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Bevezetés

Az értekezés harom részbdl all: egyrészt A) a tulajdonjog néhany 0j vonasanak leirasabol és
magyarazataibol, masrészt B) a kényszerarverési vétellel valo tulajdonszerzés magyar polgari
jogbeli torténetének napjainkig tart6 leirasabol, s végiil C) a tulajdonhoz valod alkotmanyos jog
korlatozhatatlan 1ényegi tartalmanak bemutatasabol.

Biral6 szemszogbdl nézve, els6 pillantasra talan talsdgosan tagnak, so6t akar
Osszefiiggéstelennek is tlinhet a témavalasztas, valdjdban azonban nem a témavalasztas
megjelolése az, ami tal széles, hanem a téma melldzhetetlen elméleti Osszefiiggései vezetnek
messzire, és a harom résztéma egyike sem értheté meg 6nmagaban. A polgari jog, s6t a common
law tudomanya is éppen, kereken 120 éve birkozik a szarmazékos és eredeti szerzésmod
elhatarolasanak kritériumaival (holott mindkét jogtipus egy-egy kiemelkedé jogtudosa
lIényegbe vagd modon, szinte egyidében, azonos tartalommal megvalaszolta).

Hasonloan tisztazatlan, hogy — immaron a Ptk. hatalyba 1épése utan — a kényszerarverési
vétellel valo szerzés végiil is milyen okbol mindsiil eredeti szerzésnek.! Tulajdonszerzési
ikerparjanak, a kisajatitasnak, mai magyarazat szerint, még a besorolasa is megvalaszolatlan,
pedig a valodi elhatarolasi kritériumat jelenté koriilményt a torvényszerkeszt6i kommentar
kiilon is kihangsulyozza.?

Az alkotmanyjog tudomanya pedig egyelére még csak a kételyek felvetéséig jutott el a
tulajdonhoz vald alapjog sérthetetlen, 1ényegi tartalmanak Iétezését tagadd hivatalos
allasponttal kapcsolatban.

E résztémak megértése gy valik lehetségessé, hogy ha felfedjiik e harom részteriiletet
0sszekoto tulajdonosi tulajdonatruhdzo akaratnak, az animus-nak atfogo, jogagakon is ativeld
szerepét, az 1990 utani jogrendiinkben betoltott alapvetd jelentdségét, amely pedig a polgari
jogegyenlOségre, jogallamisagra és arutulajdonjogra vonatkozd alkotmanyos alaptételekbol
aggalymentesen kikovetkeztetheté. Tehat nem jelolt témavalasztasi Onuralmanak hianya
kivanja meg e harom rész egyiitt-targyalasat, hanem mert az alapvetd osszefiiggések nélkiil e
résztémak kinzo problémai sem érthetok meg; vagyis, XX. szazadi, nagy koltonk szavaival
élve: — Nem én kialtok, a fold diiborog.

A héarom résztéma egyiittes targyalasa nélkiil ugyanis mar pusztan a birdsagi végrehajtasi
kényszerarverési vétellel vald tulajdonszerzés Ilényege marad homalyban, mert e
tulajdonszerzést feltételezé tulajdonvesztés éppen a tulajdonos atruhdzo akaratat védo

L A tulajdonszerzés eredeti jellegét részben forgalomvédelmi szempontok tamasztjak ald, részben pedig az
indokolja, hogy a dologra vonatkozo korabbi tulajdonjog vizsgadlata a tulajdonszerzésre vonatkozo hatosagi
hatarozat kézvetett, az erre iranyado jogorvoslati rendszeren kiviili feliilvizsgalatat jelentené. Az arverési vevo és
a hatosagi hatarozattal juttatasban részesiilé jogszerzése mellett egyébként is fontos jogpolitikai indokok (példaul
a hatosagi kozremiikodéssel valo szerzésbe vetett bizalom és az adés érdekeinek védelme is) szélnak.”’, MENYHARD
ATTILA, In: GARDOS PETER, VEKAS LAJOS (szerk.): Nagykommentar a Polgari Torvénykonyvrél szolo 2013. évi
V. térvényhez

2 A kisajatitas a tulajdonjog elvondsdanak egyik legfontosabb, azon formdjat jelenti, ahol az dllam a teljes
tulajdont elvonja ugy, hogy arra a tulajdonos akarata ellenére, nem szankcios jelleggel keriil sor. A kisajatitasnak
§ (1) bekezdéséhez fliz6tt magyarazat ,,1. Kisajatitas” c. pontja masodik bekezdésének két utolsd6 mondata. A
kisajatitas szerzésmodbeli besorolasanak elmélettorténeti kacskaringo6it az Eurdpai Jog 2024. év 1 szamatol
kezdddéen megjelend, ,,Mi a tulajdonhoz vald jog sérthetetlen, 1ényegi tartalma?” c., részletekben k6zlend6
tanulmanya ecseteli.



alkotmanyos alapjog Iényegi, — egyébként — sérthetetlen tartalméat rontja le, mégis alkotmanyos
moédon. Ez az antinomia is ravilagit e harom rész-téma mell6zhetetlen 6sszefiiggésére.

Masfeldl, a tulajdonjog dologi jogi elvein beliil a tulajdonosi atruhazé akarat megléte, sot
véghezvivo jellege adja meg egyfeldl a szarmazékos tulajdonszerzés conditio sine qua non-jat.
Ugyanakkor az eredeti tulajdonszerzés eseteiben e tulajdonosi anmus mar egyaltaldban nem
szerepel mint torvényi tényallasi feltétel; vagyis az animus intézményének fogalomelhatarold
jellege kimutathat6 a tulajdonjogon beliil is.

Elhatarolé szerepe megjelenik a tulajdonszerzésre vezetd kotelmi jogi szerzodések
csoportositasakor, az un. tulajdonatruhdzd szerzédések és az 1ij dolog tulajdonszerzését
megcélzé vallalkozasi, megbizasi, szallitasi szerzo6dések megkiilonboztetésekor is.>

S amiképpen a végrehajtasi kényszerarverési vétellel valo, sajatos eredeti tulajdonszerzés az
el6z6 tulajdonos ezen atruhdzo akaratnyilatkozata hianyaban, s6t annak kifejezett lerontasaként
valésul meg, s emiatt mindsiil az eredeti szerzésmodban is sajatosnak, azonképpen a
tulajdonhoz valdé alkotmanyos alapjog korlatozhatatlan 1ényegi tartalma alol, alkotmanyban
adott kivételes felhatalmazas két esetkore is éppen ugyanennek a tulajdonosi animus-nak a
lerontasara ad kivételes felhatalmazast a térvényhozo szamara.

Eppen ezért allapithaté meg, hogy a tulajdonhoz valo jog 1ényegi tartalmanak érinthet3ségére
adott, kivételes alkotmanyi felhatalmazas egyik esete a végrehajtasi arverési vétel, régiesen
birdi vétel. A masik esetének, a kisajatitasnak kivételes jellegét is az animus lerontasaval
magyarazhatjuk, tehat az alkotmany altal megéllapitott mindkét kivételes felhatalmazassal a
torvényhozo, illetéleg a kozhatalom alkotmanyosan leronthatja a tulajdonosi rendelkezd
akaratot.

Tehat bar e két kivétel kiillonbozik, mert mig az egyik teljesen kitiresiti a tulajdonhoz valo jogot,
hiszen még az alkotmanybirdsagi gyakorlatban kimunkalt, un. értékgarancidara sem nyujt
lehetdséget (kényszerarverési vétellel torténd tulajdonvesztés), addig a masik kivétel, a
kisajatitassal torténd tulajdonvesztés, ezt az Un. értékgarancidt megadja. Tehat a lényegi
tartalom lerontdsa ezen két esetének nem az a kozos jellemzdje, hogy allaggarancia helyett
értékgarancia adhato, hanem a tulajdonosi rendelkezési akaratnak, az animus-nak a lerontésa.
Jelezhetjiik, mig a polgari jog tulajdonjogi dgazata a tulajdon megszerzése oldalarol, addig az
alkotmanyjog a tulajdon elvonasa oldalarol szemléli ugyanazt a jelenséget.

A meglevo dolgokon megvalosulo eredeti tulajdonszerzés €s tulajdonvesztés — kisajatitason €s
kényszerarverési vételen kiviili — egyéb esetei azért nem tekinthetdek kivételnek a tulajdonos
rendelkezési joganak alkotmanyos védelme alol (tulajdonhoz vald jog 1ényegi tartalma), mert
meglevd dolgon megvaldsulo eredeti szerzéskor altalaban a fenndllt tulajdonjog megsziinése a
tulajdonos olyan magatartasabol fakad, amelyet a dologi jog képes értékelni: a dolog szandékos
elhagyasa (tulajdonszerzés gazdatlan javakon), a dolog birtoklasaval tortént hosszabb idejii
felhagyas (elbirtoklés), a dolog szdndékon kiviili elhagyéasa és mas altali fellelése esetén a
tulajdonjog érvényesitésének meghatarozott idén beliili elmaradasa (talalas). Eppen ezért
ezeket a kivételeket maga a dologi jog képes rendezni. (A novedék azért nem képez kivételt,
mert esetében a tulajdon elvesztése nem nyomon kovethetd, hiszen pl. a folyoviz hordalékanak
eredete nem derithetd ki altalaban.)

3 Jelolt ,,Hogyan valtozik a kdtelmi jogosultsdg dologi joggé a szdrmazékos tulajdonszerzés soran?” ¢. Magyar Jog
2019. évi 2. szaméaban 94. old. 1. hasab utolsé bek., skk.



A kényszerarverési vétellel, hatosadgi hatarozattal, valamint a kisajatitassal torténd
tulajdonvesztés és tulajdonszerzés azért igényel alkotmanybeli szabalyt (is), mert az ilyen okbol
megvalodsult tulajdonvesztéshez nem olyan magatartas vezet, amelyet a dologi jog képes lenne
értékelni: a kényszerarverési vételt mint kovetkezményt valamely jogerds birosagi itélet
rendelkezésének nem teljesitése, azaz eljarasjogi tény okozza; a hatdsagi hatarozattal valod
tulajdonvesztést és -szerzést is megeldzi valamely dologi jogon kiviili, tobbnyire biintetdjogi
jogsértés. Viszont a kisajatitast semmilyen tulajdonosi magatartas nem el6zi meg, hanem ennek
forrasa az allam — valamely kozfeladata ellatasi feltételeként jelentkezd — tulajdonelvonasi
igénye, aminek azonban lényegi korlatait, elsédlegesen az alkotmanynak kell meghataroznia
minthogy alapvetd jogot von el, sziintet meg.*

Az eredeti tulajdonszerzések abban feltétleniil eltérnek a szarmazékos tulajdonszerzés eseteitol,
hogy az eredeti szerzés soran ez a tulajdonosi rendelkezési akarat egyaltaldban nem jatszik
tulajdonatszallito, vagy tulajdon-keletkeztetd szerepet. Amikor az eredeti tulajdonszerzés Uj
dolog tulajdondanak megszerzésében all, akkor a dolog el6zd tulajdonosa fogalmilag nem
1étezik, kovetkezoleg hidnyzik tulajdonatruhazo akarata is. Még akkor sem allapithatjuk meg
az el6zd tulajdonos ilyen irdnyu atruhdzé akaratat, ha a dolgot fizikailag 1étrehozd személy
(véllalkozo) kinyilvanitott kdtelmi jogi akarata éppen az, hogy az altala eldallitott 4j dolog
tulajdonat az 6 szerz6dd partnere, megrendeldje szerezze meg. Ha ugyanis e vallalkozasi
szerz0dés teljesedésbe megy, a vallalkozd — elsé szerzéként — nem szerzi meg a vallakozasi
szerz6dés alapjan létrehozott dolog tulajdonat, hanem annak elsé tulajdonosa a megrendeld
lesz. Ugyanez volt igazolhatd az ingatlanbol torténd lejegyzésrol, ahogyan ezt jelolt kiilon
tanulmanya vélhetden kimutatta.®

Az eredeti tulajdonszerzést bizonyosan nem a tulajdonatruhazasi akarat valdsitja meg, st e
szerzésmod torvényi feltételei szerint az nem is jatszik benne szerepet. Mégis az eredeti
szerzésekben csak két olyan esetet talalunk, amelyik kifejezetten a tulajdonos
tulajdonatruhazasi akaratdval szemben, annak egyenes lerontasaként valosul meg, s €ppen ezért
e két eset képezi a tulajdonhoz vald jog lényegi, sérthetetlen tartalmanak sérthetetlenségét
megkoveteld alkotmanyos alapjogi védelem alol, magaban az alkotméanyban a térvényhozo
szamara nyUjtott alkotmanyi kivételes felhatalmazas targykorét.

Tehat a tulajdonosi rendelkezési jog gyakorlasa, az animus jelenti a tulajdonhoz valé alapjog
— alkotmanyi kivételes jogcimek esetein tili — korlatozhatatlan, 1ényegi tartalmat, amelyet az
alkotmanybir6i gyakorlat eziddig meghatdrozhatatlannak mindsitett, és az alkotmanyjog

4 Kiilén elvként emlitjiilk még, hogy a dologi jogban meghatarozott tulajdonjogi kdvetelmények kotelmi jogban
valo érvényesiilésének, viszont ezen kovetelmények személyi jogban, illetéleg vele bizonyos rokonsagban allo
Oroklési jogban mutatkozd korldtozdsainak jogi jelenségei arra utalnak, hogy a polgari jognak (polgari
jogegyenldségen alapulé maganjognak) ketts centruma van, az egyik a személyi jog a masik a tulajdonjog. A
tulajdonjog befolyasolja a szerz6dések jogat, mégpedig azokat a szerzdédéseket, amelyekben a tulajdonszerzésnek
valamelyik — dologi jogban szabalyozott — modja megjelenik. S talan meglepd, de egyes szerzodések teljesitése
nem szarmazékos, hanem eredeti tulajdonszerzéssel jar egyiitt. A személyi jog pedig mintegy ,.feliilirja”,
megvaltoztatja a tulajdonszerzésnek a tulajdonjogban (dologi jogban) meghatarozott szerzési modjait, s6t magat
az igy szerzett tulajdonjog tartalmat is. Ennek a jelenségnek a részletes indoklasat azonban kiilén tanulmanyban
tervezziik — terjedelmi okok miatt is. Amivel nem csupan meg- hanem felerdsiteni szeretnénk LABADY TAMAS
intelmét: ,, azaz ma mar egyaltalaban nem igaz, hogy a maganjog elsésorban a vagyoni viszonyok és csak az
azokkal osszefiiggd személyi viszonyok joga, hanem a személyi jog és a vagyonjog egyenlo rangu részei a
magdnjognak akkor is, ha a vagyonjog anyagdban hipertrofizal a személyi joggal szemben.” in: Alkotmanyjogi
hatésok a késziild Ptk. szabalyaira (Polgari Jogi Kodifikacio, 2000/2., 13-19. o., II. 2. A kodifikaciéo maganjogi
emberképe, a jogi személyek arculata, 2.4. pont masodik bekezdése)

® Eurépai Jog XXI. évf. 2021. évi oktoberi, 5 szdm 11. oldal I. hasab negyedik bekezdés skk.



tudomanya is bizonytalannak mutatkozott ennek meghatarozasadban, bar tobb szerz6 igényelte
ennek kimunkalasat.

Polgari jogunkban a kényszerarverési vétellel vald tulajdonszerzés eredeti szerzésmodba
tartozo jellegét a tulajdonos elidegenitési akaratanak hidnya, az ennek ellenében torténd
tulajdonvesztés és tulajdonszerzés adja meg, ahogyan ezt GROSSCHMID elfeledett, s hazai
jogtudomanyunkban egyediili okfejtése fedte fol. Ennek nyoman, legaldbbis jelolt szamara,
kimutathatéva valt, hogy éppen a tulajdonnal val6 rendelkezési jog dologi jogiigylettel, tehat
animus-szal torténé gyakorlasa adja meg a szarmazékos és az eredeti tulajdonszerzés kozotti
elvalaszt6 vonalat. Ugyanis, az eldbbinek ez melldzhetetlen eleme, mert e dologi jogi jogiigylet
(jognyilatkozat) viszi végbe a tulajdonatruhazast, masképpen, e dologi jogi jogiigylet Un.
véghezvivo jogligylet, ahogyan ezt a német jogirodalombol vett forrasok alapjan mai polgari
jogi doktrinank szdmara VEKAS LAJOS akadémikus mutatta ki.% Mivel a tulajdonjogba tartozo,
kizarolag a tulajdonost megilletd részjogositvanyok egyike a dolog elidegenitésére, a
tulajdonjog atruhazasara vonatkozd szelvényjoga, és mert ezen egyoldalu jogositvanyt
gyakorlo animus-at megjelenité dologi jogi jogiligylet egyuttal rendelkezd, tehat véghezvivd
szerepet jatszik a tulajdonjog atruhazasaban, éppen ezért ezen animus egymaga valositja meg a
tulajdon atruhdzasat, vagyis ehhez nem sziikséges a szerz6 fél dologi joghatalyu beleegyezése.
Tehat az animus dologi jogiigylete egyoldalu jogiigylet, s nem szerzodés.

Az ezzel szembenall6 azon felfogas (pl. Dévai Ignic megjegyzése, hogy a szerzd fél akarata
ellenére mégsem valhat tulajdonossd) azonnal tisztazhatova valik, mihelyt kiilonbséget tesziink
a dologi hatélyt és a kotelmi hatalya elfogado nyilatkozat kozott.

A kotelmi, elkotelezd jogligylet tulajdonszerzé fele, pl. a vevonek a vétel, s igy a
tulajdonszerzés targydnak meghatarozasara és elfogadasara tett nyilatkozata bizonyosan csak
kotelmi, s nem dologi hatalyu jognyilatkozat.

Az adasvétel kiilonos nemei a Ptk.-ban meghatarozzak, hogy az adasvételi szerzodés hatalya
akkor all be, ha a vétel targya sajatos médon lesz meghatarozva: a vevo kiilon igy nyilatkozik
pl. a dolog megtekintése (megtekintésre vétel), kiprobalasa (probara vétel), neki atadott minta
(minta szerinti vétel) alapjan, tehat arrol, hogy az ekként meghatarozott vételi targy, a dolog
megfelel-e a szerzddés feltételeinek, vagyis azt hajlando-e megvasarolni, azaz tulajdonaként
megszerezni. A vevOnek ez a nyilatkozata azonban kotelmi hataly( jognyilatkozat, ahogyan a
megtekintésre, kiprobalasra vétel sordn a vevd a megtekintés, kiprobalas eredményétdl fiiggden
nyilatkozik a szerzddés hatalyba léptetésérdl, vagy hatilyanak fenntartasardl [6:228. § (1),
illetve 6:229. § (1)]. Minta szerinti vétel esetében ugyan nincsen kiilon a mintat elfogado
nyilatkozat, mindazonaltal a 6:230. § (1) bekezdésének szabalya egyértelmiivé teszi, hogy a
mintara utaldssal hatarozzak meg a szerzddo felek a vétel, s igy a tulajdonszerzés targyat.

6 Bar VEKAS az altala felhivott német jogirodalmi megallapitasok nyoman megallapitja: ,, ... ez az iigylet valoban
nevezhetd jogiigyletnek, a kordbbi, nagyon taldlo szohaszndlattal: dologi szerzédésnek, (a német terminologidban:
veghezvivé »Verfiigungsgeschdft«), éspedig abban az értelemben, hogy a tradicio valtja ki a dologi jogi hatast.”
Vékas Lajos: Az Uj Polgari Torvénykonyv elméleti elékérdései. A maganjogi dogmatika becsiilete. HVG-ORAC
Kiado, Budapest, 2001., 209. o. masodik bekezdése. Német jogi szotarban (http://www.lmoment.hu/Nemet-
magyar_jogi_szotar.pdf) a ,, geschdft” sz6 ligyet, iigyletet, lizletet, a ,, Rechtsgeschdft” jogiigyletet, az ,, einseitiges
Rechtsgeschdft” egyoldalu jogligyletet, a ,, Fehlen der Geschdftsgrundlage” jogligylet alapjanak hianyat jeloli,
végiil a ,, Verfiigungsgeschdft’-et rendelkez0 tligyletnek forditja, ami tartalmilag éppenugy véghezvivo tligyletet
jelol, csak VEKAS forditasa kifejezébb. Pedig VEKAS idézi is az altala alapulvett GROSSCHMID-i megallapitast:
., Egy masik helyen Grosschmid az dtaddst kifejezetten »tulajdondtbocsdté akaratnyilvanités«-nak nevezi.**”, a
450 1j. szovege a 230. oldalon: ,, Fejezetek (424. lj.-ben idézett kiadas) 1. k. 172. o.”. Ez az akaratnyilvanitas —
éppen mert a tulajdonos kizarolagos dologi jogi jogositvanyainak gyakorlasat jelenti — csak az 6 egyoldalu
akaratnyilvanitasa lehet, hiszen a rendelkezési jog egyoldali jogositvany, ami egyediil a tulajdonost illeti.



http://www.1moment.hu/Nemet-magyar_jogi_szotar.pdf
http://www.1moment.hu/Nemet-magyar_jogi_szotar.pdf

Amikor tehat ezen elkotelezd jogligyletek soran a majdani tulajdonszerzo fél a vétel targyara
elfogadod nyilatkozatot tesz, akkor ez kizardlag kotelmi hatalya jognyilatkozat.

Ezért tehat a tulajdonjog atszallitasat egyediil a tulajdonos egyoldalt, dologi hatalya —, hiszen
a dologi jog atruhazasat elrendeld, azt megvalositoé — jognyilatkozata, az animus-ra vonatkozo,
régies kifejezéssel: egyoldali dologi jogi jogiligylete viszi végbe. S a tulajdonatruhazasra
mégsem a szerz6 fél szerzésre vonatkozo akaratanak hianyédban keriil sor, mert a szerzo fél az
elkotelezo szerzodésben, a kétoldalu kotelmi jogiigyletben, vagyis, kotelmi hatallyal errél mar
nyilatkozott. A tulajdonjogba tartoz6 rendelkezési jog egyoldalu jellegébdl fakadodan, a
megszerzendd dolog tulajdonardl a tulajdonszerzo fél tehat nem nyilatkozhat dologi hatallyal,
azaz a dologi jog atruhazéasara, megszerzésére véghezvivo jelleggel, mivel a tulajdonjog
rendelkezési szelvényjoga egyediil a tulajdonost illeti meg, errdl egyediil 6 nyilatkozhat dologi
jogi, azaz véghezvivo hatallyal.

