegesen magasabb kell, hogy legyen, és tobbletelem az
ingatlan-nyilvéantartas szerzo altali ismerete is.

Lathatjuk, hogy az ,ésszerliség, igazsagossag, jogbiztonsag” harmas alapelvi
kovetelménybdl a forgalom biztonsdgat szolgaléan a nem tulajdonostél valo szer-
26s kereskedelmi kivétele teljes mértékben megfelel az ésszeriiségnek, nagyobb
részt megfelel a jogbiztonsdgnak és részben az igazsagossdagnak is. Sérti viszont az
egyént megilletd tulajdonvédelmi alkotmdnyos alapelvet, hasonldan pl. a kisajati-
tashoz. Azért csak hasonléan, mert a kisagjdtitds, mint kézérdekii tulajdonelvonds
csak azonnali, feltétlen és teljes korii kartalanitas ellenében gyakorolhatd, mig a
»casus nocet domino” elv alapjan a senkinek fel nem réhatd, illetve senki kotele-
zetten be nem hajthato kart a tulajdonos viseli. (A lopott dolog kereskedelmi forga-
lomban jéhiszemi vevonek eladasa a jogszerii [korabbi] tulajdonos szdmara csak a
tolvajjal és a keresked6vel szembeni kotelmi [kartéritési igényt nyitja meg, rei
vindicatids [tulajdonjogi] igénye azonban nem csak a johiszemi(i vevével, de a
johiszemii vevovel valo ligyletkotést kovetdéen még a neki dolgot eladd kereskedo-
vel szemben sem lehet.)

V.
A johiszemiiségrol és a johiszemiien szerzé személy védelmérdl

A johiszemiiség és tisztesség (Treu und Glauben), mint norméaba foglalt, etikai
alapozottsagu koévetelmény athat minden polgari jogi jogviszonyt, és azok vala-
mennyi fazisaban érvényesithetd. Kiilonosen igaz ez a dinamikus szerzési, azaz
kotelmi szakaszra, mivel a jog mindig csak a johiszemi, visszterhesen szerzét ki-
vdnja védelemben részesiteni, szerzését el0segiteni.

Visszterhesen az szerez, aki a megszerzendd dologért vagy jogért aranyban allo,
megfeleld ellenértéket szolgaltat. Nem minden visszterhesen szerzot preferal a jog,
hanem a védelmet a johiszemii, am emellett visszterhesen szerzére sziikiti. (A nem
johiszemi visszterhesen szerzo jogi helyzete csak az ingyenesen szerz6énél kedve-
z6bb.)

Mi is akkor a jéhiszemiség? Ki a j6hiszemii szerz6 é1?
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A johiszemiiség normaba foglalt fogalmdt a hatdlyos Ptk. nem adja meg, egy-
egy torvényhelyen beliil azonban a johiszemiség fogalma kiilonb6z6 hangstlyok-
kal, de meghatarozhat6 [pl. Ptk. 4. § (1) bek.; 118. § (1) bek.; 203. § (1) bek.; 194—
195. § stb.].

Igy objektiv (tagabb) értelemben a johiszemiiség a szerzédés végrehajtdsdban
megnyilvdanulo lojalitds és egyiittmiikodesi kitelezettség.

Jogosultsagi (szubjektiv) értelemben a johiszemiiség alatt egy személy arra vo-
natkozo (esetleg téves) meggydzddeését kell érteniink, hogy egy jog az & vagy pedig
mas tulajdonat képezi.

Az els6 értelemben egy kontraktudlis lojalitasrol van sz6, amely mindig a szer-
z06d6 fél lelki folyamatainak a kivetiilése, leképezddése, és egy, az erkolcs elvara-
sainak megfelel6 magatartast kivan (azaz inkdbb a tisztességi elem — Glauben —
kap nagyobb hangsulyf).

A tulajdonszerzés esetében a johiszemiiség viszont a szerzd fél egy jogi rele-
vancidval biré helyzetbe vetett — esetleg téves — hitét jelenti, amely azonban nem
eredhet egyszerii tudatlansagbdl, a szerz6 fél passzivitasabdl, hanem a johiszemii-
nek mindsitéshez menthetd, felrohatosdagtol mentes meggydzédésen kell alapulnia.

. A meggy6z0dés tehat elvdrhatd tdjékozdddason alapulé kell, hogy legyen, objektiv
tények altal ellendrzétten.

Ha e kritériumokat nem tdmasztanank, akkor a johiszemiiség torvényi vélelme a
kifejezésre jutott barmely meggy6zddés révén megdonthetetlenné valna.

Ugy is mondhatjuk, hogy a jéhiszemiiség alapjcul szolgdlé, nem felréhatd téve-
dés valahol kozéputon helyezkedik el az ismeret és a tudatlansdg kézétt. Attol nem
Jelrohato a tévedési dllapot, hogy a lehetséges ismeret megszerzésére megfeleld
intenzitdssal és koriiltekintéssel torekedett a jogszerzd személy, és ismeretszerzése
ennek ellenére nem lett sikeres.

A johiszemiiség fogalmanak tartalma

A tévedéshez vezetd uton a johiszemi személy elindult, aktiv volt, informalddott,
ovatlansag, gondatlansag nem jellemzi, cselekménye, magatartisa énhibamentes.
A legkisebb kétség a szerzés korilményeit illetéen kizdrja a johiszemiiséget.

Johiszemii tehat az a személy, aki nem tudja, és kellG koriiltekintés tanusitdsa
mellett sem tudhatja, hogy a fennadlld, dm ldtszélagos helyzet a tényleges, jog dltal
is elismert valosagtol eltér.

A szubjektiv johiszemiiség fogalma az elvarhatdsag feleldsségtani intézményé-
vel rokonithaté. Megvolt-e az a kell6 tajékozodas, koriiltekintés, benyomas értéke-
1és a fél részérdl, ami az adott helyzetben éltalaban elvarhato (Ptk. 4. §, 339. §),
mert ha nem, akkor a johiszemiiség kritériuma nincs meg, és ha az nem all fenn,
akkor mar a jogalany eljarasa (viselkedése) rosszhiszemii. 4 johiszemiiség és a
rosszhiszemiiség kozott dtmenet — rossz hasonlattal: demilitarizalt 6vezet — ugyanis
nincs, nem is lehet. Valaki vagy johiszemi, vagy rosszhiszemii.
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Aki nem johiszemii (n: Treu), az rosszhiszemil, vagyis olyan személy, aki tudja,
vagy kelld koriiltekintés tantsitasa mellett tudnia kellene, hogy a latszélagos hely-
zet a jogszerl valdsagtol eltér.