Vajon akkor nem is létezhet dologi jogi szerzddés, azaz dologi hatalyu, kétoldalu
jognyilatkozat? A tulajdonjogrol mint a dologra vonatkozé legszélesebb jogositvany sorsarol
nem lenne kothetd dologi jogi szerzodés, hanem csak a tulajdonjog valamely Onallosult
szelvényjogaval kapcsolatban?

Konnyt ra a valasz, ha belatjuk azt, hogy dologi jogi hatallyal, dologi jogosult nyilatkozhat a
dologra nézve, s ugyanez all a tulajdonjogrol torténd megallapodésra is.

A tulajdonostarsak egymds kozott a kozos tulajdon targyarol kothetnek kétoldalt és dologi
hatalyu szerzédést. Példaul arrdl a tulajdonjogrol, tulajdoni hanyadrdl, amelyet a johiszemii
hozzaépit6 a tulajdonjog szabalya szerint szerez [Ptk. 5:68. § (1)] az ekként immar k6zos
tulajdonu épiiletben, st ugyanigy az ingatlan foldrészletében is, s — e megallapodas dologi jogi
hatalyat alatamasztando — a tulajdoni hanyad tekintetében is ez a megallapodas lesz a bejegyzés
jogalapja.

Ha ez a hozzaépités pl. tarsashazi épiiletre torténd emeletraépitéssel torténik, a tarsashazi kozos
tulajdonu foldrészletben is tulajdoni hanyadot szerez a hozzaépitd, mert tdrsashazon beliil csak
ugy lehet kiilon tulajdont, vagy akér abban is csak tulajdoni hanyadot szerezni, hogy a
tulajdonszerzének egyuttal a k6zos tulajdonu foldrészletben is tulajdoni hanyada keletkezik.
Igaz, ez mar alapito6 okirati modositast igényel. Tehat ilyenkor is felmeriil a foldrészlet tulajdoni
hanyaddnak hozzaépitd altali megszerzéséeért fizetendd térités is, noha az emeletraépitd a
foldrészletbdl nem foglal el tobbletrészt, mégis mivel sajat hozzajarulasa nélkiil szerez tulajdoni
hanyadot a foldrészletben is, ezért ezutan megtéritéssel tartozik a tobbi tulajdonostarsnak.’
Marmost, ha minderrdl az eddigi tulajdonostarsak és a hozzaépitd egyiittesen megallapodnak,
valoban dologi hatédllyal rendelkezhetnek, s a hozzaépité is jogosult dologi hatallyal
nyilatkozni, hiszen a megallapodastol fiiggetleniil eredeti szerzéssel ex lege tulajdonjogot
szerzett.

A szarmazékos tulajdonszerzéssel szemben e tulajdonosi rendelkezési jogot gyakorld akarat
egyaltaldban nem szerepel egyetlenegy eredeti tulajdonszerzés torvényi tényallasdban sem,
mint szerzési feltétel, amint ezt jelolt igyekezett kimutatni korabbi tanulméanyéban.®

E tulajdonosi rendelkezési jog gyakorlasat megvalositd animus kozponti szerepet jatszik a
tulajdon alkotmanyos védelmében is. Olyképpen torténik mindez, hogy a tulajdonhoz valo jog
Iényegi tartalmanak, tehat a tulajdonjog rendelkezési szelvényjoganak, az animus-nak az

" A hozzaépités szabdlya ezt nem mar nem emliti, csak a raépités 5:70. § (1) bekezdésének 1. mondata, ahogyan
ez az 1959. évi IV. tv. 138. § (1) bekezdésében is szerepelt, s vonatkozott a (3) bekezdés szerinti hozzaépitésre is.
8 Jelslt: Mi viszi 4t a tulajdonjogot az ad4svétel soran az angol jogban, Eurépai Jog 2021. év okt. 5 szam 10. oldal
II. hasab masodik bekezdése, skk.



legnyilvanvalobb és hagyomanyos alkotmanyi kivétel®, a kisajatitis és a jogbiztonsag
helyreallitando jogerds biroi itélet végrehajtasara vezetett végrehajtasi arverési vétel arra mutat
rd, hogy mindkét emlitett kivétellel megvalosuld tulajdonvesztés és tulajdonszerzés a
tulajdonos tulajdonatruhazasi akarata, az animus sérelmére, annak lerontasaként valosul meg.
E két jogcim kivételes jellege pedig azt erdsiti, hogy a tulajdonhoz vald alapjog lényegi
tartalma, amelyet e kivételeken tal az alkotmany feltétlen védelemben részesit, maga a
tulajdonos a dolog elidegenitésére vonatkozd, kizarolagos rendelkezési joga.

Az értekezés kozéppontjaba helyezett animus jogagakon ativeld szerepét mutatja, hogy az
értekezés kiindulopontjaként szolgdld kényszerarverési vétellel torténd lerontasdnak harom
jogagban is megvan a jogcime, amelyek ezt a tulajdonvesztést és tulajdonszerzést
megalapozzak: epolgari eljarasjog szerinti végrehajtasi jogban,’® eepolgari anyagi jog
tulajdonjogi részében,!! és végiil ***az alkotmanyjogban a tulajdonhoz val6 alapjog lényegi
tartalmanak érinthetdségére adott alkotméanyi felhatalmazasban.’? Vagyis e harom jogagbeli
jogeim egyazon koriilményben egyszerre valosul meg, kovetkezdleg elvalasztasuk mindenképp
dogmatikai hidtust okozna e tulajdonszerzés jellegének bemutatasakor.

A fentiekbdl kiindulva, ugy véljiik, észlelhetd az dsszefiiggés egyfeldl

*a tulajdonosi rendelkezési akaratnak a tulajdonjogban és a tulajdonhoz vald jog
alkotmanyos védelmében jatszott kiemelkedo szerepe, masfeldl

++a tulajdonnak a birosagi végrehajtasban alkalmazott kényszerarverési vétellel vald
eljarasjogi elvétele, illetdleg eredeti tulajdonszerzési modja, valamint a tulajdonhoz vald
alapjog védelme aldl alkotmanyban elhelyezett kivétele kozott.
Ezen alapvetd jogi Osszefliggések kimutatasara vallalkozik tehat az értekezés.

A) A tulajdonjog néhdny uj vondsa
VI. A tulajdonjog néhany uj vonasa

A birdi arverési vétellel vald tulajdonszerzés modjanak tisztazatlan volta kikényszeritette a
tulajdonszerzés altalanos dogmatikai jellemzdinek kutatasat is, mindenekel6tt az eredeti és
szdrmazekos szerzés elhataroldsi szempontjainak keresését. Ez annal is inkabb indokolt volt,
mert a kényszerarverési vétellel valo tulajdonszerzés ilyen targyl besorolasanak eldontésekor
alkalmazand6 vizsgélati kritériumokat sem sikeriilt megnyugtatoan tisztdzni. A
kényszerarverési vételnél az el6z6 tulajdonnal vald kapcsolat hianya — mint egyik tételezett
elhatarold szempont — tobbé-kevésbé egyértelmiinek mutatkozott. Viszont az 0j tulajdonnak a
korabbi tulajdon terheitdl valo fliggetlensége — mint elhatarolonak vélt masik tényezd — éppen,
hogy cafolatot kapott.

® A kisajatitas szinte minden eurdpai orszag alkotmanyaban szerepel (DRINOCzI TiMEA: GAZDASAGI ALKOTMANY
ES GAZDASAGI ALAPJOGOK, Dialog Campus Kiadd, Bp.—Pécs, 2007., 193. old. masodik bek., IV. A tulajdonhoz valo jog
korlatozasanak elmélete, skk.), a birdi itélet végrehajtasara vezetett kényszerarverési vétellel torténd tulajdonvesztés és
tulajdonszerzés pedig a jogallamisag részét képezd jogbiztonsag dogmatikailag sziikségszerii eleme.

10 Ingok esetében a Vht. 127. § (1) bekezdése, ingatlanokra 153. § (2) bekezdésének b) pontja és (3) bekezdése;
ingatlan tulajdonjogi részjogositvany tekintetében pl. 154. § (1), (2) és (3) bekezdése.

1 Ptk. 5:41. §-anak (1)—(4) bekezdése.

12 Az Alkotmdny 2. §-4nak (1) bekezdésében, az Alaptorvény B) cikk-ének (1) bekezdésében, ahogyan ezt a
jogallamisag részét képezd jogbiztonsag alaptételébdl szerzd levezette, a megjelenés el6tt allo, ,,Mi a tulajdonhoz
valo jog sérthetetlen, lényegi tartalma?” c. tanulmanyaban.



A témavalasztas azt igényelte, hogy a kényszerarverési vétellel vald tulajdonszerzés
szerzésmodbeli besorolasakor a kiilén tanulmanyokban®® elhatarolonak taldlt szempontot (a
tulajdonos atruhazé akaratnyilatkozatanak feltételezett hidnya) osszevessiik a dologi jogban
talalhaté eredeti szerzésmodok valamennyi esetével, tisztazandd a feltételezett elhatarolo
tényezd nemlétének valoban eligazitd voltat. Ugyanigy bizonyitandd, hogy a szdrmazékos
szerzést megvalositod, kotelmi kiillonds részi, Un. tulajdonatruhdzé szerzédések csoportjaban
valoban nélkiilozhetetlen elem-e a tulajdonos atruhdzo akaratnyilatkozata. S ehhez
felhasznalhattuk, s6t érvényesitentink kellett az animus-nak az Gjabb jogirodalmunk altal ismét
felfedett szerepét: az Gin. véghezvivd jellegét,* vagyis, hogy altala szall 4t a tulajdonjog, tehat
az valt tisztdzandova, vajon ez a véghezvivo jelleg valdoban érvényesiil-e.

A szarmazékos szerzésmodon beliil pedig még eldzetesen ellendrizendd volt, vajon a
szarmazékos szerzés soran a tulajdonos atruhdzo akaratnyilatkozata azért nélkiilozhetetlen-e,
mert ez kovetkezik a tulajdonos rendelkezési jogabol. Vizsgalandova valt ezért az is, hogy
ennek a tulajdonosi akaratnyilatkozatnak van-e véghezvivé jellege, s hogy ez a véghezvivo
jelleg a szarmazékos szerzésnek valdban definicidészerli eleme, szemben azzal az elvi
tisztazatlansaggal, amely végeredményében feladja a szarmazékos szerzés dologi
jogiigyletének definicidszerli véghezvivd jellegét, mert ,,Praktikus szempontbol mégis ez az utobbi
megolddas tiinik kovetenddnek ...” *°

crer

atadasat elismerve kovessiik-e GROSSCHMID tabularis tradicio elméletét? Ezzel kapcsolatban
tisztdzandova valt az a kétely, amit mindjart maga Grosschmid is elismert, hogy kovetkeztetése
mar akkor szembekeriilt az osztrdk Telekkonyvi rendelet 119. §-aval, amelynek altala
,,anomdl "-nak tartott szabdlyat azonban toretleniil mindmadig fenntartja kés6bbi ingatlan-
nyilvantartasi jogunk is (az atruhazé tulajdonos is kérheti az atjegyzést).'® Eszlelni kellett, hogy
a tabularis tradici6 elméleti kovetkeztetése rdaddsul szembekeriil az adasvétel eladoi
fokotelezettségével, a tulajdonjog atruhdzasanak kotelezettségével is, amelyik ezéltal éppen a
tulajdonos eladot terheli a vevd tulajdonjoganak nyilvankdnyvi Dbejegyeztetési
kotelezettsegével.

13 Magyar Jog 2019. évf. 2. szam 75-99. oldal, Eurdpai Jog 2021. évf. 5. szam 9-11. oldal.

14 VEKAS Lajos: Az 0j Polgari Torvénykonyv elméleti el6kérdései. A maganjogi dogmatika becsiilete. HVG-
ORAC Kiad6, Budapest, 2001., 209. 0. masodik bekezdése.

15 CsizmAzZIA Norbert, GARDOS Istvan: A zalogjog alapitdsa a dologi jogok szerzésének rendszerében — Valasz
Lohn Balazs: Az absztrakci6é jogintézménye, kiilonds tekintettel a zalogjogra c. cikkére — (Polgari Jogi
Kodifikacio, 2007/1., 26-36. 0.) 30. 0. els6 hasab: ,, 4 mdsik megoldds az lehet, amit a dologi tigylet tandt egyardnt
elfogado német és a holland jog kovet, eszerint a bejegyzés a dologi iigyleten kiviil van, a dologi szerzodés
(dinglicher Vertrag/ Einigung, goederenrechtelijke overeenkomst) csak a felek tulajdondtruhdzasban valo
megegyezésébdl all, a bejegyzés tehat nem a dologi szerzbdés eleme, hanem a tulajdonszerzés tovabbi feltétele.*®
(401j.: ,,A holland jogra ld. H.1.Snijders-E.B. Rank-Verenschot: Goederenrecht, Deventer 2001. 265skk.”). Ezzel
a megoldassal szemben az a kifogds vetheto fel, hogy a dologi iigyletek definicio szerint fenndllo dologi jogot
dtruhaznak, megterhelnek, modositanak vagy megsziintetnek, vagyis megkaoteésiikkel egyben teljesedésbe is mennek,
a dologi jogvaltozast kozvetleniil — tovabbi cselekmény nélkiil — létrehozzak. Praktikus szempontbol mégis ez az
utobbi megoldas tiinik kévetendonek ...” .

16.1997. évi CXLI. tv. (Inyt.) 26. § (7) bekezdés II. mondata. A vagylagos szabaly nem mond ellent a jelzett
dogmatikai tételnek, mert a vevo eljarasi kérelmezoi jogallasa legfeljebb csak annyi, mintha a vétel targyat nem
az elado6 széllitana a vevd cimére, hanem 6 vallalja, hogy azt az elad6 telephelyén maga atveszi. Ezzel szemben
az ingatlan-nyilvantartasrol szold 2021. évi C. térvény 44. §-anak (1) bekezdése — 2024. oktdber 1.-jét6] — ezen
valtoztatott, és csak valamennyi érdekelt félnek kozds eljarasi kérelmére engedi meg a bejegyzést, tehat az eljarasi
szabaly nem kikovezi, hanem hattérbe szoritja a bejegyzési engedély anyagi jogi dogmatikai tételt &s keresztezi az
ezt kovetd tételes jogi szabalyt [az animus mint véghezvivé dologi jogiigylet 6nmagéaban szallitja at a
tulajdonjogot, illetbleg a Ptk. 6:215. § (1) bekezdését, amely szerint az elado koteles a dolog tulajdondnak
atruhazasara).
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Az is neheziti e felfogas kovetését, hogy mig az ingdk tradicidja képes arra, hogy tajékoztassa
legalabb az érintett 3. személyeket a tulajdon atszallasardl mar annak kezdetétdl fogva, addig a
bejegyzési engedély okiratanak a vevo részére valo atadasa ezt az alapvetd kovetelményt nem
tudja teljesiteni. Rdadasul a bejegyzési engedélyokirat onmagaban nem is szallitja at az ingatlan
tulajdonjogat. Marpedig a tulajdon atszallasdhoz, azzal egyidejlileg kapcsolddnia kell olyan
tajékoztatasnak, amely legaldbb az érintett 3. személyeket értesiti arrdl, hogy az 1j tulajdonos
tulajdonjogat 3. személyek tiszteletben tartsak mar az atszallas pillanatatdl kezdve, amit a
bejegyzési engedély atadasa szintén nem képes teljesiteni. Egyébként azonban nem varhato el
a 3. személyektOl az olyan magatartas, amelyik tiszteletben tartja a szerz6 fél tulajdonjogat.

A kutatds sordn kiilon tanulméanyban igyekeztiink igazolni ezen kovetelmény melldzhetetlen
voltat a szarmazékos tulajdonszerzés soran. Ennek keretében a kiilon tanulmany részletesen
bemutatta, értékelte a magyar maganjogtudomany torténetébdl az ebben a targyban sziiletett
megallapitasokat, tudomanyos véleményeket, jelezve, hogy szdmos szerz6 igen kozel jart ennek
a tulajdoni elvnek a kimondasahoz, mégsem keriilt altalaban elfogadasra az a kovetelmény,
hogy a szdrmazékos szerzést véghezvivd jogligyletnek azért kell olyan forméat dltenie, hogy az
alkalmas legyen legalabb az érintett harmadik személyek tédjékoztatasara, mert enélkiil
hianyozna az 10j tulajdonos tulajdonjogéanak tiszteletben tartasahoz sziikséges melldzhetetlen
feltétele, hiszen a tulajdonos személyének valtozasa nélkiil nem lehet elvarni, hogy éppen vele
szemben tartsdk be a tulajdonjogbo6l fakado6 negativ tartalmu kotelezettségeket. E tanulmany a
Magyar Jog 2019. évi 2. szamaban jelent meg.'’

Vizsgalni kellett azt is, hogy ha egyszer a tulajdonos atruhdzé nyilatkozata a szarmazékos
szerzésnek un. véghezvivd eleme, akkor ez hogyan egyeztethetd dssze azzal, hogy az ingatlan
tulajdonjogat jogszabaly szerint keletkeztetd nyilvankonyvi bejegyzés mégsem lenne része az
animus-nak.'® Tovabbi kérdést jelentett, hogy ha maga a tulajdonos tulajdondtruhazé
akaratnyilatkozata az, ami atszallitja a tulajdonjogot, akkor miképpen jatszhat szerepet a
tulajdonatszallas dologi jogi folyamatdban a vevd akaratnyilatkozata mint nélkiilozhetetlen
dologi jogi elem. Tehat felmertilt az a kérdés is, vajon dogmatikailag megalapozott-e a Ptk.-nak
az az elvi allaspontja, amely szerint nem oOnmagaban a tulajdonos tulajdonatruhazo
akaratnyilatkozata rendelkezik véghezvivo jelleggel, hanem az atruh4zé tulajdonos €s a szerzo,
leendd tulajdonos kozotti un. dologi jogi megegyezés az, ami megvalositja a tulajdonatszallast.
Tehat a tulajdonatruhédzési akaratot kifejezd, tulajdonosi egyoldalu dologi jogi nyilatkozat
egyeztethetd Ossze a dologi joghatalyi megegyezés Ptk-beli kovetelményel®azzal a régota
fennallo, ugyan Grosschmid altal ,,anomal”-nak nevezett, azon nyilvankonyvi szaballyal,
miszerint az atruhdzo tulajdonos egyediil is fel van jogositva arra, hogy a maga altal kiallitott
egyoldalt bejegyzési engedélyt a nyilvankonyvi hatosagnak bejegyzésre benyuijtsa,?® ami altal
az atruhazo egyediili dologi jogi akaratnyilatkozata alapjan — tehat a szerzo fél kiilon dologi
beleegyezése nélkiil — lesz tulajdonos a szerzd fél. S végiil ha a véghezvivé jognyilatkozat
kétoldalu jogiigylet, ez miképp feleltethetd meg az adasvétel eladdi fokotelezettségének, amely
viszont a tulajdonjog atruhazésat az eladd fokotelezettségévé teszi.

17 L.m. 76. oldal II. hasab masodik bekezdésétdl skk.

18 CsizMAZIA— GARDOS i.m. 30. 0. méasodik haséab elsé bekezdése.

19 Ptk. 5:38. § (1) és (2) bekezdésére figyelemmel 5:3. § (1) bekezdése alapjan, ahogyan ezt a torvényszerkesztéi
kommentar értelmezi: ,, Ingo dolgok esetében ez a dologi rendelkezé tigylet az 1959-es Ptk. rendszerében az dtadas
volt, és valojaban ennek feleltetheté meg a Ptk.-ban szabalyozott birtokatruhazas is.”, a §-hoz flzott
magyarazatanak 1. a) pontjaban (Nagykommentar a Polgari Térvénykonyvrdl szolé 2013. évi V. torvényhez,
szerkesztette: VEKAS LAJOS / GARDOS PETER, szerzd: MENYHARD ATTILA, Wolters-Kuwer Kiadé elektronikus,
2013. januar 1.-i idéallapota kiadas, ISBN 978-963-594-197-1).

201997, évi CXLLI. tv. (Inytl.) 26. § (7) bekezdés I1. mondata.
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Vélaszra vart tehat a kérdés, vajon e két felfogas, illetdleg elmélet valamelyike a kdvetendod,
vagy taldlhat6-e mindkét dologfaj atruhdzési szabalyaiban a tulajdonosi atruhazo
akaratnyilatkozatnak olyan eleme, amely altal az animus teljesitheti az atruhazé dologi
jogiigylet definicidszeri véghezvivo jellegét, és milyen feltétel sziikséges ehhez. A kissé
lenézden, tablabiro jogtudomanynak elnevezett korszakunknak kiemelked6 alakja, ZLINSZKY
Imre nytjtott ehhez tampontot akadémiai székfoglaldjaban.?

Vagyis, ha az animus olyan format 6lt, amelyik valamennyire is alkalmas a nyilvanossag
tajékoztatdsara, amelyhez tartozénak tekintjilk a nyilvankdnyvi bejegyzést, akkor ezzel a
tulajdonatruhazé tulajdonosi nyilatkozat teljesitheti-e definicidszeriien véghezvivo jellegét,
masrészt ezaltal a szarmazékos szerzés alapjaul szolgald tulajdonosi truhazo akaratnyilatkozat
ismerete nem marad meg a két fél kozotti viszonylatban, és ezaltal megteremtheti-e az igy
szerzett tulajdonjog mindenkivel szembe val6 hatalydnak érvényesitési feltételét is, ti. hogy az
érintett 3. személyek errdl értesiilhetnek rola mindjart a szerzés idépontjaban.

Masfeld] tisztazast igényelt az is, hogy az in. Tulajdonatruhazé szerzédések csoportjan?? kiviili,
egyeéb olyan kotelmi kiilonds részbeli szerzédések korében, amelyeknek teljesitése soran
szintén tulajdonszerzés valosul meg, vajon itt eredeti, vagy szarmazékos szerzésmoddal allunk-
e szemben. S ha itt eredeti a szerzésmod, akkor bizonyos-e, hogy a tulajdonos esetleges
tulajdonatruhézasi akarata ebben nem jelenik meg, vagy jelenléte k6zombds a tulajdonszerzés
eme modjanak valamennyi esete korében. Ezeket a kérdéseket kiilon tanulmanyok vizsgaltak
meg, s ezeknek a végkovetkeztetéseit tartalmazza az értekezés, elsésorban az adminisztrativ
modon megszabott terjedelmi korlatokra tekintettel. 23

Az eldzetes tanulmanyok alapjan az alabbi véalaszok valtak megfogalmazhatova.

1. A tulajdonjog mindenkivel szemben érvényes hatalya a joggal szembeni legaltalanosabb
kovetelmény egyikének dologi jogban vald kifejezését jelenti, ami a tulajdonnal szembeni
legalapvetébb elvaras humanetologiai megfigyelésén alapul. A tulajdonjognak legaltalanosabb
jellemzdjeként azt allapitotta meg Anthony M. HONORE — a tulajdonjognak a XX. szdzadban
ismert valamennyi modern valtozatanak jellemzdi alapjan irott ‘Ownership’ (1961) c. miivében

,»A tulajdonjog az emberi tarsadalom egyik jellemz6 intézménye. Annak a népnek, amelyik szamara
a tulajdon ismeretlen, vagy tarsadalmi berendezkedésében csak masodlagos helyre sorolja,
amelynek szamara a meum és tuum nem jelent tGbbet, mint hogy azt ’én, (vagy te) éppen most
fogom, olyan vilagban él, amelyik nem a mi vilagunk.” 2*

A tulajdonnal szembeni itt jelzett tarsadalmi igény oly altalanos jellegii, hogy szinte a jog mint
eszmei kdvetelményrendszer jellemzdjével ér fel. Kozelebbrdl, a maganjog nyelvén azt kivanja,
hogy a tulajdonnak olyan jogi védelme legyen, amelyik kiterjed arra az esetre is, amikor a

2L A Magyar Jog 2019. évi 2. szimaban megjelent tanulmany 77. oldal.

22 ptk. Hatodik Kényv XIV. Cim

2 Magyar Jog 2019. évf. 2. szam 75-99. oldal, Eur6pai Jog 2021. évf. 5. szam 9-11. oldal; ide sorolhaté még
szerzének az Eurdpai Jog 2022. évf. 5. szamaban ( ) és 2022. évf. 1. szamaban ( ) megjelent tanulmanya is.

2 Honoré, A. M.: Ownership, in Oxford Essays in Jurisprudence, szerk.: A. G. Guest, Oxford: Oxford University
Press, pp. 107-147., 107. oldal, forrasként felhasznalt masodlagos ko6zlése: Journal of Institutional Economics
(2013), 9: 2, 223-255, 223. oldal, © Millennium Economics Ltd 2012 doi:10.1017/S174413741200032X First
published online 21 December 2012, let6ltotte a https://www.cambridge.org/core honlaprol, annak engedélye
alapjan az Orszaggylilés Hivatala, Orszaggytilési Konyvtar; szerz6 nyersforditasa az ,, Ownership is one of
characteristic institutions of human society. A people to whom ownership was unknown, or who accorded it a
minor place in their arrangements, who meant by meum and tuum no more than 'what I (or you) presently hold’
szovegrészbol, az idézett tanulmany elsé és masodik mondata.
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tulajdonos a dolga folott kozvetlen fizikai hatalmat éppen nem gyakorol. Ennek a
kovetelménynek egyik folyomanya a jog altal szabalyozott tulajdonnak, a tulajdonjognak
mindenkivel szemben érvényesiild hatidlya. Ez a végkovetkeztetés ma Magyarorszagon
azonban egyaltalaban nem jelent jdonsagot.

2. A tulajdonjog kétféle dologi jogi szerzésmodja kozotti valaszvonalat a tulajdonos
tulajdonatruhazoé akaratanak egyfeldl a hidnya, vagy k6zombds volta, mastelol megléte jelenti.
Tehat mig eredeti szerzés esetében kizart, vagy ko6zombos a tulajdonos tulajdonéatruhazo
akarata, addig szarmazékos szerzés esetében ennek megléte olyannyira melldzhetetlen feltétel,
hogy ez szallitja 4t a meglevd tulajdonjogot annak 1j jogosultjara. Ennek részletes kifejtésére
az Eurdpai Jog 2021. év 5. szamaban kozolt tanulmanyban keriil sor.?®

3. A szarmazékos tulajdonszerzéshez nélkiilozhetetlen, tulajdonatruhdzast megvalosito
tulajdonatruhazasi tulajdonosi akarat ebbeli mindségéhez az is sziikséges, hogy az animus olyan
format Oltson, ami valamennyire is, s mégha az ingdk kozott altalaban bizonyos elismert
kivételektdl eltekintve is, de lehetové tegye azt, hogy altala a tulajdonatruhdzasrol — mar annak
idépontjaban — legalabb az érintett 3. személyek elvileg tudomast szerezhessenek. Ezt szolgalja
ingok korében a tradicio, ingatlanok, valamint konstitutiv bejegyzést élvezo ingok esetében az
animus-nak a nyilvankonyvbe valo bejegyzést kivano része és maga a nyilvankonyvi bejegyzés.
E kovetelmény teljesitése egyuttal megteremti az elofeltételét annak, hogy érvényesiilhessen az
animus véghezvivo jellege, és igy hozza 6sszhangba a tulajdonszerzés dologi jogi szabalyat az
adasvétel eladoi fokotelezettségével, s végsd soron megteremti a tulajdonjog mindenkivel
szemben érvényesiild hatilya szabalyanak jogkovetési eldfeltételét. A nyilvantartd hatosag
hatarozata ui. nem vizsgalja feliil az atruhdz6 akaratat szemben a polgari jog mas jogligyleteihez
megkdvetelt engedélyt kiadd hatosag engedélyezd hataskorével.?® Tehat az ingatlan-
nyilvantartdsi eljards bejegyzd hatdsaganak eljardsa pusztan regisztrativ jellegli, ezért a
tulajdonatruhdz6 akarat végrehajtasanak eszkoze.

4. Dogmatikai oldalrol tekintve a tulajdonatruhazéast egyoldali tulajdonosi jognyilatkozat
(régiesen: dologi jogiigylet) valdsitja meg, mert ehhez — a tulajdonos egyoldalu rendelkezési
jogabol kovetkezden — nincsen sziikség a szerzd fél beleegyezésére. A szerzd félnek a tulajdon
targyat képezd dologgal kapcsolatos — javitdsra, mérésre, csomagolasra stb., tehat a kotelmi
megallapodas kovetelményeinek megfeleldségére vonatkozo — jognyilatkozatai a kotelmi
szerzOdés korébe tartoznak, kotelmi jogi nyilatkozatoknak mindsiilnek, vagyis a dolog
tulajdonanak megszerzésére irdnyuld szandéka mar az elkdtelezd szerzédésben nyer
elhelyezést. Hiszen a tulajdonatruhdzas azért igényli csak a tulajdonos egyoldalt jogiigyletét,
mert az a tulajdonosnak azon kizarolagos jogabol eredeztethetd, hogy tulajdonanak
elidegenitésérdl maga rendelkezhet.

5. A tulajdonos tulajdonatruhazé akaratat, tehat a dolog allaganak aruba bocsatdsarol valo
dontési jogat az alkotmany — a tobbi tulajdonosi részjogositvany esetrél-esetre valtozo, egyedi
védelmétol eltéréen — normativ oltalomban részesiti, mert két, részint tételesen, részint implicit
moddon meghatarozott kivételtdl eltekintve, még torvény szédmaéra is tiltja e tulajdonosi
jogositvany félretételét, a tulajdon elvételét. Ez a koriilmény megerdsiti azt, hogy a
tulajdonjognak ez a részjogositvanya jelenti az arutulajdonjog Iényegét.

%5 I.m. 4. és 5. pontja 9. skk.
% Ahogyan ezt kimutatta a Magyar Jog 2019. évf. 2. szaméaban kozolt tanulmany a 82. oldal 1. hasab, illetve 91.
oldal I. hasab u. bekezdéstdl 92. oldalig terjedd része.
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Az az allitas, hogy a tulajdonjognak melyik szelvényjogat védi normativan az alkotmany, s
hogy ez a kisajatitds [XIII. cikk (2) bekezdése] és a jogerds itéletnek vald engedelmesség
szabalyabol (XXVIII. cikkébdl fakadoan) allapithato meg, levezethetd a modern kori
tulajdonjogokrol készitett alapvetdnek szamité mii (Anthony M. HONORE: Ownership, 1961)
okfejtésébdl is, amelyet szo szerint idéz egy tankonyvi céli, nem régi monografia (CLARKE—
KOHLER: Property Law,?") is:

,»(0) The right to security

An important aspect of the owner’s position is that he should be able to look forward to

remaining owner indefinitely if he so chooses and he remains solvent. His right to do so

may be called the right to security. Legally, this is in effect an immunity from

expropriation, based on rules which provide that, apart from bankruptcy and execution for

debt, the transmission of ownership is consensual.” %

Tehat Honorénak ez a megallapitdsa elvezet benniinket ahhoz, hogy meglathassuk, kettd,
szorosan véve harom esetet kivéve a tulajdonjog megsziinése mindig a tulajdonos akarata, vagy
legalabbis dologi jogilag értékelhetd magatartasa alapjan kovetkezik be. Az atruhazo akaratabol
torténd szarmazékos szerzés, mas oldalrdl a tulajdonjog megsziinése, azonban helyesen nem
consensual, nem kétoldalu akarat alapjan, hanem a tulajdonos sajat dontése folytan kovetkezik
be, ami az allag fol6tti rendelkezési jog (emlitett tanulmanyban: right to capital) joganak részét
képez6 elidegenitési jogabdl (right to alinate), azaz arutulajdon esetében a tulajdonosnak a
dolog aruba bocsatasi jogabol eredeztethetd, mert hiszen ez az arutulajdonjog 1ényege, hogy ti.
sajat dontésem alapjan 4ruba bocsathatom a tulajdonjogomat. A SZERZO FEL
TULAJDONSZERZEST KIVANO AKARATNYILATKOZATA - AZ ADASVETEL
TARGYANAK SZERZODESBEN TORTENO MEGHATAROZASATOL ANNAK ILYEN
ALLAPOTBAN LETENEK ELISMERESEVEL, TEHAT MINDKET ESETBEN A SZERZO
FEL KOTELMI HATALYU JOGNYILATKOZATABAN JELENIK MEG.

A szarmazékos szerzés esetein kivill — az eredeti szerzés tulajdonjogban, torvény altal
szabalyozott tényallasaiban — szintén csak a tulajdonos olyan magatartasa alapjan kovetkezhet
be a tulajdon megsziinése, amely tulajdonosi magatartast a tulajdonjog szabalyai képesek
értékelni is.

6. A dologi jog korében vald tulajdonszerzés kétféle modja meghatarozd szerepet tolt be a
kotelmi jog kiilonds részében elhelyezett azon szerzOdéstipusok szabalyaiban, amely
szerzOdések teljesitése soran tulajdonszerzés kovetkezik be.

Az Un. tulajdonatruhdzé szerzédések csoportjdban nem kétségesen a tulajdonszerzés
szarmazékos modja valosul meg. A vallalkozasi és megbizasi szerzOdésekkel 1étrehozott 1)
dolog tulajdonat — dogmatikai szempontbdl tekintve, — kdzvetleniil a megrendeld, illetdleg a
megbiz6 a dologi jog eredeti szerzésmodjaval szerzi meg a vallalkozd, megbizott
szerzddésszerl teljesitésével annak ellenére, hogy az eredeti szerzésmod térvényben rogzitett
zart esetkdrében nem szerepel e két szerzddés teljesitésével keletkezd uj tulajdon szerzésmaodja.

7. Hianyzik a dologi jog zartkor(i tulajdonszerzési szabalyaibol a sajat anyagbol, sajat részre
készitett 0j dolog tulajdonanak a létesitd személy altali megszerzésének szabalya is.

8. Az eredeti és szarmazékos szerzésmdd elhatarolo tényezdjébdl kovetkezik, hogy a birdsagi
végrehajtasi arverési vétellel vald tulajdonszerzés eredeti szerzésmodba tartozik. Egytttal
azonban a jogerds itélet végrehajtasat célzd arverési vétellel valo tulajdonszerzés

27 Alison Clarke—Paul Kohler: Property Law Commentary and Materials, Cambridge University Press, 2009.,
197. oldal.
2 Honoré¢, A. M. i.m. eredeti kiadas 119. oldalan, ismételt kiadas 235. oldal4n.
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bekovetkezése részét képezi a jogbiztonsag alkotmanyos elve megvalosulasi folyamatanak,
mert e tulajdonszerzés és az ellenértékeként befolyd arverési vételar szétosztasa révén az
itéletben alkalmazott anyagi jogszabalyi rendelkezés jut érvényre.

9. Az ilyen kényszerarverési vétellel vald tulajdonszerzés egyértelmiien eredeti szerzésmodba
tartozasabol kovetkezden a torvényalkotod széleskorli dogmatikai szabadsaggal rendelkezik e
tulajdonszerzést kivalto jogi tény meghatarozasakor (a dolog birtokba adasa, illetve az ingatlan
tulajdonjoganak bejegyzése), ugyanakkor biztositania kell, hogy a dologi jog szerint johiszemi
arverési vevonek — az arverés leiitésével, az arverési jegyzOkonyv kiallitasaval, vagy éppen az
arverési vételar kifizetésével — megszerzett varomanyi joga védve legyen tulajdonjoga
megszerzéséig terjedd idében, valamint ezt a varomanyi jogat az arverés esetleges birdsagi
megsemmisitése se érintse, ha annak okaval kapcsolatban sem volt rosszhiszemi az arverési
vevO. Mindazondltal az arverés megsemmisitése is indokoltan megakadéalyozhatja a johiszemii
arverési vevot a tulajdonszerzésében, feltéve hogy az arverés megsemmisitésének esetei a
torvényben ,tlizetesen meg vannak allapitva”. Ellenkez6 esetben nem pusztan a szerzett jogok
védelmének elve, hanem altaldban a jogbiztonsag alkotmanyos elve sériil.

10. Az dnkéntes arverési vétellel valo tulajdonszerzés sajatos szerzésmodjanak jogszabalyban
vald érvényesitése mérlegelést és tovabbi kutatist igényel. Tisztdzandd ugyanis, hogy a
szarmazékos szerzésmodhoz mellézhetetleniil hozzatartozd, a nyilvanossag, vagy érintett 3.
személyek tdjékoztatdsanak — az Un. aukcidos héazak (régiesen: arverési csarnokok)
iizletszabalyzatan keresztill a targyi valdésagban kozvetleniil, még a jogszabaly kifejezett
rendelkezése ellenében is érvényesiild — dogmatikai kovetelményét kdvetd arverési letitéssel
torténd szerzéshez indokolt-e hozzdigazitani a jogszabaly tartalmat, elkerlilendd, hogy a
dogmatikai kovetelményt kozvetleniil megvalosito, a targyi valésdgban annak megfelelden,
toretleniil érvényesiild jog és a jogszabaly kotelez6 rendelkezése kozott ne maradjon fenn az
immar sok-sok évtized 6ta létez6 szakadék. Ez a kétségtelen tény ugyanis szembenall a jog
iranti azon alapvetd jelentdségli kovetelménnyel, hogy egyfeldl a jogszabaly kdvetelményeit a
jogalanyok kovessék, masfeldl azonban, a jogdogmatikai kdvetelménynek megfeleld, széles
korben és hosszii 1d0 alatt, toretleniil kialakult, tényleges jogi helyzetek ne iitkdzzenek
jogszabaly kotelezd rendelkezésébe.

B) A birdsagi veégrehajtasi eljarasban alkalmazott kényszerarverési vétellel valo
tulajdonszerzés

Az 1959. évi IV. térvény 120. §-a értelmezésének problémdi

. A 120. §-anak értelmezési nehézségei és a § birdéi alkalmazasanak
széttagoltsaga

Polgari jogunk torténetében elséként az 1959. évi IV. torvény (a Magyar Népkoztarsasag
Polgari torvénykonyvérél) 120. §-a szabalyozta dologi jogi szerzésmodként az ingatlanok
tulajdonanak kényszerarverési vétellel valo megszerzését:

., Aki a dolgot hatdosagi hatdarozat vagy arverés utjan johiszemiien szerzi meg, tulajdonossa valik, tekintet
néelkiil arra, hogy korabban ki volt a tulajdonos. Ez a rendelkezés ingatlan darverése esetére nem
vonatkozik. ”.

Az 1959:1V. tv. 120. §-dnak szabdlya olyan politikai, gazdasagi koriilmények kozepette
sziiletett, amikor Magyarorszagon a piacgazdasag helyett kozpontilag irdnyitott tervgazdasag
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l1étezett, a gazdasagi pozicidkat az allami vagyont kezeld allami vallalatok vagy allamilag
szervezett szovetkezetek foglaltdk el; maganszemély iizleti hasznositasra alkalmas vagyont
nem szerezhetett, vagyonat iizleti célra csak egészen térpe méretli kisipari mithelyként vagy
kiskereskedelmi tizletként hasznosithatta, s ezt is csak egyedi, szabad mérlegeléssel kiadhato
hatosagi engedély alapjan. A korabbi, hasznot hajté vagyonokat, koztiik ingatlanvagyonokat,
ideértve a bérhazakat, de a villaépiileteket, csaladi hazakat is allamositottak. Mindezek
kovetkeztében kielégitésre iranyuld végrehajtasi eljarasban az adds vagyonanak, kiilondsen
ingatlananak arverési értékesitésével kapcsolatos birdsagi jogeset csak eleinte és az is csak
kevés szamban indult perben keletkezett — legalabbis a nyilvanossagra hozottak kozott.

Az idézett szabaly egyik korai alkalmazasarol kozzétett jogeset?® lakoingatlan arverési vétele
kapcsan keletkezett. S mar itt folmertilt a tulajdonjogat elvesztd adds lakhatasanak problémaja:
, E tekintetben nem lehet figyelmen kiviil hagyni, hogy lakdashasznalatrdl, tehat az egyik legelemibb
életsziikséglet fedezésérdl van szo, miért is az arverési vevio birtokbahelyezése, illetdleg ezzel
kapcsolatban a volt tulajdonosnak a lakasbol vald kikoltoztetése csak ennek szem eldtt tartasaval
torténhet.”.

A birdsag itt elismerte, hogy az arverési vevo eredeti szerzése folytan az ingatlant csak ,,a telki
szolgalom és a telekkonyvileg bejegyzett, valamint a torvényen alapulo haszonélvezeti jog terheli » 30
Az 1959. évi IV. tv. 434. §-ara hivatkozva pedig kiemelte, hogy lakasbérleti szerz6dés sem
jOhetett 1étre az adds €s az arverési vevd kozott, kiilon késébbi megallapodéds hidnydban. A
megoldast az itélet az akkori helyi hivatalok rendszerében lakasiigyi hatésagként miikodo
tanacsi lakésiigyi osztaly jogszabalyon alapulé elhelyezési kotelezettségében®! taldlta meg.
Megjegyezziik, hogy az itélet az arverési vevd tulajdonszerzésének idOpontjat az arverési
vételhez kototte: ,, Mindebbdl kovetkezik, hogy a személyi tulajdonban levd haz (oroklakas) drverésen
tortent eladasaval az ados (a volt tulajdonos) tulajdonjoga, s ezzel egyben a haszndlati joga is
megsziinik, az drverési vevé pedig a tulajdonjogot az abbdl folyé haszndlati joggal egyiitt megszerezi. ”.

1972 utan a kdzzétett birdsagi dontések kozott végrehajtasi arverési vétellel kapcsolatos jogeset
mar nem jelent meg, s ezt kovetden a birésagok elé mar csak a kozos tulajdon birdsagi
végrehajtasi arverés Utjan valdo megsziintetésének jogvitai keriiltek. A végrehajtasi arverési
vétellel valo tulajdonszerzés szabalyanak alkalmazasa két évtizedre kikeriilt a gyakorlatbol.

A 120. § —utobb, 1978. 1I1. 1-jétdl (1) bekezdéssel jelolt — szabalya azonban hatalyban maradt
1990 utan is, egészen a 2013. évi V. torvénnyel elfogadott uj Polgari Térvénykonyvig.

A 120. § szabalyanak megfogalmazasa soran alkalmazott tomorités azonban elferditette a
torvényalkoto valddi akaratat, mert nyelvtani értelme szerint az els6 mondat rendelkezése nem
lett volna alkalmazhatdé az ingatlanok arverési vételére. Vagyis, az ingatlanok (hatdsagi)
arverési vétele is szarmazékos szerzést jelentett volna, s ennek kovetkeztében alkalmazandok
lettek volna ra a szerz6dés 1étre nem jottére, érvénytelenségére, a szerz6dés hibas teljesitésére
stb. vonatkoz6 kdtelmi jogi szabalyok.

2 Polgari jogi dontvénytar 1963—-65. KIK Bp. 1966. 734. jogeset 735-736. 0.

30 A birosagi végrehajtasrol szolo 1955:21. tvr. 123. § (1) bek-e, ami — e két jogon kiviil — ,,a zdloglevelek és
kétvények kibocsatdasanak alapjaul szolgalo kolcsonokkel kapcesolatos jelzdlogjog ” fennmaradasat rendelte.

31 35/1956. (IX. 30.) MT. sz. rendelet 80. §-anak (2) bek. E szabaly szerint a lakasiigyi hatosag hatarozta meg a
jogcim nélkiili személy elhelyezésének mindségét. Késobb az 1/1971. (II. 8.) Korm. r. és végrehajtasi jogszabalya
egész garancialis rendszert allitott fel az tin. jo- és rosszhiszemi jogeim nélkiili személyek elhelyezési igényeire
nézve. Természetszeriileg az igy megnovelt igények kielégitése nem valdsulhatott meg maradéktalanul, s a jogcim
nélkiili személyek — kiilonosen a volt hazastarsak — az altaluk elfoglalva tartott lakasok egy részét akar évtizedekig
is laktak, a jogcimmel rendelkezék joganak rovasara.
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A 120. § kétmondatos szabalyanak tartalmat a kvetkez6 szempontbdl kivanjuk attekinteni:

— ajohiszemi szerzés kovetelménye vonatkozott-e az ingatlanarverés vevojére, és

— johiszemiiségénck mire kellett Kiterjednie, valamint

— a johiszemiiség kovetelményét ki kérhette szdmon az arverési vevon €s milyen feltételek
mellett.

A kérdések megvalaszolasa azt is igényli, tisztazzuk, mit jelent a masodik mondat kivételt
tartalmazo szabalya, vagyis, hogy a kivétel kovetkeztében az ingatlandrverésre milyen
szabalyok vonatkoztak.