E mdsodik fordulat (azaz a tudnia kellene) az, amely az eljdro jogalkalmazok-
nak komoly gondot okoz — legalabbis az altalam ismert szakmai tapasztalatok sze-
rint.

Gyakorta hibasan a birésagok ma inkabb csak azt tekintik rosszhiszemiinek, aki
tud a jogszeriiségtol eltérd helyzetr6l. Azt a kategoriat, aki kelld koriiltekintés mel-
lett tudhatna az eltéroségrol, valamilyen, altalam fel nem foghato okbol helyenként
nem tekintik rosszhiszemiinek.

Azt, hogy a rablé, tolvaj, csalo, sikkasztd, szinlel6 stb. nem johiszemd, kiillono-
sebb jogi megfontolast nem igényel, hiszen egyenes szandékaval alit eld az a (nem
mellékesen gyakran biincselekménynek mindsiild) helyzet, ami a jog altal elfoga-
dott és tamogatott helyzettd! eltérd.

Ha valaki az adott helyzetben elvarhaté koriiltekintést nem tandsitja, az mar
nem jéhiszemi, tehat a forgalom biztonsaganak kovetelménye szerinti preferencia
nem illeti meg. Ha tehat valaki tudhatna a valds, jogszeri helyzetet, de sajat mu-
lasztasa okan nem tudja vagy helyteleniil értelmezi (rosszul tudja), az rosszhisze-
mi.

Ismételten: A johiszemiiség és a rosszhiszemiiség kozott dtmenet nincs, az érin-
tett fél magatartasat vagy ugy, vagy igy, de markansan, egymast kizaré médon csak
kétféle végeredménnyel lehet értékelni.

Idébeliség

Vizsgalando, hogy johiszemiiségnek mikor kell fennalinia ahhoz, hogy a jogszerzd
fél javara értékelhetd legyen.

A valasz egyértelmiien az, hogy a kotelmi igény keletkezésének, a jogszerzésnek
pillanataban fenn kell dlinia a szerzd fél johiszemiiségének. Azaz: utélag johisze-
miiség nem igazolhato, hiszen dnmagat fogalmilag kizdarja. Ha valaki a kotelmi
igénye, a konszenzus létrejttte pillanatdban nem johiszemi, az akkor a helyes ér-
tékelés szerint rosszhiszemii, aminek egyenes kdvetkezménye, hogy nem illeti meg
semmiféle preferencia, amit a forgalom biztonsaga okabol esetleg megkaphatna.

Alanyi kor

Ertelemszeriien a johiszemiiség a szerzd fél személyében vizsgalandd, az elidege-
nité fél (dologi jogeldd) jo- vagy rosszhiszemiisége kozombds. Mas kérdés, hogy
perjogi szempontbdl e személyeknek is lehet jelentdségiik, azaz perben kell allniuk
tirésre kotelezés mellett!
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A bizonyitasi teher

A bizonyitasi teher kérdése nem tiinik vitatottnak. Mivel a (megdonthetd) vélelem
a johiszemiiség mellett sz6l, a johiszemiiség hidanyat annak kell bizonyitania, aki-
nek érdeke fiiz6dik hozza. Az mas kérdés, hogy a johiszemiiség fennallasa megdon-
téséhez a tajékozodasi kérillményekben valo legkisebb hiba is mar alkalmas arra,
hogy az érintett személy eljarasa, magatartasa rosszhiszemiivé valjék.

Az el6z6 harom szempontot Gsszegezve: a helyes jogrend csak a konszenzus pilla-
nataban madr fenndllé johiszemiiség mellett ad preferencidt a jogszerzének, ha ez
nem 4&ll fenn, akkor semmiféle el6jog nem illetheté meg a vevét (mds jogszerzot),
kiilondsen nem a jogszerl dologi jogosulttal, a tulajdonossal szemben. A rosszhi-
szemil szerzOt a jogrend nem kivanja tamogatni. A jogszerzd alany rosszhiszemii
tudatallapotat az érdekeltnek kell bizonyitania.

V.
A kozhitelesség elve

A kozhitelesség (ingatlan)nyilvantartasi alapelv. A kozhitelesség jogagi, s6t azon
beliil is inkdbb rész-jogteriileti maganjogi elv. F6 funkcioja szerint a kozhitelesség
a forgalom biztonsaga kitelmi elvét hivatott szolgadlni, igy a szerzé fél jogbizton-
sagat noveli, de ugyanakkor a létez6 tulajdon legitimdldsdra is alkalmas kell, hogy
legyen, azaz funkciéja szerint a tulajdon védelmét is szolgadlnia kell.

Akkor meriithet fel gond, hogyha a (1étezd) tulajdonvédelem és a szerzendd tu-
lajdon (védelme) uitkozik a kozhitelesség elvének orve alatt.

A kozhitelesség nem csak az ingatlan-nyilvantartasban, hanem mas nyilvanos
adatkezelésti nyilvantartasban is alkalmazott, jogbiztonsagot elésegitd eszkoz. A
nyilvantartasok koziil elsésorban azok minésiilnek kozhiteliinek, amelyek esetében
a nyilvantartasba vétel jelenti a jogszerzést, azaz a bejegyzés konstitutiv (jogot
létesitd) hatalyf. Ilyenek az ingatlan-nyilvantartds mellett a cégnyilvantartas, az
egyesiiletek és mas non profit szervezetek nyilvantartasa, a kozjegyz6i zalogjogi
nyilvantartas. (Ugyanakkor személyi és/vagy dologi jogi szempontbdl pl. nem
ugyanilyen — azaz nem konstitutiv hatdlyd — a gépjarmiivek lajstroma, mint pl. a
gépkocsi, hajo, 1égi jarmii esetében, ezeknél ugyanis — szerintem hibasan — a tulaj-
donjog atszallasat nem a lajstromba vétel, hanem a szerz6dés és az atadas keletkez-
teti, mint minden mas ingé dolog esetében.)