E potlolagos kérdésiinkre a Polgari Jogi Kodifikacioban®? LEGRADI Gergely — a §
rendelkezéseit, vélhetden, az 0j kodex eldkészitéseként feliilvizsgalandd6 — olyan valaszra
jutott, hogy a kivétel azt jelenti, csak az ingdk (kényszer)arverési vétele eredeti szerzés, az
ingatlanarverési vétel azonban szarmazékos szerzésmodba tartozik.®® Kovetkezéleg utdbbira
vonatkoztatta a nemo plus iuris... elvét, tehat az ingatlan arverési vevdje olyan tartalmt
tulajdonjogot szerez, amilyennel az arverést szenvedett ados rendelkezett, tovabba az ilyen
vételre is vonatkozik a kellék- és jogszavatossag szabalya.* A Vht. szerinti ingatlanarverést
LEGRADI azért nem tekintette eredeti szerzésmodnak, mert ,, a 120. § kizdrja az eredeti szerzésmod
lehetdségét ingatlan esetében, tovabbd a Vht. nem ismétli meg azokat az eredeti szerzésmodra vonatkozo
szabdlyokat, amelyeket az ingok esetében definialt”.% Ez utobbi felfedezett jogszabalyi kiilonbség
valdban fontos koriilmény. Az egyéb — onkéntes — arverési vételt pedig az dtruhézassal térténd
szarmazékos tulajdonszerzési modok kozé sorolta.®®

LEGRADI tanulménya azt mutatja — ¢&s ezt a szakasz birdsagi joggyakorlata és jogirodalmi
magyarazatai is megerdsitik —, hogy az arverési vételre vonatkozo itéletekben, jogirodalmi
nézetekben mindvégig nagyon vitatott kérdés volt az arverési vétel eredeti, vagy szarmazékos
jellege, és az, hogy mikor keriil az arverési vevo tulajdonaba az elarverezett dolog.

A szabaly birosagi gyakorlata elég béséges volt: hat elvi hatarozat (a Kuria honlapjan ekként
szerepel®’) és szamos egyedi, a Birosagi Hatdrozatokban megjelent hatarozat foglalkozott a
targgyal. Igaz, viszont, az elfoglalt allaspontok meglehetdsen kiilonbozéek. A Legfelsébb
Bir6sag hat un. elvi polgari (illetdleg kozte 1 gazdasagi) hatarozata koziil harom az eredeti
szerzésmad, kettd a szarmazékos szerzésmod mellett foglalt allast. A Birosagi Hatarozatokban
megjelent egyedi dontések is hasonloan eltérd felfogasuak.

Az eredeti szerzésmodot elfogado hatdrozatok dogmatikai kifejtése is meglehetdsen széttarto,
mert eltérd tartalmat tulajdonitottak a II. mondat kivételt megfogalmaz6 szabalyanak:
— Az arverési vétel eredeti tulajdonszerzési mod. A tulajdonszerzés az drverési jegyzokonyv

kiallitasaval bekévetkezik. Az drverés megsemmisitésével azonban az drverési vevo a

322003. évi (V. évf) 1. szam 9-18. old. Az arverésrdl — gondolatok egy Janus-arct szerzésmodrol

3 ., Alldspontom szerint a Ptk. 120. § (1) bekezdése épp azt régziti, hogy ingd és nem ingatlan hatésdgi drveréssel
torténo tulajdonjoganak megszerzése mindsiil eredeti szerzésmodnak. Ezt erdsiti meg a Vht. mar ideézett 127. §-a
is. Miutan azonban a 120. § kizarja az eredeti szerzésmod lehetéségét ingatlan esetében, tovabbd a Vht. nem
ismétli meg azokat az eredeti szerzésmodra vonatkozo szabdlyokat, amelyeket az ingok esetében definidlt, ezért
ugy gondolom, hogy ingatlan tulajdonjogdnak végrehajtdsi arverésen torténo megszerzése nem minostil eredeti
szerzésmédnak.”” LEGRADI i.m. 11. 0. masodik haséb elsé bek.

3 Amint a maganarverési vételre mint szarmazékos szerzésre vonatkozd megéllapitasaibol (i.m. 9. o. els6 hasab
u. bek. sk.) kovetkeztethetjiik, hogy azokat az ingatlanok kényszerarverési vételére is iranyadonak tekintette.

% i.m. 11. 0. masodik hasab els6 bek.
% j.m. 9. 0. méasodik hasab elsé harom mondata

37 Ezek kozott szerepelt a 304/2000. polgari elvi hatarozat 2017-ben nem volt megtalalhato a Kiria honlapjan,
azonban 2020. 111. 30-an ismét a nyilvantartott és hatalyaban fenntartott elvi hatarozatok kozott szerepel.
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tulajdonjogat elveszitheti.”, az éarverési vevo ,,...tulajdonszerzése azonban a jogorvoslati
lehetoségek megsziinesével a tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésével valik csak
teljessé”, valamint az ingatlan vevdje nem azonnal €s nem feltétleniil szerez tulajdont,
mint ingd esetében, hanem csak feltételesen, mert ha az arverést megsemmisitik, az
arverési vevd elveszti tulajdonjogat [az ligyben az arverési vevl végelszamolassal
megsziint mielétt bejegyezték volna az arverési vétel utjan szerezhetd tulajdonjogét az
ingatlan-nyilvantartasba; viszont megsziinése elott engedményezte az arverést
szenvedettel szembeni jogait egy harmadik személyre (2310/2011. polgari elvi
hatarozat®)];

— az ingatlan arverési vevojének nem kell johiszemiinek lennie, csak az ingdarverés vevojének,
mert utébbi rosszhiszemiisége esetén nem szerez tulajdont, mig az ingatlanarverés vevdje
csak akkor nem szerez tulajdont, ha a végrehajtast elszenved6 ados nem volt tulajdonos
(1045/2004. gazdasagi elvi hatarozat®®, és igy foglalt allast a B.H. 1997. évf. 400.
jogesetének itélete is *°);

—az ingatlanarverés vevojének is johiszemiinek kell lennie, de még ebben az esetben sem szerez
tulajdont, ha az eldrverezett ingatlannak nem a végrehajtasi eljards adodsa volt a
tulajdonosa, szemben az ing6 johiszemi vevéjével, aki ilyenkor is tulajdont szerez (B.H.
2001. évf. 237. jogeset*),

— az ingatlanarverés és az ingdarverés kiilonbsége nem mertilt fel (1862/2008. polgari elvi
hatarozat*?) és B.H. 2002. évf. 146. jogeset*®).44

Az eredeti szerzésmodot tamogato egyedi legfelsObb birdsagi dontések koziil a B.H. 2001. évf.

237. sz. jogeset itélkezo tanacsanak allaspontja a tulajdonszerzés idejére nézve 1ényegében az

évtizeddel késébbi 2310/2011. polgari elvi hatarozat allaspontjat elélegezte meg:
,,az ingatlanok drverési vevdje - a perbeli esetben az I. r. alperes -, az drverés idépontjaban
[vagyis még a vételar megfizetése eldtt, hiszen a vételdrat az arverést kdvetd 15 napon
beliil kell megfizetni*] megszerezte az ingatlanok folétti rendelkezési jogot, ezzel egyidejiileg
értelemszeriien megsziint a [felszamolas alatt allo] felperes rendelkezési joga. Ezért a
jogszertien elarverezett ingatlanok a felszamolds kezdd idopontiaban mar nem tartoztak a
felperes felszamolasi vagyonanak korébe. Abbol jogszeriien kikeriiltek akkor is, ha azokra
vonatkozoan a tulajdonjogot megszerzo 1. r. alperesnek mint arverési vevonek a tulajdonjoga az
ingatlan-nyilvantartasba még nem lett bejegyezve.” (Legf. Bir. Gf. VI. 31.130/2000. sz.).

Az itéleti allaspont szerint az arverési vevd lényegében a leiitéssel — és nem a bejegyzéssel —
megszerezte az arverezett ingatlan tulajdonjogat, vagy legalabb varomanyi jogat, hiszen ,,az
ingatlanok drverési vevdje ... az drverés iddpontjaban megszerezte a rendelkezési jogot”, és — az itélet
indoka szerint — az arveréssel az ingatlan kikertilt a felszamolas alatt all6 szervezet vagyonabol
annak dacara, hogy az arverési vevo nevére még nem volt bejegyezve az ingatlan tulajdonjoga

38 Legf. Bir. Pfv. 1. 21.165/2010. sz. iigyben sziiletett

% Legf. Bir. Gfv. I. 31.562/2003. sz.

40 Legf. Bir. Pfv. II. 23.369/1995.

4 Legf. Bir. Gf. V1. 31.130/2000.

42 Legf. Bir. Pfv. 1. 20.220/2008.

43 Legf. Bir. Pfv. 1. 22.005/1999.

4 A felsorolasban nem emlitett 1045/2004. szamu gazdasagi elvi hatarozat eredeti szerzés mellett foglalt allast, de
kizarolag a szerzdvel szembeni szerzddési szabalyok alkalmazhatatlansaga tekintetében kellett allastfoglalnia.

4 Vht. 147. § (3): ..(3) Az drverést addig kell folytatni, amig ajanlatot tesznek. Ha nincs tovabbi ajdanlat, a
végrehajto a felajanlott legmagasabb vételar haromszori kikidltasa utan kijelenti, hogy az ingatlant a legtébbet
ajanlé megvette.”. Ez még csak kotelmi jogcimet jelent a rendelkezés nyelvtani értelme szerint. 149. § (1): ,,(1)

szamlara; ha elmulasztja, eldlegét elveszti.”.
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a felszamolast elrendeld végzés jogerdre emelkedésekor. Igaz, hogy nem tulajdonjogot emlit az
itélet, hanem rendelkezési jogot, e kiilonbségtétel azonban nem céafolhatja azt, hogy a birdsag
allaspontja szerint az ,,drverés idépontjaban” az ingatlan mar kikeriilt a felszamolas alatt allo
vagyonabol (,, Ezért a jogszeriien eldrverezett ingatlanok a felszamoldas kezdd idépontjaban mar nem
tartoztak a felperes felszamoldsi vagyondnak kérébe ), ennélfogva az az arverési vevét illette meg.
Ezzel az indokkal utasitotta el a felszamolas alatt 4116 szervezet arra vonatkoz6 keresetét, hogy
az ingatlanok az ¢ vagyondaba tartoznak.

Tehat bar az indokolas utobb hivatkozott a Vht. 153. § (2) bekezdésére —, amely szerint az
arverést kovetd 30 nap elteltével a végrehajtd megkiildi az arverési jegyzokonyvet az ingatlan-
nyilvantartdsi hatosdgnak a tulajdonjog bejegyzése végett —, a fentiek folytan egyértelmiien az
volt a birosag allaspontja, hogy a tulajdonszerzés a bejegyzést megel6z6en, hamarabb
bekovetkezett: ,, 4 perbeli esetben a vita targydt adé ingatlanoknak az I. r. alperes részére valé
birtokba adasa megtortént, a végrehajto az arverési vevo 1. r. alperes tulajdonjoganak az ingatlan-
nyilvantartasba valo bejegyzésérdl intézkedett is. Az ingatlanok tehdat nem tartozhattak a felperes
felszamoldsi vagyondba.”. Hogy az arverezett ingatlan tulajdonjoga milyen jogcimen keriilhetett
az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzést megel6z6en az arverési vevo tulajdonaba, ez volt a kérdés.
Vagyis az Inyt. akkori 3. § (1) és (2) bekezdése,*® vagy (4) bekezdése*’ vonatkozott-e az arverési
vételre. Mert ha az arverési vevd tulajdonjoga a jogszabaly erejénél fogva keletkezik [(4)
bekezdés], akkor a jogszabalynak meg kell hatdroznia azt a jogi tényt, aminek bekdvetkezése a
tulajdonjogot keletkezteti.

Ebbdl a szempontbol a 120. § elsé mondata még ingdk esetében sem igazitott el egyértelmiien,
mert nem rogziti a szerzést biztositd jogi tényt, mivel az ,,drverés utjan” formulédja éppen a
szerzés pillanatat hagyja homalyban, hiszen az ,, drverés utjan” kifejezés nem adott pillanatra,
hanem éppen ezzel ellentétesen, egy folyamatra utal.

Akkor valhatott volna egyértelmiivé, hogy a tulajdonszerzés az arverés lezarultaval, az arverés
befejezésének pillanataval, azaz a letitéssel kovetkezik be (bar ez is magyarazatot igényel, mert
az arveréshez a vételar kifizetése bizonyos mértékben hozzatartozik), ha ezt a rendelkezés
kifejezetté tette volna.

Barmennyire is kiemelkedé a B.H. 2001. évf. 237. sz. jogeset itélkez0 tanacsanak allaspontja,
azt mar mégsem lehetett elvarni téle, hogy az Un. hatdsagi arveréssel vald ingatlanszerzés
eredeti szerzésmodjanak rogzitése mellett, a jogszabaly helyett, még a szerzést keletkeztetd jogi
tényt is megjelolje. Ebben a tekintetben az arverés befejezése, a leiités, a vételar kifizetése,
esetleg az arverési jegyzokonyv lezarasa kozott kellett volna valasztania az itéletnek.
Mindenesetre e hatarozat allaspontja akkor lett volna dogmatikailag maradéktalan, ha akéar a
letitéssel, akar a vételar kifizetésével, vagy az arverés befejezésével az ipso iure szerzést
megallapitja. Mert ugyan a Vht. 153. §-anak (2) bek. @) pontja gyengiteni latszik a 120. § (1)

"oz

bekezdése I1. mondatanak eredeti szerzés mindsitését meghagyé rendelkezésének tartalmat,*®

4 3. § (1) Egyes jogok az ingatlan-nyilvantartasban a tulajdoni lapra torténd bejegyzéssel keletkeznek.

(2) Az okiraton alapulo bejegyzés keletkezteti az dtruhdzason alapulo tulajdonjogot, tovabba a szerzédésen
alapulo vagyonkezeldi jogot, foldhasznalati jogot, haszonélvezeti jogot és a hasznalat jogat, a telki szolgalmi jogot,
a jelzdalogjogot (6nallo zalogjogot).

47 (4) E torvényben meghatdrozott egyes jogilag jelentds tények, illetéleg hatbsdgi hatdrozat vagy jogszabadly
erejénél fogva keletkezd jogok bejegyzésének elmaradasa - ha e torvény eltéréen nem rendelkezik - a hozzdjuk
fiizodo joghatast nem érinti.”

48153. § (2) a) pontja: ,, (2) Ha az arverési vevé a teljes vételarat kifizette, és az drveréstdl szamitott 30 nap eltelt,
a végrehajto megkiildi az darverési jegyzokonyv masolatat a) az drverési vevo részére az drverési vétel igazoldsa
céljabol,” szabalyban szerepld 30 napos varakozasi idot a Wolters-Kluwer nagykommentarja igy magyarazza:




19

mégis az elobbi eljarasi szabaly nem keresztezhetvén az anyagi jogszabaly altal megallapitott
eredeti szerzést, tovabba — az eredeti szerzés allaspontjahoz kovetkezetesen ragaszkodva —a b)
pontot is csak ugy lehet értelmezni, mint ami az arverési vevé ipso iure szerzését deklarativ
modon biztositja.

A jogszabaly-elokészités feleldssége oldalan meg kell jegyezniink, hogy ha a jogszabaly eredeti
szerzést keletkeztetd jogi tényt nem jeldl meg, hanem kizarélag a bejegyzés iranti intézkedés
kotelezettségét hatarozza meg, ahogyan a Vht. akkori 153. § (2) bekezdése tette:

»(2) Ha az arverési vevo a teljes vételarat kifizette, és az arveréstdl szamitott 30 nap eltelt, a

végrehajtd megkiildi az arverési jegyz6konyv masolatat

a) az arverési vevo részére az arverési vétel igazolasa céljabol,

b) a foldhivatal részére az arverési vevO tulajdonjoganak az ingatlannyilvantartasba valo

bejegyzése végett.”,
akkor pusztan a jogszabalybol nehéz azt a rendelkezést kikovetkeztetni, hogy a jogszabaly
szerint melyik id6pontban térténik meg az eredeti szerzés — még a nyilvankonyvi bejegyzés
elétt. Mert a Vht. 153. §-a (2) bekezdésének a) pontja pusztan az arverési vétel igazolasat
jelentette, de nem szolt a tulajdonjog megszerzésérdl, s a b) pont csak a bejegyeztetés iranti
végrehajtoi intézkedést kivanta meg, ami még elvileg nem zarta volna ki az eredeti szerzés
értelmezésének lehetdségét, ha a b) pont rendelkezését csak mint a nyilvankonyvben bizd
johiszemi, ellenérték fejében szerzé személy tulajdonszerzését kizarandé értelmezziik.

Nagyobb problémat okoz az a helyzet, ha a jogszabaly kifejezetten a bejegyzéshez koti az
arverési vevd tulajdonszerzésének idépontjat,>® mert akkor maér igencsak kétséges, hogy
jogértelmezéssel lehessen meghatarozni az eredeti szerzés korabbi idopontjat. Mert ebben az
esetben az arverési vevd tulajdonjogénak bejegyzése elétt johiszemiien szerzd fél joga megeldzi
az arverési vevo tulajdonjogat. Igaz, ha el6zdleg bejegyzik a végrehajtasi jogot, majd az arverés
kitlizését, ez nagy valoszinliséggel kizarja az egyéb tulajdonszerz6 johiszemiiségét.

LEGRADI hosszan idézte a jogesetbdl a Legfels6bb Birosag kozzétett dllaspontjat, azonban nem
tért ki arra, hogy — a birdsag szerint — a vevd az arverési idépontjaban szerzett rendelkezési
jogot.>! Mégis az az érdemi dontés, hogy mivel az arverés leiitése egy nappal megeldzte az
arverést szenvedett elleni felszamolast elrendeld végzés jogerdre emelkedését, ,, ezért azok [az
arverezett ingatlanok] kikeriiltek a felperes rendelkezése alol, oda késébb sem keriiltek vissza. Az
arverésen értékesitett vagyon ezért - a felszamolasi eljaras 1998. oktober 22-i kezdd idépontjaban - mar
nem volt a felszamolds ala keriilt felperes vagyona.” egyértelmuien azt az jogi allaspontjat mutatta
az itéletnek, hogy a tulajdonvaltozas a leiitéssel valosult meg.

,, Az arverési jegyzokonyv akkor emelkedik jogerdre, ha az aldirasatol szamitott 30 nap eltelt, és az arverési vevo
a teljes vételarat megfizette. ”.

49 A'Vht. 153. § (2) b) pontjanak megolddsa nagyon hasonlit a végrehajtasi eljarasrol szolt, 1881. évi LX. tc. 180.
§ elsd bekezdésének megoldasahoz: ,, 180. § Ha az arverés napjatol szamitott 8 nap alatt eléterjesztés nem adatik
be, a telekkonyvi hatosag, ha csak az arverési feltételek ellenkezot nem tartalmaznak, a vevonek vételi
bizonyitvanyt ad ki, melynek alapjan a vevé a megvett ingatlant birtokdba veheti, s a mennyiben ebben a
vegrehajtast szenvedd vagy barki mas altal gatoltatnék, a birtokba vételre nézve, a kozségi vagy kozigazgatasi
hatosag segédletét veheti igénybe.”

50 PI. Ptk. 5:41. § (3) bek.:,, (3) Hatbsdgi arverés esetén az arverési vevé a tulajdonjogot az ingé dolog birtokanak
a hatosagi arverést végzo altali atruhazdsaval, ingatlan esetén a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésével
szerzi meg.”

5 LEGRADI i.m. 11. o. elsd hasab harmadik bekezdés; a jogeset szamozasa helyesen B.H. 2001. évf. 237. je. (s
nem 231.), bar megemliti az itéletnek azt a megallapitasat, hogy ,,a johiszemii szerzé az érvényes drverés
eredményekeént tulajdonossa valik. ”, ami dnmagéaban még nem lenne értékelhetd a leiitéssel valo szerzés melletti
allasfoglalasként.
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Ugy véljiik, ha osszevetjiik a LEGRADI altal az itéletbo] kiragadott allaspontot —, amely meglehet
talan nem eléggé pontos megfogalmazast,® — az itélet azt kovetd mondataval egyértelmiien
megallapithatjuk, az itélet azon felfogasa, hogy az arverési vev az ingatlan arverési vételével
eredeti médon szerzi meg a tulajdonjogot, de attol fliggden, hogy az arverést szenvedett volt-e
az elarverezett ingatlan jogszeri tulajdonosa. Az esettel kapcsolatban helyeselheté az az
allaspont, hogy az arverési vevé megszerezte a — varomanyi — jogot arra, hogy az ingatlan
tulajdonjogat nevére bejegyezzék — amiatt, mert az arverést szenvedettel szemben korabban
meghozott, felszamolast elrendelé végzés csak az arverés masnapjan emelkedett jogerére —,
foltéve, hogy az arverési vevo nem tudott és nem is tudhatott minderrdl. Ezért amiatt, hogy a
tulajdonjoganak bejegyezése csak a felszdmolas elrendelésének jogerdre emelkedése utan
kovetkezett is be, az arverési vevé nem foszthatdé meg a johiszemiien megszerzett jogatol. (Az
arverési vételar teljes kifizetésével kapcsolatos jogi allaspontok kiilonbdzdségére nem tériink
ki.) Az arverési vevo jogos tulajdoni varomanyi igényével szemben tehat a felszamolas ala
keriilt ados, illetve felszamoldja hasonld jellegii igénye allt szemben.