Lassuk, mi a kozhitelesség fogalma a hatdlyos magyar jogban, hol és hogyan
keriil meghatdrozasra!

Az Inytv-ben foglalt szoveg szerint (5. §):

»(1) Az ingatlan-nyilvantartds ~ ha a torvény kivételt nem tesz — a bejegyzett
Jjogok és a feljegyzett tények fenndlldsat hitelesen tanusitja. Ha valamely jogot az
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ingatlan-nyilvantartasba bejegyeztek, illetve, ha valamely tényt oda feljegyeztek,
senki nem hivatkozhat arra, hogy annak fennallasarol nem tudott.

(2) Az ellenkezd bizonyitdsdig az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogrol és
feljegyzett tényrdl vélelmezni kell, hogy az fenndll, és az ingatlan-nyilvantartas
szerinti jogosultat illeti meg. A jogok, tények torlése esetén az ellenkezd bizonyita-
saig — azt kell vélelmezni, hogy azok nem allnak fenn.

(3) A johiszemii szerzd javdra az ingatlan-nyilvantartast — az ellenkezd bizonyi-
tasdig — az oda bejegyzett jogok és feljegyzett tények tekintetében akkor is helyes-
nek és teljesnek kell tekinteni, ha az a valdsdgos helyzettél eltér. Az ingatlan-
nyilvantartasi eljarasban johiszemil szerzének mindsiil az, aki az ingatlan-nyilvdn-
tartdsban bizva, ellenérték fejében szerez jogot.

(4) Az ingatlan-nyilvantartason kiviil jogot szerzd személy, illetve az ingatlan-
nyilvantartasbol torolt jog vagy tény jogosultja nem érvényesitheti megszerzett
jogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett, illetéleg az 6t rangsorban megel6zo,
johiszemi jogszerzével szemben.

(5) Ervénytelen okiraton alapuld bejegyzés alapjdn a johiszemii harmadik sze-
mély javdra bejegyzett jog, illetdleg feljegyzett tény a ranghelyére iranyado id6-
ponttdl szamitott hdrom év eltelte utdn az ingatlan-nyilvantartdsbdél nem torélhetd.

(6) Az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett adatokkal szemben a bizonyitds azt
terheli, aki az adatok helyességét, valosdggal egyezdségét vitatja.”

Egészen roviden — a terjedelmi korlatokra figyelemmel — nézziink meg néhany
tudomanyos allasfoglalast is a kozhitelességet illetoen!

- A Ptk. 116. § (2) bek. sz6vegébdl elvileg levezethetdk a kozhitelesség, mint
vélelem tartalmi jegyei. A kozhitelesség csupdn jogi vélelem.”

— téves telekkonyvi bejegyzés dltal nyilvankdnyvi jogot szerezni nem lehet; ily
bejegyzés jogerdre nem emelkedik, eléviilés ala nem esik.”'

— A telekkdnyvi bejegyzettség nem mas, mint a bejegyzés kérdésében dontd ér-
demi nyilvankonyvi hatdrozat adminisztrativ jellegii dtvezetése a letétbe,
egyszerii igazgatasi cselekmény ..., telekkonyvi birtok." (Grosschmid)

—,, A kozhitelesség csak a johiszemii felet védi.”"

— A telekkdnyv tehat formai legitimdciot nyujt a benne bizé szerzd fél java-
ra.”"

% V6. Eérsi Gyula — Gellért Gyorgy (szerk.): A Polgdri Torvénykonyv magyardzata 1-11-111. KJK,
Bp., 1981, 75. p.

10 ZLINSZKY IMRE — IMLING K.: Telekkonyvi jog. Bp., 1892.

1! KISFALUDI ANDRAS: Mitél kézhiteles a kozhiteles nyilvantartas. Gazdasdg és Jog, 2003/7-8.,
3-15. és 163. pp.

12 GROSSCHMID BENI: Fejezetek kitelmi jogunk korébél. Grill, Bp., 1932, 406. p.

¥ KURUCZ MIHALY: A jogerd és a nyilvankonyvi bizalomvédelmi hataly kérdése. Kozjegyzdk
Kozlénye, 9/2003., 8-14. pp.
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— A telekkonyvi iigyekben eljard hatosag regisztrativ-igazgatdsi tevékenységet
végez, ... amelyekhez térvényi rendelkezés folytan kilénbozd anyagi, jogi
joghatdsok kapcsolddnak.

— A telekkonyvi iigyben hozott hatdrozat nem -bizonyitds alapjdn megdllapitott
tényadllason nyugszik. A telekkonyvi eljarasban nincs bizonyitas, val6jaban
okiratra alapitott valdsziniisités folyik."

— A telekkonyvi jogban a hatarozatnak anyagi jogereje nincs, a res iudicata ide-
gen a telekkényvi hatarozatokrol, ..., nincs meg az a hatdsa, hogy az meg
nem {jithatd, ... vagyis a dontés végérvényes lenne."

A hatélyos térvényszéveg €s a régmulttdl a mai napig terjedd tudomanyos allas-
pontok értelmezése szerint a kovetkeztetéseim az alabbiak:

— a kozhitelesség a forgalom biztonsaganak eldsegitését szolgald segédelv,
amely a

— szerz$ fél szamara ad egy tdjékozodasi pontot, és alaphelyzetben megfeleld
biztonsagot,

' — azonban nem tébb, mint velelmz helyzet, amely

— megdonthetd, tehat csak az ellenkezé bizonyitasaig védi az Gj szerzd, tehat az
Gjonnan keletkezd tulajdonjog jogosultjanak helyzetét a korabbi (bejegyzett,
1étez6) tulajdonossal szemben, és (most itt ez a Iényeg),

— kizarélag a szerzés pillanatdban vizsgdlhatoan johiszemii tulajdonszerzd ja-
vara,

- igy a tulajdonjog védelmét és a forgalom biztonsagat egyidejiileg hivatott és
alkalmas szolgalni.