Arra a hatarozatra (E.B.H. 2011. évf. 2310. jogeset) —, amelyet olyképpen jellemeztiink, amit
mintegy megel6legezett az eddig elemzett B.H. 2001. évf. 237. sz. jogeset itéleti allaspontja —
hivatkozott egy késébbi itélet is {B.H. 2014. évf. 366. je. indokolas [14] pontja}. Ez utobbi
itélet allaspontja az, hogy az ingdarverési vevé mar az arverésen feltétlen tulajdont szerez:
»14] A Legfelsobb Birdsag az EBH2011. 2310. szamon kozzétett elvi hatarozataban kifejtette: a
Ptk. 120. § (1) bekezdés masodik mondata csupan arra utal, hogy amig az ingdsag arverési
vevdjének tulajdonszerzése mar az arverésen feltétlenné és megtamadhatatlanna valik,”, addig
,»az ingatlan arverési vevljének tulajdonszerzése feltételes, mert az arverés megsemmisitése
esetén, illetve ha a vételar teljes kiegyenlitésére halasztast kapott, és a vételar fizetési
kotelezettségének nem tesz eleget, az arverésen megszerzett tulajdonjogat elvesztheti.”.
Az idézo6, B.H. 2014. évf. 366. jogesetének az arverési leiitéssel (pontosabban a jegyzokonyv
kiallitdsaval) vald szerzést tdmogatd allaspontjat a hatirozat jogtétele tette kétségtelenné:
LEBH2011. 2310. Az drveresi vétel eredeti tulajdonszerzesi mod. A tulajdonszerzés az drverési
Jegyzbkonyv kidllitasaval bekovetkezik. ...”". Az itélet alldspontja szerint mindenesetre Nem a
nyilvankonyvi bejegyzéssel szerzi meg az arverési vevd a tulajdont, hanem az arverési
jegyzokonyv kiallitdsaval, s nem is a bejegyzéstdl mint feltételtdl fliggden, hanem a vételar ki
itélet szerint az ingatlanarverési vevo tulajdonszerzését tehat két koriilmény befolyasolja az
arverés leiitését kovetden: a vételar kifizetése és az arverés megsemmisitése. Ezek mintegy
bont6 feltételei az arverési vevo tulajdonszerzésének (,, az drverés megsemmisitése esetén”, vagy
Lha ... a vételar fizetési kotelezettsegének nem tesz eleget, az drverésen megszerzett tulajdonjogat
elvesztheti.”). Az itélet indokolasanak ezt a megallapitasat azonban bizonytalanna teszi a
kovetkez0 mondata: ,, Ez azonban nem vdltoztat azon a tényen, hogy az ingatlandrverési vevijének
tulajdonszerzése eredeti tulajdonszerzés, amely a jogorvoslati lehetoségek megsziinésével és a
tulajdonjogdanak ingatlan-nyilvantartdasi bejegyzésével valik teljessé.”. Vagy ahogyan a kordbban
idézett hatarozat mindsitette az ingatlanarverési vevonek az arverés befejezésével valo
jogszerzését: az arverési vevd ,, rendelkezési jogot” °3 szerez. Ha a 2014-ben kozzétett itélet azt
fogalmazta volna meg, hogy az arverési vevo ,, teljessé valo” tulajdonszerzésén azt érti, hogy a
nyilvankonyvi bejegyzés megvédi az arverési vevd eredeti tulajdonszerzését a késdbbi,
esetlegesen johiszemii vevd tulajdoni igényével szemben (ha esetleg az ingatlan lefoglaldsa

52 Tulajdonszerzése azonban nem feltétlen, illetve fiiggetlen a korabbi tulajdonostél, mint ingé drverés esetében,
hanem a Ptk. 117. §-anak (1) bekezdésében szabdlyozott - a szdarmazékos tulajdonszerzésre vonatkozo -
rendelkezéshez hasonloan tulajdonjoga csak az eldzd, a végrehajtdst szenvedo ados tulajdonjogdra tekintettel
keletkezik.”

%3 B.H. 2001. évf. 237. je.
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valamilyen hiba folytan nem kertiilt volna bejegyzésre a nyilvankonyvbe), akkor — tigy véljiik,
—a 2014-ben kozzétett itélet dogmatikailag kovetkezetes allaspontot alakitott volna ki.

A szirmazékos jogszerzést tamogatd két elvi hatdrozat (304/2000. polg. elvi hat>* és
1129/2004. polg. elvi hat.) eseteiben mindkétszer lakas kitiritése volt vita targya, és a dontést
az a koriilmény befolyasolta, hogy bekoltdzhetd vagy lakott forgalmi értéken szerezte-e meg az
arverési vevo az ingatlant.
A 304/2000. polg. elvi hat. altal elbiralt jogesetben 1997. szept. 27-én — tehat mar az
1993:LXXVIIL. tv. (az tn. lakasbérleti torvény, Lt.) és a Vht. hatalyba 1épése utan, de utobbinak
2001. szept. 1-jén hatalyba 1épett modositasat®® megelézden — megtartott végrehajtasi eljarasi
ingatlanarverésen lett értékesitve a lakoingatlan.
A vevo keresetében azt kérte, hogy a birdsag kotelezze a végrehajtasi arveréssel tulajdonjogat
elvesztett adost a lakés kiliritésére és elhagydsara. A masodfoku birdsag a keresetnek helytado
els6foku itéletet megvaltoztatta ¢és elutasitotta a keresetet. A feliilvizsgalati eljarasban a
Legfelsdbb Birdsdg nem érintve a jogerds itéletet, Iényegében egyetértett annak azon indokaval,
hogy a felperes in. lakott értéken vette meg a lakast, tehat koteles eltlirni, hogy a volt tulajdonos
bentlakhasson, mert
,»A kialakult biréi gyakorlat (ezért) ugy tekinti, hogy a lakasban marado volt tulajdonost a bérldvel
azonos jogallas illeti meg, ha arverés esetén az arverési vételar megallapitdsa a bennlakas
értékcsokkentd hatasanak figyelembevételével tortént.”.

A feliilvizsgalati itélet olyan értelmezést vont le az 1959:1V. tv. 120. §-anak II. mondatabol,
hogy az ingatlanarverés szarmazékos tulajdonszerzési mod, s hogy a Vht. 137. §-anak
felsorolasa (mely dologi jogok maradnak fenn az arverés utdn) nem zarja ki azt, hogy a felsorolt
dologi jogokon feliil, a dologra vonatkozott, korabbi kotelmi jogosultsagok is
fennmaradhassanak:
., Abbol a ténybdl, hogy csak ezek a dologi jogok azok, amelyek az arverés ellenére fennmaradnak,
nem kdvetkezik, hogy nem lehetnek olyan kotelmi alapu jogosultsagok, amelyek az ingatlan 1
tulajdonosara kihatnak.”.

Nem tért ki a hatarozat arra, hogy a Vht. hatalyos szabalyai nem ismerték a lakott és
bekoltozhetd érték fogalmat, tehat nélkiilozte jogszabalyi alapjat az ilyen arverési vételar-
megkiilonboztetés. Erre nézve érdemes idézni a Csongrad Megyei Birdsag mint méasodfoku
birésag végrehajtast foganatosité hatarozatat,>® amely egy 1999-ben folyamatban volt
végrehajtasi eljarasban sziiletett:
»Ingatlanarverés esetén csak egyféle — a bekoltdzhetd allapotnak megfelelé — forgalmi érték
meghatarozasanak lehet helye, a »lakott« forgalmi értéknek torvényi alapja nincs. Ez sziikségtelen
is, mert az eltéré jogcimen torténd bentlakas értékcsokkentd hatasat az arverési vevo a vételi

ajanlatiaban — eltéréen — értékelheti.” .5

54 Ez a hatdrozat 2017. majus 25. napjan mar nem szerepelt az elvi polgari hatarozatok kdzott a Karia honlapjan.
%5 2000:CXXXVL tv. 74. §-aval a Vht. 141. § (2)—(5) bekezdéseibe beiktatott rendelkezések lényegében 4 olyan
0j esetet hataroznak meg, amikor az elarverezendd lakoingatlant lakottan, lakott forgalmi értek alapulvételével
megallapitott kikialtasi aron kell arverésre bocsatani. Az els6 ilyen eset: a végrehajtasi eljaras megindulésa eldtt
keletkezett bérleti szerz6dés bérldjének bentlakasa (kiv., ha a zadlogjogosult és az ados bekoltdzhetd értékesitésben
allapodott meg, s a bérleti szerz6dés ,,ennek ellenére” jott 1étre); a masodik, ha a lakoingatlan k6zos tulajdon és
abban nem adds tulajdonostars lakik, s az addésnak nincsen elkiilonitett lakdshasznalata, harmadik, ha az adds
ingyenesen szerezte a lakdingatlan tulajdonjogat és jogelddje, aki felmendje az addsnak, a végrehajtasi eljaras
meginditasat megel6z6 félév ota a lakoingatlanban lakik; ami aldl kivétel, ha az adoés és a zadlogjogosult
bekoltozhetd értékesitésben allapodott meg. S végiil ha barmikor keletkezett haszonélvezeti jog alapjan a jogosult
az ingatlanban benne lakik.

%6 1. Gpkf. 40 056/2000/2. sz.

STBDT 2001. évf. 412. je.
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Az indokolas Osszevetette a Vht. 140. §-a szerint megallapitando becsértéket és a 143. § d)

pontja szerinti lakott vagy iires allapotat, s ennek alapjan jutott a jogtételben szerepld

kovetkeztetésre:
»A Vht. 143. § d) pontja értelmében a végrehajtd megjeldli az ingatlan »lakott allapotat«, vagyis
feltiinteti az ott lakok szdmat, a bentlakds jogcimét, bérlet esetében annak iddtartamat, a dij
Osszegét, ingyenes vagy jogcim nélkiili hasznalat esetén ezek fobb koriilményeit. Mindezek alapjan
az arverési vevO hivatott annak eldontésére, hogy az eltérd sulyu és jelentségli értékcsokkentd
tényezOk egyiittesen — szamara — mennyivel csokkentik az ingatlan forgalmi értékét. Kizardlag a
vevd mérlegelése soran van jelentdsége annak, hogy az ismert jogcimen vagy jogcim nélkiil
bentlakokkal szembeni kiiiritésre iranyuld eljaras varhatdoan mennyi idot vesz igénybe, milyen
koltséggel jar, az atmeneti idOre jard tényleges haszndlat miatti bérleti, hasznalati dij a felsorolt
hatranyokat mennyiben kompenzalja.”.

A masik elvi hatdrozat (1129/2004.) 1998. jun. 4-én megtartott arverést kdvetd jogi helyzettel
foglalkozott. Ugyancsak arra a megallapitasra jutott, hogy ha a vételar lakott értéken lett
meghatarozva, akkor a vevé nem tarthat igényt a lakas kiiiritésére, sét a volt tulajdonost olyan
bérl6i jogallas illeti meg, amelynek megsziinése esetén e quasi bérlé masik megfeleld lakasra
tarthat igényt, hiszen ,,a szabad felmonddsra, éppen a megallapodds hidnya, illetéleg a jogviszony
természete folytdan nincs lehetésége”. Ez utdbbi megéllapitas ellentmondani latszik a hatarozatban
hivatkozott Lt. 26. § (7) bekezdésének,*® hiszen utobbi az 1994. utin keletkezett bérleti
szerzOdések bérbeaddja szamara megadja az elhelyezési kotelezettség nélkiili, szabad
(indokolas nélkiili) felmondas jogat, csak 3 honapos felmondési minimum alkalmazasaval.

Hasonlo tényallas mellett, hasonlé allaspontot foglalt el a Legfelsbb Birdsag a B.H. 2004. évf.
364. je. (mas szdmozéssal: E.B.H. 2004. évf. 1129. je.) kapcsan.

Elsd olvasatra, meglehet, Uigy tetszik, mintha — a feliilvizsgalati itélet idején mar hatalyos —
2001. szept. 1-je utan hatalyba Iépett Vht.-mddositasok hatalyat az utobbi elvi hatarozat a harom
évvel korabbi tényallasra visszavetitette volna.

Hiszen — a lakott és bekoltozhetd forgalmi értékek meghatarozasanak kotelezettsége valoban
2001. IX. 1-jei hatallyal lett beiktatva a Vht.-ba.>® A bentlaké birtoklasi joga mellett torténd
arverés szabalyai koziil a bérleti jogon alapul6 birtoklasnak a Vht. azonban csak arra az esetre
tulajdonitott és tulajdonit jelentdséget, ha a bérleti szerz6dés a végrehajtasi eljaras megindulasat
megeldzden lett érvényesen megkotve. Ezzel szemben a bentlakas puszta tényére alapitva
kizarolag a Lt. elétt hatdlyban volt lakasrendeletekre tamaszkodva ismerték el a bérleti
szerzOdés 1étrejottét. Erre utal egy korabeli legfelsObb birdsagi itélet. A tulajdonkdzosség
megszilintetése esetén a lakott értéken tortént tulajdoni hanyad megvéltisa folytan a
tulajdonjogat elvesztett volt tulajdonostarsat mintegy bérlének tekintették®°.

%8 (7) A nem dllami és a nem onkormanyzati lakasra a térvény hatalybalépése utdn létesitett bérleti jogviszony -
ha a felek masképpen nem dllapodtak meg - irdsban, cserelakds és a 24. § (1) bekezdés a)-d) pontjaiban
meghatadrozott okok fennallasa nélkiil is felmondhato. A felmondasi idé nem lehet révidebb harom honapnal.

%9 A jogvaltozast a 2000:CXXXVIIL tv. 74. §-a hozta, figy. 185. §-anak (1) bekezdésére, s az {1j szabalyok a Vht.
141. § (2) és (3) bekezdésébe keriltek.

80 B.H. 1977. évf. 20. je.:

. Ha a kozés tulajdon megsziintetése esetén a volt tulajdonostars a lakasban benn marad és ezért kisebb dsszegii
megvaltasi arat kap, a bérlovel azonos jogallas illeti meg, tehdt nem lehet 6t jogcim nélkiili lakashasznalonak
tekinteni [1/1971. (11. 8.) Korm. sz. . 45. § (1) bek., 71. §, Ptk. 216. § (1) bek.].”. Hasonléan B.H. 1991. évf. 104.
je. indokolasa: ,, Nem rendelkezik azonban jogszabaly arrol, hogy miként alakul a felek viszonya akkor, ha a
tulajdonosok egyike a masik volt tulajdonostars altal lakottan szerzi meg annak a tulajdoni illetdséget, és a volt
tulajdonostars nem koteles a lakast atadni. A kialakult itélkezési gyakorlat szerint, ha a kézos tulajdon megsziinik,
de a volt tulajdonostarsat a lakashaszndlati jog tovabbra is megilleti, akkor a felek jogviszonydra - bar a volt
hdzastdrsak kozott nem jott létre lakasbérleti jogviszony - a lakasbérlet szabdlyait kell megfeleléen alkalmazni
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A jogszabdlyi lakbérmaximum megsziintével mar nem johetett 1étre lakéasbérleti szerzddés
pusztan a tényleges birtoklas alapjan, hiszen még a konkludens tények alapjan elfogadandé
megallapodas is, amely nélkiilozi a lakbér 6sszegének meghatarozasat — a 1ényeges szerzodési
tartalomban tortént megegyezés hidnyaban — létre nem jott szerzOdésnek kellett volna
mindsiilnie [1959:1V. tv. 205. § (2)].

A végrehajtasi arverést szenvedett ados tulajdonos szdmara a bérleti jog krealasa valdjaban nem
a hatalyos jogszabalyokon alapult, hanem inkabb a Lt. eldtti lakasrendeletek szabalyainak, tehat
az utcara keriilés veszélyét mindenképpen keriilendd, az 1959:1V. tv. 120. §-anak korai
alkalmazasakor sziiletett — a fentebb ismertetett —, birosagi dontésben lefektetett jogelvet
tiikr6z6 alldsspont mintegy ,,tovabbélését” tapasztalhatjuk.5! Nyilvanvaléan sokkszerti hatdst
okozhatott az, hogy a korabbi, és évtizedek ota kovetett, az utcara keriilés nyilt bekovetkeztének
feltétlen elkeriilését célzd lakasrendeleti szabalyozas helyett bevezetésre keriilt a jogcimét
vesztett tulajdonos kiko1tozési kotelezettségével jard végrehajtas.

A lakasbérleti jog létrejottét preferald allaspont azonban nem latszik indokoltnak a kotott
lakasgazdalkodéasi rendszer megszlintével, s a lakdsprivatizacioval kialakult kindlati
lakasbérleti piaccal, mint amilyenek vélhetden a hazai lakaspiacok jorésze lehet(ett).®?
Amennyiben persze a végrehajtasi arveréssel érintett piacokon esetleg kinalati hidnyt észleltek
a birdsagok, az nyilvanvaléan mas megvilagitasba helyezhette az ingatlanat és lakhatasat
elvesztd személy lakhatdshoz fliz6d6 fontos érdekét.

Hozza kell tenni ehhez azt is, hogy maga a Vht. 2001. szept. 1. el6tti szovege sem adott
egyértelmil eligazitast a kovetendd eljarast illetéen. Hiszen az arverési feltételeket rogzitd
arverési hirdetménynek kotelezd tartalmi eleme volt az ingatlan bekoltozhetd vagy lakott
allapotanak kozlése.®® Ezt a megkiilonboztetést azonban a torvény nem kovette a becsarnak
lakott és bekoltozhetd értéken vald megallapitasi kotelezettsége korében. Az arverési
hirdetményt pedig — nem igazan helyeselhet6 modon — a végrehajtd, s nem a végrehajtast
foganatositod birosag allapitotta meg (még ma is), s ezért az arverezendd ingatlan lakott vagy
bekoltozhetd volta csak tényhelyzetet rogzithetett. Ennek megfeleléen az arverési vevo
kockazata volt az, hogy milyen aron veszi meg az ingatlant, jol tudja-e az ingatlant elfoglalva
tartd személy jogcimét, vagy ennek hidnyat, s természetesen a vevoét terhelte az ingatlan
kitiritésének elérése is.

olyan keretek kozott, amelyek nem haladjik meg az igy kialakult, uj, sajdtos jogviszony természetét. Ebbol
kovetkezden a felek jogviszonydra a perbeli esetben is a lakdsbérlet szabalyai, valamint a Ptk. vonatkozo
rendelkezései megfeleloen alkalmazhatok.”.

81 Polgari jogi dontvénytar 1963-65. KIK Bp. 1966. 734. je. 735-736. 0.

2 A maganbérbeadoi lakasbérleti piac, amely lényegében a maganszemélyek ingatlanainak kinalatabol all, 1990
utan erds fejlodésnek indult, s a becslések szerint 2015-re a lakasallomany kb. 1/10-ét (8-11%) teszi ki, azonban
hiteles adatok errdl nincsenek, szemben a lakasvasarlas forgalmaval, a bérbevételeket érintd adok elkeriilésének
nyilvanvaldéan jelenlévé szandéka folytan. Maga az adoOhatésag sem tesz 1épéseket az ilyen jovedelmek
felderitésére. A lakasvaltoztatasi torekvéseknek az 1996. és 2003. év kozott 10,8%-at elégitették ki piaci
lakasbérlés utjan, mig a 2005. és 2015. év kozotti iddszakban ugyanezen adat 27,9% volt. A varosi, s kiilondsen a
févarosi piacon a bérlakasforgalom magasabb ardnyu, de a varosokban, s kiilonosen a kozségekben az iiresen allo
lakasok aranya megndvekedett, ami részben a rejtett bérbeadésra utal. Mindez egy megjelenés el6tt 4116 tanulmany
(Jozsef HEGEDUS, Vera HORVATH: Hungary: growing role of a hidden sector, in: Private Rental Housing in
Transition Countries — an alternative to owner occupation? Ed. J. HEGEDUS, M. Lux and V. HORVATH, 2017,
Palgrave to be published) k6zlésén alapul.

83 143. § Az drverést a végrehajté darverési hirdetménnyel tiizi ki, és ebben feltiinteti: ... d) az ingatlan tartozékait,
épiiletnél a jellemzd sajatossagokat, tovabba bekéltozhetd vagy lakott allapotat, e) az ingatlan becsértékeét,”
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A torvény szovegezésének tehat egyértelmivé kellett volna tennie a jogalkotdi felfogas
alapvetd megvaltozasat, vagyis azt, hogy a vételarnak az arverési licit soran kell kialakulnia, s
hogy a kikialtdsi arnak a bekoltozhetd forgalmi értéknek kell lennie.®* A lakott vagy
bekoltozhetd allapot megallapitasat pedig nem a végrehajtdé dontésére kellett volna biznia
jogszabalynak, hanem pl. a foganatositd birdsagra, s fellebbezési joggal kellett volna felruhézni
azt a felet, aki annak megéllapitisaval nem értett volna egyet,® illetéleg amennyiben a jogcim
kérdése nem peres eljarasban nem donthetd el, a lakas elfoglalasara jogcimet allito felet — kiilon
torvényi rendelkezés szerint hataridd biztositasaval — perre kellett volna utasitani.

Bizonyos szempontbol érthetd az a birdi allaspont, hogy ha lakott értéken lett meghirdetve az
ingatlan arverése, s az arverési vevd err6l az arverési hirdetménybdl tudhatott, akkor az
arverezéssel a részérol elfogadast nyert a lakott 4llapotu ingatlan megvétele.%® Csakhogy a
lakottsag puszta tényhelyzetet jel6lt, s nem azt, hogy a bentlakonak lenne olyan jogcime, amely
az arverési vevovel szemben is megall. Hiszen ha ilyen jogcime nincsen, akkor utobb —
bekoltozhetd és lakott érték kozotti kiillonbség arverési vevo altali megtakaritasa cimén bérleti
szerzOdés 1étrejotte jogszerlien mégsem lesz megallapithatd, hiszen a lakbér 6sszegére nézve a
megallapodds nem igazolhatd, s a lakbér biroi mérlegeléssel valdé megallapitdsanak jogat a
torvény kizardlag arra az esetre adta meg, ha a lakbér dsszegét jogszabaly rogziti.®’

A jogbiztonsag szempontjabol sem helyeselhetd az a jogalkalmazoi torekvés, hogy az
elhelyezési kotelezettség megsziinése altal okozott gyodkeres valtozast — jogszabalyi
felhatalmazas hijan, sét contra legem — a birdsag korlatozza. Az elvi hatarozat azon allaspontjat,
hogy az arverési vevonek mint eképpen bérbeadonak szabad felmondasra nem volt lehet6sége,
nem tamasztottak ala sem az Lt., sem a Vht. 2001. szept. 1-je el6tti szabalyai. A bentlakas puszta
tényét mint bérleti szerzodést keletkeztetd koriilményt sem a Lt., sem a Vht. modositasai nem
ismerték el.®

A kozelmult birdsagi joggyakorlatanak alldspontja jol Osszevethetd egy a mult szazad

harmincas éveinek elején sziiletett budapesti torvényszéki itélet megallapitasaival:
,Ha az elarverezett ingatlanon lakohaz van, az arverési vevé rendszerint az ingatlan birtokaba a
lakas, illetve a lakasok kiiiritése nélkiil vezettetik be, akkor is, ha a végrehajtast szenvedé maga
lakik a hazban. Az arverési vevo birtoklasa ilyenkor a lakas bérének élvezetében nyilvanul meg. A
végrehajtast szenved6 kilakoltatasasaval is foganatosithatd ugyan a birtokbavezetés, de csak akkor,
ha az arverési vevo ilyen kérelmet terjesztett eld s a vételarat teljesen befizetette és a telekkonyvi
hatosag a birtokbaadast kifejezetten ekként rendelte el. (B. tsz. 2107. Pf. 3547/1931. J. H. V.
5671.)” VINCENTI — BORSODI: Végrehajtasi eljaras, Bp., Grill Karoly kiadévallalata, 1941. VIII.
kiadas 527. o. 12. pont alatt.

64 Meglehet, kissé bébeszédiinek tiinhet egy 180 évvel ezeldtti szintén nagy fordulatot hozé végrehajtasi torvény
szovegezése: ,, Minden pénzbeli biroi marasztaltatasok jovendore olly modon fognak végrehajtatni, hogy a nyertes
Fél nem a marasztaltnak vagyona becsiiar szerinti altaladasa utjan hanem kész pénzben elégittessék ki; mi végett
az alabb kovetkezé moddal és renddel a marasztalt Félnek vagyonabol, a mennyi az egész marasztaltatds
kielégitésére sziikséges leend, arverés utjan eladando lészen.”, mégis félreérthetetlenné tette a valtoztatas lényegét
(a pénzbeli elmarasztalast magokban foglalo bir6i itéletek végrehajtasa modjardl szolo 1836:XV. te. 1. §).

85 A végrehajto altal megallapitott becsérték ellen végrehajtasi kifogdsolas jogat megadta a Vht. 140. § (3)
bekezdése.

% Mivel azonban a Vht. nem ismerte a lakott és bekoltozheté becsértéket, ezért a hirdetménynek sem kellett efféle
megkiilonboztetést tartalmaznia (,, /43. § Az drverést a végrehajto arverési hirdetménnyel tizi ki, és ebben
feltiinteti: ... €) az ingatlan becsértékét,”).

57 A lakédsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol sz616 1993. évi
LXXVIIL tv. 6. § (1) és (2) bek.

8 A fentiekkel ellentétben a lakasbérleti szerz6dés megallapodas hidnyaban vald létrejovetelét tamogatja a Vht.
Complex magyarazata (Bp. 2009., BIRO Noémi et al 660. 0.)
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A kiilonbség jol lathato: a jogtétel elsddlegesen attdl teszi fiiggévé a késobbi kifejezéssel
bekoltozhetd vagy lakott allapotban vald értékesitést, hogy azt a végrehajtast foganatosito,
vagyis a telekkOnyvet vezetd birosag a vevd kérelmére miképpen hatarozta meg. Vagyis, a
bentlakd védelmében elsdsorban lakottan torténik az értékesités, de mar a lakott vagy
bekoltozhetd érték nem meriil fel, mert egyrészt az 0j tulajdonos maga rendelkezhet a bérlet
fenntartasa tekintetében, masrészt a bérelt allapot ingatlan altalaban, ha a vevé nem maga
akarja hasznalatba venni, elonydsebb, hiszen nem kell bérlot keresnie. Az arverést szenvedett
sajat akaratabol torténd elfoglalva tartds azonban nem johetett szoba.

Bar az elarverezett lakas volt tulajdonosa altali elfoglalva tartdsanak birdi legalizalasa
alapvetden befolyasolta az arverési vevok jogait, mégis mindez sokkal inkabb annak a téméanak
lehet a része, hogy piacgazdasagban, vagy szocialis piacgazdasagban — az elarverezett
lakdingatlan hasznélatéra fennallt jogcimét s ezaltal — lakhatésat elvesztd személy lakhatashoz
fiz8d6 alapvetd érdeke miképpen érvényesiilhet.%

A Vht. 2001. IX. 1-jével hatalyba Iépett modositasa szerint mar maga a térvény allapitja meg,
mikor kell lakottan és mikor bekoltozhetden meghirdetni az ingatlant, ezért — helyeselhetd
moédon — mar nem a végrehajto donti el ezt a kérdést.

A torvényhozo6i valtoztatas sziikségességét igazolta azutan a birdi gyakorlat is: a 2001. IX. 1-
jei valtozast kdvetden mar csak olyan esetekben allapitottdk meg az adds bérldi jogallasat, ha
az arverés korabban tortént.”

Az arverési vétel eredeti szerzésmodjat kovetd itéletekben megjelent jogalkalmazoi allaspont
kovetkezetesen kizarta a szerzddésre vonatkozd szabalyok, koztik a megtadmadhatdsag
antisynallagma cimén,’* a szerzédés létre nem jotte’?, vagy semmissége’® alkalmazasat az
arverési vétellel kapcsolatban — s mindez fontos dogmatikai hozzéjarulast jelentett az eredeti
szerzésmaod jogkdvetkezményeinek meghatarozasaban.

Sokkal nagyobb nehézséget okozott az arverési vevd tulajdonjoganak és mads, ingatlan-
nyilvantartdson kiviili tulajdonos joganak az Osszemérése. Ennek eldontését alapvetden
befolyasolta, ha az arverést megsemmisitették (akkor is, ha ez nem az ados tulajdonjogénak
hidnya folytan, hanem pl. az ados torvényes képviseletének hianya miatt tortént), mert az
arverési vevo tulajdonjoganak megtartasara ilyen esetben nem lattak lehetdséget a birdsagok;
allaspontjuk szerint az arverés megsemmisitése kizarta az arverési vétellel valo szerzést.

8 Erre vonatkozé lehetséges megoldasi modrol tajékozodhatott szerzd a holland kormény tn. Matra programjanak
keretében 1991 0szén a lakasfelujitdsok megvalosithatosaganak tanulmanyozéasara szervezett latogatas keretében.
Itt Antwerpen varosi tanacsnoka mint a hajléktalansagot elharitd, j61 mikodtethetd rendszerként mutatta be azt az
alkalmazott elhelyezési modszert, amelynek keretében a lakastulajdonat, vagy bérleti jogat elvesztett személy
szamara a korabbinal alacsonyabb torlesztd részletii kdlcsonnel terhelt ingatlant, illetéleg alacsonyabb lakbéra
lakast ajanlanak fel ugy, hogy az ilyen alacsonyabb értéki lakasba vald koltozés lehetésége akar tobbszor is
megvalosulhat a bentlako teljesitoképességének tovabbi csokkenése esetén. E tapasztalat hazai alkalmazasara
szerz6 javaslatot tett az akkori Pénziigyminisztérium Lakasiigyi Foosztalya vezetdjének, aki ezt megvaldsitasra
érdemesnek mindsitette, de ennek elfogadtatasa nem sikeriilt.

70 B.H. 2004. évf. 364. je., de az arverési vevd szabad felmondasi jogat ebben az esetben is kizarta az itélet — ,,a
jogviszony természete” folytan, tovabba B.H. 2004. évf. 56. je.

"11045/2004. szamu gazdasagi elvi hatdrozat (Legf. Bir. Gfv. I. 31.562/2003. sz.), E.B.H. 2001. évf. 520. je., mas
szamozassal B.H. 2002. évf. 146. je.

2 B.H. 2004. évf. 370. je. (mas szamon: E.B.H. 2004. évf. 1045. je.)

8 E.B.H. 2004. évf. 58. je., E.B.H. 2008. évf. 1862. je., illetve E.B.H. 2011. évf. 2310. je.
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Il. A 120. § jogirodalmi értelmezései

A 120. § szabalyanak értelmét illetéen a jogirodalom is eltérd kovetkeztetésekre jutott.

A hatvanas, hetvenes évek polgari jogi egyetemi tankdnyve (VILAGHY—EORSI) — az ingdk
arverési vételét az eredeti szerzésmodok kozt targyalva — rogzitette, hogy a tulajdonszerzés az
arverés jogerére emelkedésével valosul meg,”* a vevonek pedig johiszemiinek kell lennie
abban, hogy az arverés nem volt torvénysérté és a dolog valdoban az arverést szenvedd
tulajdonaban 4llt.” Eredeti szerzési modot tdmogato allaspontjabol fakaddan az elarverezett
ingdsag birtokba vételét nem tartotta a tulajdonszerzés feltételének.’®

A Tankonyv az ingatlanok arverési vételét szintén eredeti szerzésmodnak mindsitve, de a Il.
mondat kivételébdl arra kdvetkeztetett, hogy még johiszemi szerzés esetében sem kovetkezik
be a tulajdonszerzés, ha nem a végrehajtast szenvedé volt az elarverezett ingatlan tulajdonosa.”’
Az eredeti szerzésmodok sajatos eseteként irja:

,, Vannak azonban olyan esetek, amelyekben valaki a fennallo jog kiszoritasaval szerez uj jogot, anélkiil
azonban hogy joga az el6z6 jogosulttol szdarmaznék. Igy pl. a taldlt dolgon a taldlé bizonyos feltételek
mellett tulajdonjogot szerez. A talalt dolog a jogszerzés idopontiaban mas valakinek a tulajdonaban van

(azéban, aki azt elvesztette), amikor a talalo tulajdont szerez, a régi tulajdonos joga kiszorul, megsziinik,

és a taldlé tulajdonjoga az eléz6 jogdtdl fiiggetleniil keletkezik.”."

A Tankonyv megjelenését kovetd mintegy masfél évtizeddel az 1959:1V. tv., Un.
Nagykommentarja’® annak a véleménynek adott helyt, hogy az ingdk arverése eredeti szerzés,
annak alapjan csak a johiszemi arverési vevo szerezhet tulajdont olyannyira, hogy az arverés
megsemmisitése sem hat ki tulajdonszerzésére, s itt az akkori végrehajtasi torvényt idézte.® Az
ingatlan arverési vételének eredeti jellegét illetéen viszont kétségeit fejezte ki azon okokbol,
hogy a II. mondat kivételes szabalya nem engedett filiggetlenedést az arverést szenvedett
tulajdonjogatol, tovabba mert a {6 esetet képezd birdsagi végrehajtasi arverés szabalyai szerint
a tehermentes szerzés sem valosulhatott meg, a telki szolgalom és a bejegyzett vagy térvényen
alapul6 haszonélvezeti jogra tekintettel

PETRIK Ferenc a fenti Nagykommentar 1990 uténi, KJK-kiaddst torvénymagyarazataiban®
sem valtoztatott ezen az allaspontjan. A volt termeldszovetkezeti és allami foldtulajdon
arverezése szabalyainak elemzésében megallapitja, hogy bar a fennallo terhek tekintetében nem
ad kiilon szabalyt sem az tn. karpotlasi torvény®3, sem az un. szovetkezeti atmeneti torvény®,

" Mind a hatésdgi hatdrozat, mind az (ingd-)drverés csak jogerdre emelkedése pillanatdban eredményezi a
tulajdonjog megszerzését.” VILAGHY—EORSI: Magyar polgari jog, Tankdnyvkiado, Bp., 1965., I. kot. 318. o. elsé
bek. méasodik mond. Az akkori vht. (1955:21. tvr.) 190. § (1) és (2) bek. szerint — a sérelmezett végrehajtodi
intézkedéssel szemben — 8 napon beliil panasszal lehetett élni. Az ingatlanarverés jogerére emelkedését emlitette
az 1955:21. tvr. 120. §-anak (1) bek-e.

S im. L. két. 318. o. els6 bek harmadik és negyedik mondat.

6 im. I. kot. 318. o. els6 bek.

Tim. 1. két. 341. 0. 2. pont

8 im. L. két. 203. 0. masodik bek.

9 A Polgari Torvénykdnyv magyarazata KJIK 1981., szerk.: EORSI Gy. — GELLERT Gy. L. két. 551-553. o., szerz6:
PETRIK Ferenc

801979:18. tvr. 88. § (2) bek.

81 im. L. kdt. 554. o. els6 és masodik bek., valamint 553. o. a pontja; az akkori végrehajtasi torvény, 1979:18. tvr.
91. § (1) bek. rogzitette a fennmaradé dologi terheket.

82 A Polgari Torvénykodnyv Magyarazata, szerk.: GELLERT Gyérgy, KIK., Bp., 1998. 1. két. 334. 0. 3. pont masodik
¢s harmadik bekezdése: itt jelzi, hogy nem tehermentes ingatlant szerez a karpdtlasi térvény szerinti jogosult; itt
targyalja az un. szovetkezeti atmeneti torvény 41-47. §-ai szerinti arverést is.

81991:XXV. tv. 20. §

841992:11. tv. 47. §
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s ebbdl arra a kovetkeztetésre jut, hogy a terhek fennmaradnak, amire tekintettel e két utdbbi
arverés nem tartozik az 1959:1V. tv. 120. § (1) bekezdése ald. Ezzel szemben az altala
szerkesztett hvgorac kommentarban®® a 120. § magyarazoja — kozolve PETRIK allaspontjat —
ezzel ellentétes véleményt fejtett ki, mert hogy az itt szabalyozott arverés is hatdsagi eljaras, s
abban az eredeti szerzés szabalyainak kellene érvényesiilnie.%®

CSANADI Gyérgy Polgari jog c. egyetemi jegyzete®” a nem tulajdonostol torténd tulajdonszerzés
esetei kozott [IV. 132-133. 0. d) pontban] emliti a johiszemii szerzd tulajdonszerzését és az
arverési vételt. Rogziti, hogy elvileg csak tulajdonostol lehet tulajdont szerezni, kivéve, ha a
vevonek nincs lehetdsége ellendrizni az eladd tulajdonosi mindségét, igy ingdsagnak
kereskedelmi forgalomban torténd vétele soran, vagy azon kiviil, ha attdl szerzi, akire a
tulajdonos rabizta, mégha el6bbi elsikkasztana is, s végiil idesorolja az arverésen és a hatosagi
hatarozattal torténd szerzést is. Ez az allaspont azért sajatos, mert az arverési vétellel torténd
tulajdonszerzés jogcimét a kereskedelmi forgalomban nem tulajdonostol valo tulajdonszerzés
esetei kozé helyezve, az 1945 elétt volt uralkodott dogmatikai allaspontot kovette, aminek
alapja az Optk.%8, az 1900-as ptk. tervezet®® és az Mtj.% valamint az 1959:1V. tv. tervezetének®
megfeleld szabdlya volt.

Az 0 évezred els6 évtizedének tankonyvi Osszefoglalo miivében MENYHARD Attila a 120. §
szabalyardl azt az altalanos allaspontjat rogziti, hogy az arverési vétel eredeti szerzésmaodot
jelent. Ebbdl pedig ugy kovetkeztet, hogy a szerzés éltaldban tehermentes, csak a ,, jogpolitikai
szempontbdl indokolt eltéréseket kell a szabdlyozdsnak meghatdroznia.”™?.

Dont6 fontossagi elhatarolasi szempontot nyujt, amikor leszdgezi, hogy az arverés
kényszeraktus jellege folytan az arverési vevd eredeti szerzésmoéddal jut tulajdonhoz. Csak
amikor ennek alatamasztasaul szant tovabbi indokat adja meg, akkor nehéz vele egyetérteni:
,Ezt elsdsorban az indokolja, hogy a dologra vonatkozo korabbi tulajdonjog vizsgalata a
tulajdonszerzésre vonatkozo hatosagi hatarozat kézvetett feliilvizsgalatat jelentené, amit a szabalyozas
el akar keriilni.” [i.m. 191. 0. a) pont els6 bek. u. mond.].

MENYHARD ebbéli vélekedésének alapjat nem jeloli meg, s a kovetkeztetése logikali
szempontbdl sem latszik meggydzonek: az ingdarverés vevdje, ha nem volt johiszemi, az
arverés megsemmisitése hianyaban sem szerezhet tulajdont az 1959:1V. tv. 120. §-a értelmében,
s megforditva, az ingdarverés megsemmisitése nem érinti a johiszemil arverési vevod

8 Polgéri jog Kommentdar a gyakorlat szimara, méasodik elektronikus kiadas, 748. 0. 3.1. pont u. bek.

86 A torvény nem rendezi a terhek kérdését, igy az el6z6ekbdl kivetkezd felfogas szerint a karpotldsi jogosult sem
eredeti szerzo, nem tehermentes tulajdont szerez (Petrik). Megjegyezziik, hogy hasonlo a helyzet, ha az un.
szovetkezeti atmeneti torvény, az 1992. évi Il. torvény 47. §-a alapjan szévetkezeti vagyonmegosztas keretében
szerez ingatlanvagyont arverés utjan. [Az ingokra a Ptk. § (1) bekezdésének szabdlya vonatkozik.] Ezt az
dllaspontot a magam részérol erdsen vitathatonak tartom: voltakép az arverés is hatosagi eljaras, és az eredeti
szerzés szabdlyainak kellene érvényesiilnie.” (i. m. uo.) A szoveg tartalmabol latszik, hogy szerzdjének az az
allaspontja, hogy nem csupan a Vht. szerinti végrehajtasi arverési vétel tartozik a 120. § (1) bekezdése ala, hanem
az Un. karpotlasi torvény és a szovetkezeti atmeneti torvény szerinti arverés is. A szerz0 személyét nem tudtuk
kideriteni a részletes szerzdlista ellenére, mert a Tulajdonjog cimii tagolas — amiben a 120. § szabalyanak
magyarazata is szerepel, nem kapott szamozast, holott maga a 120. § magyarazata a a IV. 3. pontjat kapta.
Tartalomjegyzék hijjan nem lathato, hogy ez a magyarazat melyik részben és fejezetben helyezkedik el, ezért
szerz6jét nem tudtuk beazonositani.

87.1984. Bp. Tankényvkiado

8367.§

8 631. § masodik bek.

% 565. § masodik bek.

91 Ld. a 99 labjegyzetét

92 MENYHARD Attila: Dologi jog, ELTE Eétvés Kiado, Bp., 2010., 191. o.
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tulajdonszerzését.® Az arveréssel szembeni végrehajtasi kifogas nyoman a birosag a Vht. (az
1994:LIIL. tv.) és nem a polgéri térvénykonyv szabdlyainak betartasat ellendrzi®®. Igaz, hogy a
Vht. 127. § (3) bekezdése is tartalmazza a vevé johiszemiiségére vonatkozo kovetelményt, de
ezt csak az arverés megsemmisitésének esetére vonatkoztatja. A vevd johiszemiisége azonban
— a tulajdonszerzés anyagi jogi térvényi jogcime (1959:1V. tv. 120. §) szerint — nem csak az
arverés megsemmisitése esetén kotelezd, mert ilyen megszoritd feltétel nem szerepel a
szabalyban. Sajnos, a szabaly olyan tartalmt joggyakorlata, amely soran a birésag vizsgalta az
arverési vevo johiszemiiségét igen kevés, s azokban sem volt kdvetkezetes a birdsag allaspontja,
vagy a johiszemiiséget inkabb az alaki szabalyok alapjan kivanta meg a birosag; illetéleg ahol
a 120. § kapcsan mertilt fel ez a kérdés, ott csak megemlitésszeriien, s akkor is inkabb csak a
végrehajtasi eljarasi szabaly kapcsan lett vizsgalva.®®

A 120. § (1) bek. II. mondatanak szabalyat MENYHARD ugy értelmezi, hogy az ingatlan arverési
vevOje johiszemiisége esetén sem szerez tulajdont, ha az addés nem volt tulajdonos, de
egyébként a vevOnek éppugy johiszemiinek kell lennie, s éppligy eredeti mddon szerez, mint
ing6 esetében. S ezzel szintén a szabaly tartalmanak megtalalasdhoz vezet.

Allaspontjanak megerdsitéséiill megemliti az ingdarverési vétel eredeti szerzésmodja felé
mutatd azon szabalyt, amely szerint: ,, Az drverésen eladott ingdsdgon az drverési vevé a vételar
kifizetésével tulajdonjogot szerez.”®®. A szabalyt abbdl a szintén nagyon fontos szempontbol
szemléli, hogy a 120. § rendelkezése nem sz6l a tulajdonatszallas idépontjardl. S e hidnybol
arra kovetkeztet, hogy az erre vonatkozo szabalyt az egyes hatdsagi intézkedések kiilon
jogszabdlyaiban kell keresniink.

Az ingoarverés szabalydban®’ valoban eltérés mutatkozik a szarmazékos szerzésmod —
atadassal, birtokba adassal valo — (dologi iigylet) f&szabalyatol®®, mert a vevé az arverés
befejezésével, de nem a leiitéssel szerzi meg a tulajdonjogot.*® Ez is jelzi, meglehetésen
szokatlan jelenséggel allunk szemben.

Mellézi viszont MENYHARD az ingatlanarverési vétel tulajdonszerzési iddpontjanak vizsgalatat.
Pedig itt is indokolt lett volna annak tisztazasa, vajon az ingatlanarverés vevdje mikor szerzi
meg a tulajdonjogot, mert erre nézve sem a 120. § szabalya, sem az arverést szabalyozé Vht.
nem rendelkezik. Azért lett volna érdekes, ha kitér erre, mert 6, LEGRADIval és PETRIKKel
ellentétben eredeti szerzésmodnak tekintette az ingatlan arverési vételét is, amibdl olyan
allaspont adodhatott volna, hogy az arverési vevd nem az atruhazas szarmazékos

9B Vht. 127. § (3) bek.

% A Vht. 217. §-a alapjan a végrehajto intézkedése elleni kifogéas elbiralasakor a Vht. szabalyainak betartasat
ellendrzik, igy E.B.H. 2008. évf. 1878., 1789., 1785., 2006. évf. 1416., 1999. évf. 16. jogesetek vagy pl.
csédtorvény (1991:XLIX.) betartasat: E.B.H. 2008. évf. 1789. je.

% B.H. 1994. évf. 680. je. Indokolés: ,,A II. r. alperes tehdt a végrehajtdsi eljards eredményeként az arveréssel
torténd tulajdonszerzéssel egy tekintet ald eso, eredeti modon szerezte meg a dolog tulajdonjogat a Ptk. 120. §-
anak (1) bekezdése értelmében. Az atvétellel valo tulajdonszerzés ingo dolog esetében, akarcsak az arverés soran
az 1979. evi 18. tvr. 88. §-anak (2) bekezdése alapjan, az atvevd I1. r. alperes tulajdonjogat akkor sem érinti, ha
az ados nem volt a dolog tulajdonosa, feltéve az atvevd johiszemiiséget. Adat sem meriilt fel arra a perben, hogy
a 1l. r. alperes a végrehajtasi eljaras soran rosszhiszemiien jart volna el. ”. Vagyis az alkalmazando jogcimként
inkabb a végrehajtasi szabalyt vette alapul a birdsag az akkori ptk. 120. §-a helyett.

% Vht. 127. § (1) bek.

9 Vht. 127. §-anak (1) bek-e

% 1959:1V. tv. 117. § (2) bek: ,, 4 tulajdonjog megszerzéséhez az dtruhdzdsra iranyulé szerzédésen vagy mds
jogcimen feliil a dolog dtadasa is sziikséges.”.

9 E.B.H. 2011. évf. 2310. je.: ,, A tulajdonszerzés az drverési jegyz6konyv kidllitasaval bekovetkezik.”, illetve
eldbbire utal a B.H. 2014. évf. 366. je. [14] pontja
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szerzésmodbeli esetére vonatkozd nyilvankonyvi bejegyzéssel nyeri el a tulajdonjogot, hanem
mas jogi tény hatasara.
Allaspontjanak ismerete nagyban hozzajarulhatott volna a helyzet tisztazasadhoz.