Tehat ki is a johiszemi tulajdonszerz6? Az, aki az iigyletkotés koriilményei szerint
nem tudja, és barmiféle gondos, koriiltekintd magatartds tanusitasa mellett sem
tudhatja, hogy van barmi aggdly a tulajdonszerzésének léte, mértéke, hatalya stb.
tekintetében.

Ha ez a menthetd aggdlymentesség nincs meg, akkor a szerzd fél semmtfele
jogvédelemben nem részesiilhet. »

VI
Az ingatlan-nyilvdntartasi jogintézmeények specifikumai és viszonyuk
az alapelvekhez

Mint a kozhitelesség kapcsan kifejtést nyert, az ingatlan-nyilvantartas azért alakult
ki, hogy egyrészt a fennallé tulajdoni helyzet megdonthetd bizonyitékat szolgaltas-

" vs. 12,1
Bvs. 12, 1.
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sa, masrészt a forgalom biztonsagat, ennek korében a szerz6 fél tulajdonosi hely-
zetben keriilését elosegitse.

Elosegitse, €s nem garantalja.

Mik az eldsegitd elemek, amelyek viszonylagos allandésagot hivatottak biztosi-
tani, am egyben a mellzhetetlen, alappal igényelt korrekcidkra is lehetdséget ad-
ni? A torlési és a kiigazitdsi igény intézményét kell megvizsgalnunk e témakéorben.

Tovabbi elemzendd - kérdés, hogy ezek a jogintézmények az ingatlan-
nyilvantartasi funkcion beliil mennyiben vannak Osszhangban a magasabb
(jogrendszerbeni, jogagi) elvekkel.

Torlési és kiigazitdsi igény

Lassuk, mit mond a hatalyos jogi szabalyozas!

»Inytv. 62.§ (1) Keresettel kérheti a birésagtol

a) a bejegyzés torlését és az eredeti allapot visszaallitasat érvénytelenség cimén,
az, akinek nyilvantartott jogat a bejegyzés sérti, tovabba az iigyész,

b) bejegyzés torlését az az érdekelt, aki bizonyitja, hogy a bejegyzett jog elé-
viilt, vagy megszlint, illetdleg a nyilvantartott tény megvaltozott,

c) a bejegyzés kiigazitasat az, aki a téves bejegyzés folytan sérelmet szenvedett.

(2) Keresetinditasnak az (1) bekezdés b) €s c) pontja alapjan akkor van helye,
ha a foldhivatali eljarasban a bejegyzés nem torolhetd, illetve a sérelem nem orvo-
solhato, tovabba ha azokat eredménytelentil kisérelték meg.

Inytv. 63. § (1) Az érvénytelen bejegyzés torlése irant a keresetet azzal szemben,
aki kozvetleniil a bejegyzés folytdn szerzett jogot vagy mentesiilt kdtelezettség
alol, addig lehet meginditani, amig a bejegyzés alapjaul szolgald jognyilatkozat
érvényessége megallapitasanak helye van.

(2) Azzal szemben, aki tovabbi bejegyzés folytan az el6z6 bejegyzés érvényes-
ségében bizva, johiszemiien szerzett jogot, a torlési keresetet a kézbesitéstdl szami-
tott hatvan nap alatt lehet meginditani, ha az eredetileg érvénytelen bejegyzésrol
sz0l6 hatarozatot a sérelmet szenvedd fél részére kézbesitették. A bejegyzéstol
szamitott hdrom év alatt lehet a torlési keresetet meginditani, ha kézbesités nem
tortént.

Az idézett (hatalyos) térvényhely szerint érvénytelenség cimén lehet visszaallitani
a torlési igény révén az eredeti telekkdnyvi allapotot, ha valakinek a nyilvantartott
jogat a bejegyzés sérti [Inytv. 62. § (1) bek. a)],

A torlési igénnyel kapcsolatos aggélyok a kdvetkezok:

Igaz, hogy a fentebb idézett Inytv. 63. § (1) bek. szerint torlési kereset a (téves,
hibés, valotlan) bejegyzés folytan jogot szerzett személlyel szemben mindaddig
megindithatd, amig a bejegyzés alapjaul szolgalé jognyilatkozat érvénytelensége
megallapithatd (tehat pl. semmisség esetén eléviiléssel lekorldtozottan hatdridé
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nélkiil és megtamadasi esetben a felismeréstdl szamitott egy évig),'® azonban azzal
szemben, aki az el6z6 bejegyzés érvényességeben bizva, johiszemiien szerez jogot,
a torlési kereset meginditasanak hatarideje jogvesztden mindossze 60 nap, és kéz-
besités hianyaban is harom év.

Ehelyiitt is hangsulyozandd, hogy ez a jelentds, az elbirtoklashoz képest'’ kife-
Jjezetten lesziikitett és éppen ezért vitathato alkotmanyossagu torlési igényérvénye-
sitési hatarid6 csak a johiszemii jogszerzGt védi, a rosszhiszemil szerzével szemben
az igény az érvénytelenségi hatariddvel azonosan érvényesithetd.

A kiigazitast illetéen az Inytv. ugyantgy fogalmaz, mint a torlési igényeknél,
azaz konfliktusos jogsértések korrekcidjara enged kovetkeztetni. Grosschmid sem
tesz lényeges kiilonbséget a kiigazitasi és a torlési igény kozott, am a kiigazitasi
igényt dologi jellegiinek tekinti, amelybdl kovetkezik az is, hogy érvényesitése
nincs hataridéhoz kotve (eléviilhetetlen), és ezt a ma hatalyos birdi gyakorlat is
elfogadja. ;

A biroi gyakorlat azonban jelenleg oda tendal, hogy ha van helye torlési igény-
nek, akkor nem latja helytallonak a kiigazitasi igényt. Ez utobbit inkabb a kon-
szenzusos megoldasok ingatlan-nyilvantartdsban atvezetend$ eszkézének tekinti,
de akkor hova lett az igény-jelleg, amely konfliktust old fel?

Tovabbi gond, hogy a kiigazitasi targyu itélet targya mi lesz, rendelkezd része
hogyan szdl valds konfliktus esetén? Ez az oka annak, hogy a birdsagok érvényte-
lenségen alapuld torlési igény iranyaba terelik az igényérvényesité felet, ahol vi-
szont meg kell kiizdeni a johiszemiiség-rosszhiszemiiség, ebbdl fakadoan pedig az
igényérvényesitési jogvesztd hataridd problémajéaval.