Igen fontos, hogy a tulajdonszerzés feltételeként rogziti az arverési vevd (€s a hatdsagi
hatarozattal szerzd) johiszemiiségének kovetelményét, amelyet mind az ingdk, mind az
ingatlanok arverési vételével kapcsolatban kiemel. Amikor a johiszemiiség tartalmi
kovetelményét taglalja, tehat hogy az arverési vevonek milyen tényrol kell tudomassal lennie,
vagy kell6 gondossag mellett erre figyelemmel lennie, akkor ezt kizardlag az arverést
szenvedett tulajdonjogara vagy a dologi terhek fennélltira vonatkoztatja'®. Ingék 4rverési
vételére nézve pedig azt is rogziti, hogy az arverési vevo johiszemii szerzése biztositékot jelent
szamara arra az esetre is, ha az arverést utobb megsemmisitenék. Allaspontja szerint
mindenesetre ilyenkor a valodi tulajdonos legfeljebb kartéritésre tarthat igényt. De hogy kivel
szemben ¢s milyen jogcimen, azt itt nem emliti. Nem tér ki arra sem, vajon ingatlan arverési
vétele esetére miért nem tartalmaz a Vht. a 127. § (3) bekezdéséhez hasonlo, a johiszemi vevd
jogszerzését biztositod szabalyt.

Végiil is kozvetett mdédon magyardzatot kapunk az ingd és ingatlan arverési vétel
tulajdonszerzési idopontjat illetd jelentds kiillonbozdség (és arverés megsemmisitése kiilonbdzo
hatalyanak) okara nézve, amikor az 1959:IV. tv. 120. § (1) bek. II. mondata szabalyanak
indokara kivan utalni: ,,nem akart tobbet mondani anndl, mint hogy ingatlanok esetében a
tulajdonszerzés kizart, ha az ingatlan drverésének megsemmisitésére van torvényes ok.”. Mivel az
ingatlanarverés megsemmisitésének okait, eseteit illetden 1955 6ta nincsen tételes rendelkezés
a végrehajtasi jogszabalyainkban, ez bizonytalanna teszi a jogértelmezés kovetkeztetését. Ezen
feliil MENYHARD értelmezésének kozvetlen tartalma nem is felel meg a 120. § szovege
nyelvtani értelmének, mert a § II. mondata egyediil azt a koriilményt avatja tulajdonszerzési
akadallya, ha nem az ados (helyesebben az arverést szenvedett) volt az elarverezett ingatlan
tulajdonosa; a johiszemiiséget mint feltételt pedig az I. mondat tartalmazza. Marpedig nem csak
ez szolgaltathat okot az arverés megsemmisitésére. Sajnos, MENYHARD allaspontja nem
valasztja szét az arverési vétel végrehajtasi (eljarasi) és tulajdonszerzési (anyagi jogi)
szabalyait, szemben pl. SARFFY Andornak e targyra vonatkozo értelmezésével:

,,Mar az elobbi pont esetében is az darverési vevd rosszhiszemiiségére alapitott jogokat perrel kell
érvényesiteni. Altaldban nincs kizdrva az, hogy az drverési vételt per utjan lehessen megtdmadni.
»Valamely ingatlan végrehajtasi arverésének hatalytalanitasa rendszerint nem onallo per, hanem csak
a végrehajtasi torvény dltal szabdlyozott eljards uitian foghat helyet.« 22 [22. 1j.: ,,C. 3120/1891., M. (a
roviditésjegyzék szerint: ,, Mdrkus Dezsé A végrehajtasi eljdards zsebkényve 5. kiad.”) 306.” 0] A
pert megado és pert megtagado hatarozatok kozti eltérés elvi hatarvonala feltehetdleg az, hogy eljarasi
szabadlytalansdag cimén pernek nincs helye, anyagi érvénytelenségi jogcimen azonban igen. .\

100 Ezzel szemben pl. VILAGHY—EORSI Tankényve kiemeli: ,, Ha tehdt a szerzd fél tudott vagy tudnia kellett arrél,
hogy a hatésdgi hatdrozat vagy az drverés torvénysértd (pl., mert olyan dolgot vontak drverés ald, amely nem a
vegrehajtast szenvedo tulajdona) a tulajdonszerzés nem kivetkezik be.”.

01 A végrehajtési eljaras zsebkonyve, kiegészitve az 1908:XLI. térvénycikkel, szerkesztette: Dr. MARKUS Dezs6,
ujabb joggyakorlattal, jegyzetekkel ellatta és sajto ald rendezte: Dr. SANDOR Aladar, Grill Karoly
konyvkiadovallalata, Bp., 1913., 306. oldalon, azonos jogtétell szoveggel, C. 92. jan. 13. 3120/91. megjeldlésii
itélet alapjan.

102 SARFFY Andor: A végrehajtasi eljaras jogszabalyainak magyarazata, Grill Karoly kényvkiadovallalata, Bp.
1938., 442. o. u. bek. sk. Kétségtelen, hogy a vht. és a Vht. szabalyai k6zo6tt sok kiilonbség van, de az ingdarverési
vétel esetében a vht. 110. § harmadik bekezdése [,,s az drverési eljardas megsemmisitése, a vevo altal szerzett
tulajdonjogra befolydssal nem bir.”] és a Vht. 127. § (3) bekezdése [,, Ha az drverést megsemmisitették, ez a
JjOhiszemii drverési vevonek e térvény szerint megszerzett tulajdonjogat nem érinti. ’] 1ényegileg azonos, és abban
sincs eltérés a két torvény kozott — kiilon tételes szabaly nélkiil is —, hogy az ingatlanarverési vevo tulajdonjoga
megsziinik, ha az arverést megsemmisitették. A vht. gyakorlatat a jogtdrténeti részben mutatjuk be.
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Ezen felil ugy véljik, hogy MENYHARD Attila értelmezése megforditja az ok és okozat
kapcsolatat. Ugy tiinik, az anyagi jogi szabaly nem az eljarasi szabalyra tekintettel tartalmazza
a II. mondat kivételét, hanem éppen forditva, az eljarasi torvény azért nem allapit meg a 127. §
(3) bekezdéséhez hasonlo szabalyt az ingatlanok arverésére, mert — ingatlan esetében — a nem
tulajdonostdl valo szerzés lehetségét tiltja a 120. § (1) bek. II. mondata. (Legalébbis az 1960
utan keletkezett végrehajtasi jogszabalyok esetében. %)

Viszont van olyan esetkor, amelynek felmeriilésekor —a 120. § (1) bek. II. mondata dacara is —
hianyolhatjuk a Vht. 127. § (3) bekezdéséhez hasonld szabalyt az ingatlanarverés esetében.

Ha ugyanis az adds (az arverést szenvedett személy) volt az elarverezett ingatlan tulajdonosa,
¢és ennek folytdn nem is abbdl az okbol keriil sor az arverés megsemmisitésére, hogy nem az
ados volt a tulajdonos, hanem mas eljarasi szabalytalansag miatt torténik a megsemmisités,
akkor kérdésessé valik, vajon az ingatlan johiszemu arverési vevoje miért ne tarthatna meg a
tulajdont, éppuigy mint az ing6 arverés vevdje. Az ilyen megkiilonboztetést képviseld allaspont
alkotmdnyosan aligha lenne megindokolhat6. Tehat MENYHARD megallapitdsanak vizsgalata
ravilagit a szabaly olyan oldaléra is, amely eddig a figyelmet elkeriilte: az ingatlan arverési
vevOjének is johiszemiien kell eljarnia, mert ha tudott az eljarasi szabalytalansagrol, vagy
Osszejatszott akar az adossal, akar horribile dictu a végrehajtoval, akkor nem szerezheti meg a
tulajdont. Viszont, barha tortént eljarasi szabalytalansag is (azon kiviil, hogy nem az adds
tulajdonat arverezték), de az ingatlan vevdje err6l nem tudott, s nem is tudhatott rola, akkor —
az ingd vevoOjéhez hasonldan — neki is meg kell(ene) tartania az arverésen megvett dolog
tulajdonat, mégha az arverést meg is semmisitették.

Az arverési vevl johiszemiiségének tartalmara nézve, hogy megfeleljen a 120. § alkalmazasa
kapcsan a tulajdonszerzés dologi jogi feltételének, sajnos, a birdi gyakorlat nem kovetkezetes,
¢és a § jogirodalmi elemzése pedig nem foglalkozik ezzel. Maga MENYHARD sem tér ki erre.
Hogy miért nem teszi ezt, arra talan ravilagit a kovetkezd kérdés.

frasunk elején feltett masodik kérdéssel, az arverési vev johiszemiiségét megkovetel szabaly
kikényszerithetdségének lehetdségével, szankcidjaval kapcsolatban sajatos allaspontot fejt ki:
., Nem vilagos... , hogy ilyen esetben érvényesitheté-e az ingatlanra a hatosagi drveréssel szembeni
jogorvoslat nélkiil, kozvetleniil tulajdoni igény, vagy az drverés mint hatosagi aktus jogszeriiségének
elézetes feliilvizsgdlata a tulajdoni igény érvényesitésének sziikségszerii eldfeltétele. Alldspontunk
szerint ez utobbi megkozelités a helyes. Igy ha a hatésagi drverés (ez tobbnyire a birésdgi végrehajtds
kéréeben tortend darverési értékesites) soran nem az volt az ingatlan tulajdonosa, akinek tulajdonaként
az ingatlant hatésagi drverés utjan eértékesitették, az ingatlan eredeti tulajdonosa csak akkor
érvényesithet a hatosagi arverés keretében — jogszeriitleniil — értékesitett ingatlanra tulajdoni igényt,
ha sikeresen élt jogorvoslattal a hatosdagi arveréssel szemben. Ellenkezo esetben ugyanis a birdsdgi
vagy hatosagi eljarason kiviil keriilne sor — a jogerds és végrehajthato hatarozattal szemben — tulajdoni
igény érvényesitése keretében a hatarozatok végrehajtasara, azok jogerejének érintése nélkiil. 104,

Az értelmezés eredménye tehat az, hogy ha nem keriilt sor az arverés megsemmisitésére, akkor
a valddi tulajdonos nem Iéphet fel az rverési vevdvel szemben a 120. § (1) bek. II. mondatanak
szabalya alapjan amiatt, hogy az arverési vevé rosszhiszemiien jart el.

Ez az értelmezés kifejezetten ellentétesnek latszik a 120. § rendelkezésével, hiszen a szabaly
ilyen megszoritast nem tartalmaz, s altalaban azzal, hogy a tulajdonosnak alapvetd alkotmanyos

103 Az 1959:IV. tv. alkotéjanak idevagd indokai — bar formalisan utalnak a végrehajtasi jogszabdlyban az
ingatlanarveréssel szemben megéallapitott, részletes jogorvoslati szabalyokra (az 1959:1V. tv. javaslatanak a 120.
§-hoz flizott, fentebb mar idézett indokoldsa) — valdjaban azonban, e feltételezett szabalyok 1955 6ta nem 1éteztek.
104 MENYHARD i.m. 193. o.
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joga, hogy tulajdonjoga védelmében, idShatar nélkiil felléphessen'®. A tulajdonjog

alkotményos védelme nem korlatozhat6 azzal, hogy a tulajdonosnak meg kellene vérnia az
arverés megsemmisitését, tovabba, ha az arverést nem semmisitenék meg, akkor mar nem is
Iéphetne fel tulajdonjoga védelmében. Ez az értelmezés kizarna azt is, hogy tulajdonjoga iranti
igényét birosag targyalason biralja el*%®, hiszen az arverés megsemmisitése targyaban —, amely
jogérvényesitési utat MENYHARD ajanlja — nem peres eljarasban hataroz a birdsag.

A tulajdonjog védelmét illetd alkotmanyos kovetelményeket az Alkotmanybirosag a kisajatitas
kapcsan allapitotta meg'®’. Itt rogzitette:
., A tamadott rendelkezés tartalmi alkotmanyellenessége is megdllapithato annak kévetkeztében,

hogy kifejezetten csak a kartalanitas oOsszegszeriiségét sérelmezd fél szamdra nyitjia meg a
birdsagi jogorvoslat lehetoséget.”

Tehat, a tulajdonelvonas elleni kereseti lehetdség korlatozasa alkotmanyellenesnek mindsiilt.
Ugy véljiik, nem lenne dsszeegyeztethetd a jogok és kotelezettségek targyaldson valo elbiralasa
alkotmanyos, rdadasul korlatozhatatlan elvével'®® hogy ha a tulajdonos, vagy mas dologi
jogosult csak akkor érvényesithetné dologi jogat az arverési vevdvel szemben, ha nem peres
eljarasban az arverést megsemmisitették. Nem peres eljaras alkalmatlan arra, hogy abban
biraljak el, valakinek fennall-e tulajdonjoga vagy mas dologi joga, hiszen itt nem teljesiilhet a
nyilvanos targyalason val¢ elbiraldshoz fiz6d6 alkotmanyos alapjog.

Osszességében attol tartunk, hogy fenti jogértelmezése az anyagi jogi szabaly Kiiiresitéséhez,
lex imperfecta-va alacsonyitasahoz vezetne. Hiszen ténylegesen kizarna azt, hogy harmadik
személy dologi jogosult a 120. § dologi jogi feltételének teljesiilését polgari jogi perben
kikovetelhesse az arverési vevOvel szemben.

Az a kivanalma, hogy a 3. személy, jogszerli tulajdonos el6bb vegye igénybe a Vht. adta
jogorvoslati lehetdségeket (8 napos kifogéasolasi hatariddben!) mégpedig sikeresen, figyelmen
kiviil hagyja, hogy a dolog tulajdona iranti igény és a végrehajtas sordan elkovetett
szabalytalansagok orvoslasa iranti kifogas két kiilonféle igény érvényesitését jelenti. A
végrehajtasi eljarasban — kozte az arverésen — elkOvetett szabdlytalansagok feltarasa, és a
jogosult dologi jogi igényének elbiralasa két kiilon eljaras. A kettd nem fligg 6ssze egymassal
sziikségszertien. A végrehajtasi eljardsban az arverés megsemmisitése iranti kérelmet
elutasithatjak anélkiil, hogy a kérelmezd dologi joganak fennalltat megallapitandk. Hiszen az
targyalasos eljarast, esetleg hosszas bizonyitasi eljarast igényelhet. Tehat egy jogorvoslati
eljarasban igen konnyen el6fordulhat, hogy a végrehajtd eljarasat ugy mindsitik, hogy 6
betartotta a Vht. szabalyait, mikdzben nem vizsgaltak a kérelmez6 altal allitott dologi joganak
fennalltat.

Allaspontjanak megerdsitésére felhozott tovabbi érvelésének tartalma nem eléggé vilagos:

,, Ellenkezd esetben ugyanis a birosagi vagy hatosagi eljardson kiviil keriilne sor — a jogerds és
végrehajthaté hatarozattal szemben — tulajdoni igény érvényesitése keretében a hatdarozatok
végrehajtasara, azok jogerejének érintése nélkiil. 109,

Alaki szempontbo6l nem latunk nehézséget abban, ha egy nemperes eljarasban hozott végzéstol
—a vevo tulajdoni szerzését illetden — eltérhetne a targyalés alapjan hozott itélet.

105 1959:1V. tv. 115. § (1)~(3) bek., hasonléan Ptk. 5:35. § és 5:36. § (1)~(4) bek.
106 Alaptorvény XXVIIL. cikk (1) bek., Alkotmany 57. § (1) bek.

107 58/1991. (XI. 8.) AB hat.

108 21/2016. (X1. 30.) AB hat. [37] pontja

109 MENYHARD A. i.m. 193. o. utols6 negyedében
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A felvetés azonban egy valodi hianyra is utalhat. Ha a 120. § alapjan ellene inditott perben az
arverési vevO nem bizonyul johiszemiinek, akkor —a 120. § szabalya folytan — koteles atengedni
az arverés utjan megszerzett dolgot a valodi tulajdonosnak. S ilyenkor joggal vetddik fel a
kérdés, hogy ebben az esetben az arverési vevo mire tarthat igényt, hiszen kifizette az arverési
vételarat. Ha még a vételar felosztdsa nem tortént meg, akkor ez lehetdséget adhat annak
visszaitélésére, igaz, nem az arverési vevovel szemben inditott perben. De mert a 120. §
szabalya semmilyen idébeli korlatot nem 4allit a benne foglaltak érvényesitése iranti kereset
meginditasaval szemben, tovabba mert az esetleges harmadik személy dologi jogosult a dologi
jogi igényét idéhatar nélkill érvényesithetil’®, az itélet megsziilethet az arverési vételar
felosztasat kovetden is, de maga a kereset is megindithato késobb is.

Ez valddi problémat jelent, aminek feloldasahoz sem a 120. § torvénykezési gyakorlatabol, sem
a vonatkozo jogirodalmi megallapitdsokbol nem tudtunk biztos tAmpontot talalni. MENYHARD
altal ajanlott ,,megoldast”, hogy a valddi tulajdonos csak a végrehajtasi eljaras szabalyai szerint
tdmaszthasson tulajdoni igényt, a 120. § kiiiresitd értelmezésének latjuk, amelyet — kiilondsen
a kiiiresité értelmezést kizaré tjabb tételes alkotmanyi szabaly tilalmal!! miatt — sem tudnank
kovetni.

Helytallo ugyan felfogdsdnak az a része, hogy a végrehajtasi arverési vételt nem lehet
egyszertien adasvételnek tekinteni, ahogyan ezt mar ZLINSZKY Imre Kifejtette!!2, mert elad6
valdban nincsen. E helyzetet ALMASI Antal azzal jellemezte, hogy ,, ezen jogszerzés a maganjog
hatdrmezsgyéin mozog 3. A 120. § szabalya azonban mégis csak tulajdonszerzési szabaly,
amely a polgari jog részét képezi, s mint ilyen a tulajdonjog védelme!'*, valamint a polgari
jogok birosagi titon vald érvényesitése!!® alapelvi szabdlydnak hatalya alatt 4ll azzal, hogy
rdadasul mindegyik alkotmanyos alapjog is. Tehat igaz, hogy a végrehajtasi arverési vétel az
allam mint szuverén jelenléte folytan jon létre (ahogyan ennek jellemzdit ALMASI masutt
kidomboritjal'®), s emiatt hidnyzik az eladoi oldal. Mégsem adhat ez alapot arra, hogy —

110 A tulajdonos a Ptk. 5:35. és kov. § értelmében, a korlatolt dologi jogok koziil, a zalogjog szintén nem éviil el
,zdlogjog tekintetében eléviilésrol nem beszélhetiink, viszont a zdalogjog megsziinik a biztositott kovetelés eléviilése
esetéen (BDT2010. 2333., BH2011. 141.) ", Kommentar a Polgari Torvénykonyvrél szolo 2013. évi V. térvényhez,
Wolters Kluwer, A kommentar utols¢ id6allapota: 2016. oktdber 1., szerk.: VEKAS Lajos és GARDOS Péter,
elektronikus valtozat 3. A biztositott kdvetelés megsziinése, eléviilése, atszallasa pontja ca) alpontjanak utolso
mondata; ugyan ezt a helyzetet valtoztatta a 2016:LXXVIL. tv. s nyomaban a Ptk. 5:142. § (1) e) pontja, de nem
az eléviilést kiszélesité modon. S az eseti dontésekbol kovetkezden ugyanez az helyzet az 1959:1V. tv. szerint is,
a hasznalati jogok koziil a telki szolgalom sziinik meg 15 évi nem gyakorlasa kovetkeztében [Ptk. 5:163. § (2)
bek., az 1959:1V. tv. 10 éves iddtartamaval szemben, 168. § (2)], a haszonélvezet még gyakorlassal valo felhagyas
esetén sem szlinik meg: ,, 4 haszonélvezo mellozheti jogainak gyakorlasat, idolegesen felhagyhat vele, ez azonban
a tulajdonos részére csak a Ptk. 157. §-anak (2) bekezdésében irt lehetoséget biztositja, a haszonélvezetrol valo
lemonddsnak nem tekintheto, még akkor sem, ha az idomulas nagymérvii. Az sem ad alapot a lemondds
vélelmezésére, hogy a haszonélvezé huzamos idon at ismeretlen helyen tartozkodik.” 1959:1V. tv. un. Complex
Nagykommentara, hetedik kiadas, lezarva 2009. julius 1., A haszonélvezet megsziinése, 5. pont elektronikus
valtozat.

111 Alaptorvény XXVIIL cikk (1) bek.

12 Zlinszky Imre: A telekkonyvi intézmény befolydsa a tulajdonjog szerzésére és érvényesitésére, akadémiai
székfoglalo 1877. jan. 20-an, Ertekezések a tarsadalomtudomanyok korébdl, kiadja a Magyar Tudoméanyos
Akadémia, negyedik kotet, a II. osztaly rendeletébdl, szerkeszti Fraknoéi Vilmos osztalytitkar, MTAkadémia
Fétitkari hivatala (bélyegzével ellatva), Budapest, 1878. MTAkadémia Konyvkiado-hivatala 313602 (szamu
bélyegzdvel ellatva) VII. Szam. 38. o. u. bek. s kov. o.

113 ALMASI Antal: A dologi forgalom, magéanjogi tanulmény, 1910. Budapest, Athenaecum 166.0. u. bek.
141959:1V. tv. 3. § (1)

151959:1V. tv. 7. § (1)

116 Magyar Jogi Lexikon (szerk.. MARKUS Dezs6, 1898-1907 Bp. Pallas) végrehajtasi eljaras cimszavéaban (997.
0. elsd hasab, ALMASI Antal szocikke): ,, a kielégitési végrehajtasban az allam biroi hatalma, imperiuma kiviloan
nyilvanul. Ama tobbszdzezerre mend kielégitési végrehajtas ..., amely az dllamban évrél-évre folytonosan
folyamatban van, hatasaban naprol-napra sok ezer polgar vagyoni viszonyait, a marasztalt, kételezett fél akarata


https://uj.jogtar.hu/
https://uj.jogtar.hu/
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kifejezett szabaly nélkiil, pusztan a végrehajtasi torvény értelmezése utjan — kiterjeszto értelmet
tulajdonithassunk a 7. § (1) bek. II. mondata gondolatjelben szereplé kivételes
rendelkezésének!'’, s ezen az cimen megtagadhassuk, hogy az arverési vétel a vevd oldalan
tulajdonszerzési jogcim, és egytttal eredeti szerzésmod is, amely a polgari jog hatalya alatt 4ll.
Tehat a polgari jogi jogosulttol, s kiemelten a tulajdonostol nem lehet megtagadni mindazokat
a jogokat, amelyeket a polgari jog — s6t az Alaptorvény, kordbban az Alkotmany is — részére
megad(ott).