VIIL
Az Alkotmanybirésag és a Legfelsébb Birosag iranymutatdsa
a johiszemii szerzés targyaban

1. Az Alkotmanybirdsag 80/2006. (X1I. 20.) hatarozata

Inditvanyra az Alkotmanybirdsag hatarozatot hozott az /nytv. 5. § (5) bek. alkot-
manyellenességérdl, és elrendelte annak 2007. VII. 1. napjatol vald hatalyon kiviil
helyezését.

A hatarozathoz harom alkotmanybiré killonvéleményt fiizott. A napi itélkezés-
ben el6forduld anomalidk okabol lidvozlom az AB megsemmisitd hatarozatat, mi-
kozben szakmai meggy6z6désemhez a kiilonvélemények indokolasa all kozelebb.

Az inditvany targya, hogy az Alkotmany 2. § (1) bekezdésében megfogalmazott
jogallamisagbol kovetkezd jogbiztonsagot sérti, hogyha az Alkotmany 57. § (1)

16 V. Ptk. 236. § (2) bek. és 234. § (1) bek.
7vg, Ptk. 121. § (1) bek.
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bek-ben szerepld birdsdghoz fordulds alapjoga hidnyzik, mivel az eredeti (dologi)
jogosult az altalanos elbirtoklasi idénél Iényegesen rovidebb tartam( hatarid utan
inditott perben az érvénytelen okirat alapjdan tortént bejegyzés torlését birdsagi
iton nem tudja elérni.

(Emlékeztetsil: kotelmi igény eléviilési ideje altalaban 6t év; dologi igény nem
éviil el, de vele szemben elbirtoklasnak van helye, amelynek id6étartama ingatlan
esetében 15 év; az Inytv. szerinti torlési hataridd 60 nap, kézbesités hidnyaban
pedig 3 év, jogvesztd jelleggel, pedig ez utdbbi esetben a jogsértd bejegyzésrdl az
eredeti jogosult esetleg egyaltalan nem tud.)

A tamadott térvényhely legnagyobb hibajaként az inditvanyoz6 az AB &ltal is
megalapozottnak mindsitve azt hozta fel, hogyha az eredeti jogosult a bejegyzésre
vezetd okirat érvénytelenségével kapcsolatos (6sszefliggd) polgari vagy akar biin-
tetd eljarasa — neki fel nem rohaté okbdl — a jelenleg hatalyos 60 napos, illetve
harom éves hataridoben nem fejez6dott be, esetleg emiatt a tdrlési per meg sem
indult, és a t6rlési igény nem érvényesithetd.

Az AB hatarozat azért semmisitette meg a torlési igényre nyitva allo, jogvesztd
jellegli hatarid6t (hataridoket), mert az érdekaranyitdsi kovetelménynek nem felel
meg [7/1991. (11. 28.) AB hat., 20/1990. (X. 4.) AB hat.]. A gyakorta hivatkozott,
itt megjelolt hatarozatok ugyanis kimondjak az alkotmanyos alapjogot korldtozo
normdkkal szemben tamasztott ardnyossdg feltételeit, vagyis hogy ,,az elérni ki-
vdnt cél fontossaga és a cél érdekében hozott alapjogsérelem sulya 0sszhangban
legyen egymdssal. A térvényhozo a korlatozas soran koteles az adott cél elérésére
alkalmas legenyhébb eszkozt kivalasztani. Ha az alkaimazott korlatozas a cél eléré-
sére alkalmatlan, az alapjog sérelme megallapithato”.

Ilyen alapjog a birésaghoz valo fordulas joga.

A targybeli AB hatarozat tobbséggel azt allapitotta meg, hogy az ingatlan-
nyilvantartasi torlési igénnyel kapcsolatban a jogalkot6 ,,nagy sulyt fektet a be-
jegyzett jog jogosultja érdekeinek a védelmére, tekintet nélkiil az eredeti jogosult-
ra, akinek tulajdonjogat vagy mds bejegyzett jogdt az érvénytelen okirat alapjdn
torolték,... a cél, az ingatlan-nyilvantartashoz kapcsolodo jogbiztonsag nem dll
ardnyban azzal a jogsérelemmel, amelyet az eredeti jogosult szenved el, amikor
onhibajan kiviil nem tudja érvényesiteni keresetinditasi jogat.”

A hatarozathoz fiz6tt harom kilonvélemény valdjaban a meghozott dontés 1€é-
nyegével annyiban nem ért egyet, hogy mashogy latja az ardnyossdg kérdését, és a
hatdlyos szabalyozast is elegend6nek latja, hiszen — a kiilonvélemény szerint — a
szitkségesnél nem nagyobb mértékl az eredeti jogosult tulajdonvédelmi eszkoz-
rendszerének korlatozisa sem, az alabbiak miatt (maga az AB hat. kimondja -
indokolas 3. pont — azt a tényt, amely a hatalyos szabalyozasbdl is levonhato):

— Ha a szerzo rosszhiszemii, vagy a szerzése ingyenes, a javara bejegyzett jog,
feljegyzett tény torlésének nincs idébeli korlatja.
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— Az igényérvényesités idobeli korldtja tehat csak és kizdrélag a johiszemii
szerzdvel szemben all meg, akit viszont forgalombiztonsagi okokbél védeni

kell. :
— A kulcskérdés tehat a johiszemiiség léte vagy nem léte, 1étének szigori meg-
kovetelése.

— Az Inytv-ben hasznalt, a johiszemiiség fennalltat vagy hianyanak bizonyitasat
illetéen ,,az ingatlan-nyilvantartasban bizva” kifejezés helyes értelmezése a
kozponti kérdés.

~— A kiilonvélemények kifejtik — egyezden e dolgozatban a j6hiszemiiség téma-
korében IV. pont alatt korabban leirtakkal — hogy az ingatian-
nyilvantartasban bizva kifejezés magaban foglalja a johiszemiségnek azt a
szubjektiv elemét is, hogy a szerzb fél az ingatlan-nyilvantartastol eltérd va-
ldsagos jogi dllapotrdl nem tud, és nem is kell tudnia. Nem johiszemi vi-
szont az a szerzd fél, aki abban bizik, hogy az G ellenkezé tudomdsdval
szemben erdsebb lesz az ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzés. Ez utdbbi 6sz-
szegzO megallapitdst az AB hatarozat kiilonvéleményének megfogalmazoi
sz6 szerint a Legfelsobb Birosdg most, aldbb kifejtend6 Polgari Kollégiumi
Véleményének (BH 2005. évi 9. sz.) indokolasabél vettek.

~ A 80/2006. (XII. 20.) AB hatarozathoz fizott kiilonvélemények tehat azért
nem osztottak a hatarozat Inytv. 5. § (5) bekezdés megsemmisitését elrende-
16 hatarozatat, mert az valdjaban az Inytv. 62. § (2) bekezdését kivanja kor-
rigalni, valamint azért nem, mert a johiszemiiség megfelel6, azaz szigoru ér-
telmezése mellett a kordbbi a volt tulajdonos és a tényleg johiszemii_szerzd
fél viszonyaban az igényérvényesitési hataridé leroviditése nem mindsiil
aranytalannak az elbirtoklas altalanos id6tartamahoz képest. A kiilonvéle-
ményt osztom, azzal, hogy a roviden alabb leirandd konkrét jogerds itélet, és
mas, folyamatban 1évo jogvitak eddigi birdi dontéseinek tanisaga szerint a
birésagok szamara nem egyértelmii a johiszemiiség fogalma, és ezaltal gya-
korta helytelen a torlési igények elbiralasa.

2. A Legfelsébb Birdsag elvi jelentdségii véleménye az érvénytelenségi és ingatlan-
nyilvantartdsi perek osszefiiggéseirol (2005. jun. 15.)

A LB - helyesen — észlelte a jogalkalmazds egységességét biztositani hivatott te-
vékenysége soran, hogy bizonytalansdag tapasztalhat6 az ingatlan atruhazé szerzd-
dések érvénytelenségének megéllapitasa és a szerzOdéskotést megeldzé helyzet
visszadllitdsa irant inditott pereknek az ingatlan-nyilvantartasi (a bejegyzés ér-
vénytelenségére alapitott) t6riési perek egymas kozti viszonydnak megitélésében.

Az észlelés alapjan megalkotott LB-vélemény kordbban sziiletett, mint az el6z6
(1.) pontban leirt AB hatarozat. Az LB-vélemény a toriési feltételeket tehat a hata-
lyos (2007. VII. 1. elétti) szabalyok szerint értékeli, és az alapjan a kdvetkezoket
mondja ki:
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1. Ha érvénytelen szerzddés alapjan az ingatlan-nyilvantartasba tulajdonosként
bejegyzett személy az ingatlan tulajdonjogat johiszemil szerzére ruhazza at, az
eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot helyreallitasara csak akkor van lehetdség, ha
fennallnak a torlési per feltételei.

2. Az Inytv. 63. § (2) bekezdésében foglalt hataridoket a kdzvetlen szerzd java-
ra sz0l6 bejegyzési hatarozatnak az eredeti jogosult részére tortént kézbesitésétol,
illetve a jognak a kdzvetlen szerzo javara tortént ingatlan-nyilvantartasi bejegyzé-
sétol kell szamitani.

3. Az ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonos a Ptk. 116. § (1) bekezdése
alapjan nem igényelheti tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi feltiintetését, ha
tulajdonszerzését kovetden az ingatlan-nyilvantartasba mas johiszemii személy
tulajdonjogat bejegyezték, vagy annak a tulajdonjog bejegyzésére iranyul6 kérelme
6t rangsorban megeldzi.

Kiilon fontos a véleményhez flizott indokoldsbol az alabbi gondolatsor:

— A Ptk. és az Inytv. koherens jogi normak, amelyek egyiittes alkalmazdssal t61-
tik be funkcidjukat;

- az kérheti a birosagtol a bejegyzés torlését és az eredeti allapot helyreallitasat
érvénytelenség cimén, akinek (korabban) nyilvantartott jogit a bejegyzés
sérti;

— a torlési per célja a sérelmes bejegyzés torlése €s ezzel az eredeti allapot hely-
reallitasa;

— a bejegyzés érvénytelenségérdl akkor van sz6, hogyha az alapjaul szolgalo
jogcim (pl. szerzdés) a polgari anyagi jog szabdlyai szerint érvénytelen;

— a szerzddés akkor érvénytelen, hogyha akarati, akaratnyilvanitasbeli vagy cél-
zott joghatasbeli okbdl a térvény a joghatas beallasat kizarja;

— a rendezés soran olyan helyzetet kell teremteni, amilyen akkor lett volna,
hogyha a felek az érvénytelen szerzddést meg sem kotik, vagy ahogyan aka-
rategységben a részleges érvénytelenség hianyaban megkototték volna;

— az anyagi jog [Ptk. 237. § (2) bek.] alapjan inditott el6z6 allapot (részleges)
visszaallitasara iranyulo kereset magaban foglalja az érvénytelen ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés torlésére iranyul6 kérelmet is;

— az esetleges id0kozi jogszerzoknek is perben kell allniuk (tiirésre kotelezési
kérelemmel);

— a bizonyitasi teher a torlési per felpereséé;

— kozvetlen jogszerzdvel szemben a perinditas az érvénytelenségi hataridékhoz
igazodik;

- elészor az anyagi jogi érvénytelenség ténye vagy hianya vizsgalando;

— a perlési hatarid lerovidiilése (amely a hatalyos Inytv. szerint fennall) csak a
Jjohiszemii szerzd féllel szemben érvényesiil, ezért a johiszemiiség ez okbol
legelGszor vizsgalando,
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— egyébként a johiszemiiség-rosszhiszemiiség kérdésének az anyagi jogi ér-
vénytelenség szempontjabo! nincs jelent6sége (PK 32.);

— a szerz0 fél johiszemiiségét a mar kordbban, az AB hatarozat elemzésekor
idézett az ingatlan-nyilvdntartasban ,, bizva” Kifejezés szigora értelmezésé-
vel kell eldonteni, mert nem johiszemii az a szerzd, aki a helytelen ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés tanisagara alapoz, mikozben az eltérd jogi helyzet-
r6l tudomdsa van, vagy kell6 koriiltekintés mellett tudomdsa lehetne;

— a kozhitelesség tehat az ingatlan-nyilvantartas értelmében a szerzés pillanatd-
ban bizd, azaz johiszemii személyt védi, olyannyira,

- hogy az ilyen johiszemii jogszerzd tulajdonjoga még akkor is beall a kozhite-
lesség alapjan, ha az €1z tulajdonosként bejegyzett alany nem is volt tulaj-
donos.

2074
Konkrét jogvitdkban aggalyt kelté hatdarozatok

A konkrét jogvitdkban'® testet olt6tt tényéllas lényege, amely szamomra ennyire
testkdzelivé tette a targybeli problémat a johiszemiiség helytelen megitélésével, a
kovetkezo:

E. 6nkorményzat az akkor 12 éves, 8 egységb6! allo sorjellegii épiiletben a bé-
relt onkormanyzati lakasokat el kivanta adni.

Mind a nyolc egységben (épiiletben) egy lakas és egy iizlethelyiség volt. A la-
kasbérld és az iizlethelyiség bérloje sehol nem volt azonos személy, az iizlethelyi-
ségek megkozelithetdsége eltért a lakasétol, fizikai kapcsolatuk azon kiviil, hogy
azonos épiiletben voltak, nem volt.

Az elidegenités soran a megbizd 6nkormanyzat kdzremiikodéje miiszaki felmé-
rést, értékbecslést végzett, amelyek csak a lakdsra vonatkoztak. Az eladas 8 eset-
bol 6-nél a lakds bérldje javara tortént, de még a két kiilsé vetd is tudvan tudta,
hogy csak lakdst vett, iizletet nem. Ezt a tényt kozvetetten igazolta, hogy a vételar-
ra felvett kolcsonok lakasra vonatkoztak, hogy az illetékfizetés lakasra kiszabott
mértékl volt, hogy a birtokallapot (vagyis, hogy az iizleteket a korabbi bérldk
hasznaltak, bérleti dijat az onkormanyzatnak fizettek stb.) a lakasok elad4sat meg-
el6z6 allapothoz képest vdltozatlan maradt.

Két lakas esetében, Gjabb elidegenitést kovetden a mdsodik szerzék sajat vdsar-
lasukat kovetden egy évvel észlelték, hogy a tulajdoni lap tanusaga szerint az 6
tulajdonukban — felderitetlen okbol — az adott épiilet van bejegyezve, amely fizika-
ilag tartalmazza az iizlethelyiséget is. Az is kideriilt — az els6 elidegenitést kovetd-
en, 10-11 évvel késdbb —, hogy az iuizlethelyiségek kiilén sehol nincsenek telek-

' Az iigyszamok: 6.P.23.711/2003. Miskolci Vérosi Bir6sag; 1.P£22.261/2004. B.A.Z. m-i Biré-
sag II. fok; Pfv.E.21.139/2005. LB (feliilvizsgalat).
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kényvezve, igy a vevdk az ingatlan-nyilvantartdsra hivatkozva a sajat lakasvasar-
lasukat kdvetden egy év elmultaval birfokpert inditottak az 6nkormanyzat ellen az
tizlethelyiségek irant, mint ,tulajdonosok”. Az 6nkormanyzat ekkor tulajdoni pert
inditott az iizlethelyiségekre vonatkoz6 tulajdonjoga fennallasanak megallapitasa
irant.

Az elbadott kozvetett bizonyitékok mellett hivatkoztak az értékesités targyat
pontosan megjelolé onkormanyzati hatérozatra, amely lakaseladasrol szolt, a meg-
bizasi szerz6dése targyara, amely tdrsashdzi lakdsokra vonatkozott, az akkor hata-
lyos jogszabalyra, amely lakasok eladéasa esetén engedett kedvezményes értékesi-
tést, a 11 év haboritatlan birtokallapotra, az els6 eladasi szerzddés szdvegére, mely
szbveg és méret szerint lakdsra szolt, majd a per soran tanuvallomasokra (szom-
szédok, el6z6 — elsd szerzd — tulajdonosok), de minden kevés volt mindharom foku
(helyi, megyei, LB) birdsagnak arra, hogy a johiszemii szerzés hidnyat, azaz a szer-
20 fél rosszhiszemiiségét megallapitsa.

(Jelzem, az LB rendkiviili perorvoslati jogkdrében ez az ligy volt az egyike
azon utolsdknak, amelyet még egyesbirdi jogkorben el lehetett utasitani, majd he-
teken beliil megjelent az az AB hatérozat, amely ezt az ,,egyszemélyes elévizsgala-
ti rendszert” megsziintette, €s mar csak tandcsban lehet donteni a rendkiviili peror-
voslat befogadasarol vagy elutasitasardl.)

Az idézett peres iigy tényalldsa nem kiilonleges, tobb ilyennel is talalkoztunk
azota (Borsod megyében legalabbis). Folyamatban 1évé hasonlo tényallasa tigyek
zajlanak, és bizonyos korrekcids jogvitak is folynak. Ez alatt azt értem, hogy pl.
,»az itélt dolog” kérdését helyteleniil mindsitett, azaz elrontott itéletek esetében is
lehet(ne) korrigalni, de a tulajdonabdl , kiakolbdlitott” eredeti tulajdonos vételar
megfizetése hianyaban az iizlethelyiségek ellenértéke irant timasztott, a szerzd
féllel szemben jogalap nélkiili gazdagodas igényét — folyamatban 1évd perben —
ugyancsak elutasitotta a birdsag. Ennek elemzésétdl egyeldre eltekintek, bar az
elvszer(i és jogszerii itélkezés hianya ezen iligyletben feltiin6. Mindezt, mint konk-
rét tényallast, azért idéztem f6l, hogy az érvénytelenségi igény—ingatlan-
nyilvantartasi igény kapcsan érzékeltessem, koréntsem akadémikus vitardl van
csak szo, amikor a jogallamisag alkotmanyos kdvetelménye alatt a jogbiztonsag—
igazsagossag—€sszerliség harmas egységének kiemelt fontossagat hangsilyozom.

*

Mivel is lehet dsszefoglalni e tanulmany mondanivaldjat?

Egyik legkedvesebb szakmai példaképem, a kivalo toll ir6, egyben az anyagi
és eljarasjogi feladatsort a lehetd legmagasabb szinten 6tvézo tudds ligyvéd, Beck
Salamon a kovetkez6 aforizmaja talan illik ide, némi 6ngunnyal:

,»Az operai eldadasbol az egyes szavak értelmét a rossz szévegkiejtés miatt sok-
szor nem érti az ember, a végén mégis tudja, mi volt az eléadas tartalma. Az el6-
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adasoknal forditva &l a dolog. Az egyes szavak értelmét vilagosan fel lehet fogni,
de nagy kérdés, hogy az egésznek volt-e értelme.”

Azaz a k6z6Ini szant gondolatok Gsszegzése az alabbi lehet:
1.

— A jogdllamisdg alkotméanyos kovetelményének [Alk. 2. § (1) bek.] akkor tu-
dunk megfelelni, ha a jogbiztonsdg mellett az igazsdgossdg, és az azt meg-
alapozo ésszeriiség elvének hdrmas egysége mind a jogalkotast, mind a jog-
alkalmazast athatja;

—ennek jogtechnikai vezérfonalat az alapelvek adjak;

— az alapelveknek hierarchidja van, hiszen jogi normakban jelennek meg;

—amelyek csicsan az alkotmdnyos alapjogok allnak;

— barmely alkotmanyos alapjog korlatozasa esetén csak a legsziikségesebb kor-
latozas elve érvényesiilhet,

~ vagyis az ezt a mértéket tullépd korlatozast a normakontroll keretében ki kell
szlirni (meg kell semmisiteni),

— és ezt a szabély vonatkozik a kotelezéen alkalmazandé (elrendelt) joggyakor-
latra is (LB jogegységi hatarozat).

2.

— A jogalkotdsra is ki kell, hogy hasson az elvek hierarchigja;

— mely szerint vannak cél-, és vannak eszkozjellegii alapelvek, melyekre alapo-
zott jogszabalyok-, még ha egyenranguak is a hatalyos jogalkotasi torvény
szerint, akkor is — csak konzisztens rendszerben alkalmazandok (v6. Ptk. —
Ingatlan-nyilvantartasi térvény koherenciaja);

— a jogalkalmazo birésagoknak a szakmai (polgari jogi) elveket az alkotméanyos
elvek érdekében, és logikusan kell alkalmazniuk,

— igy a jogbiztonsdgot dncéliian soha nem lehet oltalmazni, csak a tulajdonve-
delem (allapot) és a johiszemii szerzd fél védelme (forgalom) egyidejii és
egyenértékii megvalosuldsa érdekében;

— a johiszemiiség olyan értelmezésével, hogy az egy menthetd okbol fenndllé
tudathiany (ismerethiany);,

— ahol a menthetdség szigoruan vizsgdalando, (ugyanugy, mint pl. az eléviilés
nyugvasanal);

— a jOhiszemiiség is csak visszterhes szerzésnél adhat bizonyos — kizarélag for-
galomvédelmi okokbdl fennallo pozitiv diszkriminaciét.

3

Témank sziikebb targyat illetéen megallapithato, hogy

— a johiszemiiség hidnya onmagdban rosszhiszemiiséget jelent, igy

- mar az-is rosszhiszemii, aki ugyan nem tud, de kelld koriiltekintés mellett tud-
hatna a valds jogi allapot és a latszolagos helyzet kdzotti eltérésrol.
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4.

— A konkrét tényallaskdrben a segédelveknek (pl. kozhitelesség) az Alkotmany-
bol (2.§) levezethetd jogallamisagi alapelvek (jogbiztonsag, ésszeriiség,
igazsagossag) érdekében kell mikddniiik, az anyagi és az eljarasjogi szaba-
lyok megfeleld egyiittes alkalmazdsdval (v6. Ptk-Inytv, LB vélemény).

— Ellenkez6 esetben sziilethetnek és sziilettek is mar olyan hibas itéletek, ame-
lyek mind a szakmai, mind a szimpla kézvéleményben az itélkezés hatranyos
megitéléséhez vezetnek.

Az elemzett 80/2006. (XII. 20.) AB hatarozat és a hivatkozott LB Polgari Kollégi-
umi vélemény (BH 2005/9) ez iranyt kdvetkeztetéseimet megerésitette.

GYORGY BIRO
ON RELATIONS BETWEEN SOME (CIVIL) LAW PRINCIPLES
(Summary)

Summing up the thesis of the study, we can lay down the following facts:

— The jurisprudence can be lawful, consequent in case of the scantiness of the
legislation, if it fills the requirements of the principals underlying the constitution.

— If the principals collide, and the hierarchy doesn’t give explicit arrangement,
then we should use the principal of “the least bad”, especially in the jurisprudence.

— If the subsidiary principal contravenes a principal of the legal system or a
branch of the law, the norm control can be applicable.

— The trio of principals of the reasonableness, justness, legal security must exist
all of the acts of the legislation and jurisprudence.

— Only the purchaser in good faith receives a share of the increased defence,
according to the requirements of the safety of the trade.

— There isn’t a transition between the good faith and the bad faith; ill-deemer,
who doesn’t know, or after due consideration doesn’t know, that the apparent con-
dition departs from the lawful reality.

— The authenticity is a principal of the register of the title deeds, a subsidiary
principle, which serves the safety of the trade, as a rebuttable presumption.

~ The short term of claim to the cancellation is disquieting from the point of
view of the hierarchy of the law.

~ The claim to the rectification is a property claim, and the enforcement of this
claim isn’t bound to deadline, because it isn’t become void.
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— The non-existent contract is identifiable only in the point of view of the legal
consequence with the invalidity, in the concept not, because there isn’t consensus
between the signatory.

- If the court made a mistake by the estimation of the good faith, the owner has
a real action and a contractual claim too. The primary, that the court has to get to a
consistent attitude by the alternative establishment of the good faith or the bad
faith. Someone’s attitude is inadequate to the principal of good faith, if there is a
doubt in connection with the circumstances of the purchase.