LEGRADI — irasunk elején hivatkozott — tanulmanyanak kiemelked6 érdeme, hogy feltarta a Vht-
n kiviili jogszabalyok altal rendelt, kotelez6 jellegii drverések eseteit.!'® Ez a részletes kimutatds
de lege ferenda lehetdséget adott arra, hogy kimutathat6 legyen, nem kizardlag a hatosag altal
lebonyolitott arverés az, ami kotelezd jelleggel, a dolog tulajdonosdnak akaratdval szemben
vonja el téle a dolog tulajdonat és jar a dolog elidegenitésével. Ebbdl, — s a jogalkotassal
szembeni alkotményos kovetelménybdl, a jogallamisag részét képezd, jogbiztonsag elvébol —
pedig egyenesen kovetkezhetett volna, hogy a jogszabaly altal kotelezden elrendelt, kényszer
jellegli, de nem hatdsagi személy altal vezetett arverés tulajdonszerzési feltételeit az eredeti
szerzést biztositd tulajdonjogi szabaly korébe kell vonni. Az egyes arveréseknek lehetnek
sajatos szabalyai akar még a fennmarado terhek tekintetében is, de mar a tulajdonszerzés modjat
illetden egységesnek kell(ene) lenniiik, mert a tulajdonszerzést kivaltd dologi jogi tény
mindegyik esetben azonos. [Nehéz megmagyarazni, hogy amikor LEGRADI eljut annak
megallapitasahoz, hogy az allami kényszerjelleg adja a Vht. szerinti arverési vétel eredeti
szerzésmodjanak okat''® akkor ezt a mindsitést mégis megtagadja az ingatlan arverési
vételétdl, valamint a nem hatdsagi személy altal, de jogszabaly kotelezd rendelkezése alapjan
lebonyolitott arverést611?, holott az ,,allami kényszerjelleg” mindkét esetben éppugy jellemzd.]

Elvi alapon aligha védhetd, hogy a ,,nagyobb” biztonsagot nyujté hatdsagi arverés vevdje csak
johiszemiisége esetén szerez tulajdont, mig a ,.kevésbé” biztonsagos, de szintén kényszeri és
jogszabaly altal elrendelt egyéb arverés vevdje tulajdonszerzésének ez nem lenne feltétele.

Tehat a nem hatosagi arverés dologi jogi jellemzdjének nem azt latjuk, hogy az arverést nem
hatosagi személy vezeti, hanem, hogy mindkét esetkorben kotelezd jellegli az arverés, vagyis a
dolog elidegenitése a dolog tulajdonosanak akarataval szemben, a jogszabaly kotelezd
rendelkezése alapjan kovetkezik be. A jogszabdly altal elrendelt egyéb arverés soran tehat
szintén eredeti tulajdonszerzés torténik, hiszen a tulajdonos tulajdondtruhdzéasi szandéka,
akarata, az animus, ott is hianyzik, sot ezzel éppen ellentétes, ami pedig elvileg zarja ki az él6k
kozotti szarmazékos tulajdonszerzés lehetségét. 12!

ellenére, mondhatni erével valtoztatia meg, forgatja fel, sziinteti meg és ez alapon évenként sok-sok ezer élet
vagyoni existentiaja semmisiil meg, ”.

H71959:1V. tv. 7. § (1) , A térvényben biztositott jogok védelme az dllam minden szervének kitelessége.
Ervényesitésiik - ha torvény masképpen nem rendelkezik - birésdgi iitra tartozik.” A gondolatjelben szerepld
kivételes szabaly csak torvény kifejezett rendelkezése esetére engedi a kodex szerinti jogok és kotelezettségek
birdsagi uttol eltérd érvényesitési lehetdségét. A jogkorlatozo szabaly megszoritod tartalmanak értelmezés utjan
torténd kiterjesztése egyébként sem foghat helyt, s ez kiemelten vonatkoztathatdé az alapelvi szabaly adta
jogosultsag megszoritd értelmezésére.

118 Vizsgalatainak eredményeit utobb hasznositotta is az 1959:IV. tv. A Polgari Térvénykonyv magyarazata,
szerk.: GELLERT Gy., KJK, Bp. 2004. 1. k6t. 452. o. u. bek. —454. 0. harmadik bek., szerzé: PETRIK Ferenc

19 | EGRADI i.m. 16. 0. 5.3. pont ue. és u. mondata

120 | EGRADIi.m. 16. o. elsé hasab els6 bek.

121 Utalunk a 74 lj-ben felsorolt allasspontokra. Ezekkel ellentétesen foglalt allast LANYI BERTALAN: Az atadas
jelentdsége a végrehajtasi arverésen alapulé tulajdonszerzés cselekményében, Ugyvédek Lapja 1890. évf. 35. sz.
2. old. els6 hasab u. bek.
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Vagyis mindegyik arverésen, amelyet jogszabaly kotelezo erével rendel, s amelynek soran a
dolog tulajdonosa a kifejezett akarata ellenére veszti el dolgat, ez a koriilmény adja a
tulajdonszerzés dologi jogi tényét, ami eredeti szerzésmodot teremt az arverési vevo
tulajdonszerzéséhez.

Tehat ez az a dologi jogi tény, ami sajatossa, a szdrmazékos tulajdonszerzési modtol eltérd
szerzési modda avatja a kényszerarverést, S az annak soran tortént vételt. A nem hatdsagi
személy altal levezetett, de jogszabdly kotelezd rendelkezése alapjan elrendelt arverések
esetében is az allam mint szuverén Iép be a maganjogi viszonyokba, s jogszabalyi
rendelkezésével, valamint az abban meghatarozott arverési személyek jogszabdly szerinti
eljarasa utjan szerez érvényt akar jogszabalya, akar hatdsaga, vagy birdsaga kotelezo
rendelkezésének. Pontosabban nem belép a meglevd polgari jogi jogviszonyba, hanem azt
létrehozza, hiszen ha az adds ingatlana — a jogszabaly kotelezd rendelkezése folytan — nem
lenne kotelezo jellegli arverésre bocsatva, meglehet, az arverési vevd sohasem talalkozna az
ados ingatlanaval. S mivel az allam mint szuverén teremti meg az arverési vételt, ez indokolja
azutan, hogy az arverési vétel kozjogi sajatossagokat is tartalmazzon.

Az 1959:1V. tv. 148. § (3) bekezdése alapjan a kozos tulajdon megsziintetése céljabol elrendelt
arverést LEGRADI nem hatosdgi arverésnek, tehat az ottani arverési vételt nem eredeti
szerzésmodnak mindsiti. Ugyan nem azt vitatja, hogy ez az arverés kotelezo jellegli lenne, de a
PK. 10. kollégiumi allasfoglalasnak a Ptk. hatalyba 1épése el6tti szovegébdl azt a kovetkeztetést
vonja le, hogy az 1959:IV. tv. 148. § (3) bek-e alapjan elrendelt arverés nem hasonld a bir6i
itéletek pénzbeli marasztalast tartalmazd rendelkezésének érvényesitését szolgald, a
végrehajtast kérd altal inditott végrehajtasi eljaras soran alkalmazott arveréshez'?2. Figyelmen
kiviil hagyja azonban, hogy az allasfoglalas kizarolag a kikialtasi ar leszallitasa kapcsan kivant
eltérni a Vht. ezt megenged6 rendelkezésétol, de az arverés kotelezo jellegét nem vitatta el.

Amikor tehat a birésag az 1959:1V. tv. 148. § (3) bekezdése alapjan a kozos tulajdon
megsziintetésére arverést rendel, az éppen Ugy kotelezd jellegii lesz azzal a tulajdonostarssal
szemben, aki a k6z0s tulajdon megsziintetésének ezt a modjat akar csak részletében — pl. a
becsar tekintetében — ellenezte, mint a Vht. szerinti arverés az addssal szemben. A kozos
tulajdont megsziintetd arverés tehat — dologi jogi szemszogbdl — hasonldan kényszer jellegi,
mint egy kotelmi adds ingatlanara lefolytatott kielégitési célti arverés'?®, hiszen a dolog
tulajdonostarsa éppugy akarata ellenében veszti el tulajdoni hanyadat. Dologi jogi szempontbol
ugyanis figyelmen kiviil marad, hogy az ilyen arverés esetén nincsen végrehajtast kérd, akinek
kovetelését ki kell egyenlitenie az adosnak. S még ez sem all teljes egészében, mert a tobbi
tulajdonostars pénzbeli kovetelést tamasztott a megsziintetés ezen modjat ellenzd tarsukkal
szemben, s az elobbieket az arverési vételar felosztasakor ki kell elégiteni, tehat éppen ezen
tulajdonostarsi igényeket kielégitendd lesz elrendelve az ilyen értékesités. Mégis abban
alapvetd a kiilonbség a végrehajtasi arveréshez képest, hogy e sajatos arverésnek kizardlag a
koz0s tulajdon megsziintetése a célja, tehat még az arverést ellenzd tulajdonostars sem tartozik
pénzfizetéssel, mert a tulajdonostarsak tulajdoni igénye kizarolag a kozos tulajdon

122 | EGRADI idézi az i.m. 10. 0. masodik hasab tetején a PK. 10. 4f. 1. pont indokol4sat mint, ami ezt az allaspontjat
megalapozza: ,, A kozds tulajdonnak drverés utjan valé megsziintetése ugyanis nem végrehajtdsi drverés, az ilyen
tigyben nincs hitelezo, akinek igényét a végrehajtasi eljarasban kell kielégiteni, nincs a pénztartozds teljesitését
megtagado ados sem.”

123 Az 1959:1V. tv. 148. § (3) bekezdésének szdvege nem hagy kétséget, hogy bizonyos tényallasi elemek
megvalosulasa esetén kotelezé az arverés (értékesités) birdsag altali elrendelése: ,,(3) Ha a kézos tulajdon mas
modon nem sziintethetd meg, illetéleg a természetbeni megosztas jelentékeny értékcsékkenéssel jarna, vagy
gatolna a rendeltetésszerti hasznadlatot, a kozés tulajdon targyait értékesiteni kell, és a vételarat kell a
tulajdonostarsak kozott megfelelden felosztani.”
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értékesitésébol szerezhetd ellenértékre terjed ki. Azonban az utobbi arverés vevdjének
szerzéséhez elvarhato jogbiztonsadg hasonld a végrehajtasi arverés vevdjének esetében, hiszen
ugyanugy jogszabaly kotelezo rendelkezéséhez és az eljaro végrehajtok intézkedéséhez fiiz6do
kozbizalom alapjan tesz vételi ajanlatot, helyez el dvadékot €s teljesiti a vételar kifizetését.

A nem hatdsagi arverések esetei koziil még a Gt. szerinti korabbi és a Ptk. szerinti jelenlegi
iizletrész-arverést is inkabb kényszerarverésnek latjuk, mert azt a torvény — a tag kizarasa esetén
— kotelezové teszi; s ezért az iizletrész értékesitése aligha alapul a kizart tag akaratan.

Egyetlen esetkor az, ami okot ad a kiilonbségtételre, s ez az Gn. privatizaciés arverés, amikor
az allam vagyona keriil arverésen elidegenitésre. Ebben az esetben ugyanis a privatizaciorol
dontd allami szerv mint tulajdonos sajat belatasa szerint hataroz arroél, hogy az ilyen modon
valo értékesitést alkalmazza-e'?*. Tehat ez az nkéntes arverés eseteihez tartozik dologi jogi
szempontbol annak ellenére, hogy az arverési eljarast kiilon jogszabaly rendezi. Ezt az
allaspontot erdsiti a Legfelsobb Birosag fentebb mar emlitett Pfv. VI. 22.028/2007. tigyben
hozott hatarozata'?®, amely az allami foldalapba tartozé vagyontargy értékesitésére — jogszabaly
rendelkezésére'?® alapitottan — tartott arverés jogi jellegét mindsitette akként, hogy ez nem
eredeti szerzésmodot jelent!?’,

Osszefoglalva, ugy latjuk, hogy mindegyik esetben, amikor jogszabaly altal kotelezéen
elrendelt arverésrdl van szd, s akar hatosagi személy, akar mas vezeti azt, igy indokolt, hogy a
nem hatosagi személy altal elrendelt, vagy vezetett arverések vevdje — az Un. hatdsagi arverés
vevOjéhez hasonld — jogallasba keriiljon. Az ilyen arverés vevdjének ezért €ppligy johiszemiien
kell eljarnia, kiilonben nem szerezhet tulajdont. Mert pusztan az a koriilmény, hogy az arverés
lebonyolitéja nem birdsagi végrehajtod, hanem felszadmolo szervezet, kdzraktari arverési biztos,
vagy mas személy, nem valtoztathat azon, hogy jogszabaly 4&ltal elrendelt kdotelezéen
lebonyolitand6 arverés esetében nélkiilozhetetlen fontossagu a jogbiztonsdg alkotmanyos
kovetelményének érvényesiilése, mert hiszen jogszabaly rendelkezése alapjan torténik a
tulajdonelvonds. Aligha lenne ugyanis alkotmanyosan indokolhaté az a megkiilonbdztetés,
hogy a nem hatosag altal lebonyolitott arverés vevdjének nem kell johiszemiien eljarnia ahhoz,
hogy tulajdont szerezhessen.'?8

A vevd igénye oldalardl is indokoltnak latszik mindez. Jogszabaly altal elrendelt arverés vevdje,
ha johiszemiien jart el, joggal igényli, hogy — az arverési feltételek szerint — mas személyek

124 1995:XXXIX. tv. 27. § (3) bek., 2007:CVL. tv. 34. § (2) bek. b) pont

125 B H. 2008. évf. 239. je.

126 Nemzeti Foldalaprol szol6 2001. évi CXVI. torvény 13. § (1) bekezdése vélasztast adott az allami tulajdonosi
jogot gyakorl6 szervezetnek, hogy nyilvanos palydzaton, vagy arverésen adja el az allami foldvagyont.

127 A tulajdonos rendelkezési jogdaval élve, sajat akaratabdl értékesitette az ingatlanokat hatbsdgi kényszer
igénybevétele nélkiil.” allapitja meg az itélet indokoldsaban a Legf. Bir. (kiemelés szerz6tdl). Az eredeti
szerzésmod feltételét pedig szintén meghatarozta az itélet, s ezt a kov. |j. tartalmazza.

128 A fentiekkel nagyon sok tekintetben azonos éllaspontot foglalt el a Legfels6bb Birosag Pfv. VI. 22028/2007.
iigyben hozott hatarozata: ,,I. Az darverés csak akkor eredményez eredeti szerzésmodot, ha az arverés az elado
rendelkezési jogabol fakado eladasi szandéka nélkiil, akaratatol fiiggetleniil, a végrehajtast kérd érdekében,
hatosagi kényszer igénvbevételével torténik.” B.H. 2008. évf. 239. je. I. pontja. Mégis ugy latjuk, hogy az itélet
jogi allaspontjaban is szerepet kap a 120. § szerinti szerzés elengedhetetlen feltételeként a hatdsagi jelleg. Helyette
az allami szuverén fellépésében latjuk a conditio sine qua non-t, s e fellépés elsdsorban a jogszabaly kotelezd
rendelkezésében nyilvanul meg, s masodsorban az arverés kotelezd jellegében, de hogy azt személy szerint
hat6sagi személy vagy gazdalkodd szervezet, vagy mas személy valositja-e meg, ugy gondoljuk, nem lényegi
kiilonbség az eredeti szerzésmadd szempontjabol. A dogmatikai tisztdzatlansagot jelzi az is, hogy az itélet ,,elado”-
ol szol, holott ilyen kotelez6 jellegti arverésen tortént vétel esetében nincsen, fiiggetleniil attol, hogy az arverés
lebonyolitoja hatosagi személy, felszdmolo szervezet, vagy éppen kozraktari biztos.
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jogaitol fiiggetlen tulajdont szerezzen. S ugy véljiik, nem céfolhatja ezt a megallapitast az sem,
hogy a Vht-tol eltéré mas jogszabaly az altala elrendelt arverés nyoman esetleg mas jog, teher
fennmaradasat is megengedi, mint amit a Vht. lehet6vé tesz. A nem hatosagi, de jogszabaly altal
kotelezové tett arverés johiszemill vevdje is megérdemli, hogy — a kiilon jogszabaly szerinti
sajatos kivételeken tul — egyéb jogosultsigok semmiképpen ne terheljék az igy megvett
tulajdonat.

Ehhez képest az in. maganarverés és a jogszabaly altal elrendelt arverés (vagy ahogyan az Optk.
nyoman'?® a 1900-as ptk tervezet *°, majd az Mtj.**! fogalmazta: kozdrverés) kozott nem az a
Iényeges dologi jogi kiilonbség, hogy ki az arverés levezetdje, vagy hogy a hatdsagi személy
kozremlikodésétdl nagyobb biztonsagot remélhetiink, hanem az, hogy az un. maganarverés
onkéntes arverés, tehat itt a tulajdonos akaratabol szall at a tulajdonjog az arverési vevore. A
jogszabdly altal elrendelt arverés viszont kényszerarverés, mert nem az arverést szenvedett
akaratabol keriil a dolog az arverési vevo tulajdonaba, hanem éppen hogy az arverést szenvedett
kifejezett akarata ellenére. Emiatt utobbi szerzés nem mindsiilhet €16k kozotti tulajdon
atruhdzasnak, tehat szarmazékos szerzési modnak, mert hianyzik annak elengedhetetlen
kelléke, a tulajdonatruhazasi szandék, az animus, vagyis az, hogy a tulajdonosvaltozas a
tulajdonos tulajdonatruhdzasi akaratabol torténjen meg.

Az Onkéntes arverés szerzésmoddjanak megallapitasa kapcsan pedig ugy véljiik, nagyobb
figyelmet érdemel az aukcios hazaknak az a kivanalma, illetéleg arverési szabalyzatuknak az a
rendelkezése, hogy a vevé a leiitéssel szerezhessen tulajdont.2

Az arverési vevl johiszemiiségének tartalméra, s az arverési vevével szembeni dologi jogi
igény érvényesithetdségének feltételeire nézve korabbi jogunk valaszait kell keresniink ahhoz,
hogy e kérdésekre megnyugtatd valaszt kaphassunk.

Végiil maganak az Onkéntes arverésen torténd vételnek sem latjuk igazan dologi jogi
sajatossagat, tehat, hogy mi az a jogi tény, amelyik a dologi jogi jogvaltozast megteremti.

A jogtorténeti elemzésnek harom, de inkabb négy szalon kell parhuzamosan futnia. Az arverési
vételt targyazd szabalyok kozill a dologi jogiak kettédgaznak az Onkéntes ¢és a
kényszerarverésre, az eljarasi targyu szabalyok pedig a birdsagi végrehajtasra és a telekkonyvi
szabalyokra terjednek ki; ezek egyidejii attekintése sziikséges ahhoz, hogy feltarhassuk, az
arverési vétellel kapcsolatban feltett kérdéseinkre maganjogunk a korabbi idészakaiban milyen
valaszokat adott. A fennallt jogot a jogszabalyi rendelkezésekbdl, azok birdsagi gyakorlatabol,
valamint a jogirodalmi elemzésekbdl kivanjuk kideriteni. Mint fentebb jeleztiik, nyilvanvaloan
indokolt az arverési vétel korabbi jogunk szerinti szabélyainak részletesebb bemutatasa, hiszen
annak meghatarozo kovetkezményeire alapitottuk szamos fenti véleményiinket.

129 Optk. 367. §. Tulajdoni keresetnek nincs helye, valamely ingé dolog johiszemii birtokosa ellen, ha ez kimutatja,
hogy azon dolgot vagy kdzdrverésen, vagy valamely afféle forgalomra jogositott iparostél, vagy fizetésért oly
személytol szerezte, ki azt a felperes haszndlat, orizet végett, vagy barmi mas czélbol maga bizta. Ez esetekben a
johiszemii birtokosok nyerik meg a tulajdont, s az el6bbi tulajdonost csak azok ellen illeti a kartalanitasi jog, ki
neki e részben feleldsek.

130 631. § masodik bek.

181 565. § masodik bek.

132 EGRADI ezt az igényt tarthatatlannak mindsiti (i.m. 17. o. els6 haséab u. sora)
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lll. Az ingdk és ingatlanok arverési vételével valé tulajdonszerzés eltéré
feltételeit rogzité szabalyozas eredete

Meglehetdsen régdta, mar a végrehajtasi torvényrdl szold 1881. évi LX. tc. (a tovabbiakban:
vht.) nyoméan alakult ki a végrehajtasi jogszabalyban, a biréi gyakorlatban®®® ¢és a
jogirodalomban®* 1881:LX. tc. kommentarja IS KELLENE
az az ¢értelmezés, hogy az ingatlanarverési vétel vevdje (tal a johiszemiiségén €s azon a
koriilményen, hogy az adosnak jogszerii tulajdonosnak kell lennie'®)

— az arverg¢s, illetéleg

— az arverés ellen benyujtott jogorvoslati kérelmet elbiralo hatarozat
jogerére emelkedésének fiiggvényébenl3® szerezhetett tulajdont — szemben az ingdarverés
vevéjének szerzési modjara vonatkozo szaballyal'®” — mert a végrehajtasi jogszabalyok
kifejezett rendelkezéseibdl ilyen tartalmu értelmezést vontak le.
1945 el6tt az ingd- és ingatlanarverési vétellel szerzés kiilonbségének egyik oka — véleményiink
szerint — abban rejlett, hogy els6 atfogd polgari anyagi jogi torvényiink, az Optk. kizarélag az
ingodk Un. kozarverési vételére nézve tartalmazott kiilon tulajdonszerzési szabalyt, ami a
kereskedelmi forgalomban torténd vétellel valo tulajdonszerzés sajatos szabalyaba — 367. és

183 A végrehajtasi iigyben végiil a Legfelsébb Birésag a 2009. februar 23. napjin meghozott végzésével
megallapitotta, hogy a 2006. junius 7. napjan megtartott végrehajtdsi arverés hatdlytalan. A felperes keresetében
eléadta, hogy az darverés hatalytalansdagara tekintettel az ingatlan tulajdonjogat az I. r. alperes - érvényes jogcim
hianyaban - nem szerezte meg,” E.B.H. 2011. évf. 2405. je.,

13 MENYHARD Attila: Dologi jog, ELTE Eétvos Kiado, Bp. 2010. 193. 0. A 120. § 1. mondatanak szabalyarol azt
mondja: ,, nem akart tobbet mondani anndl, mint hogy ingatlanok esetében a tulajdonszerzés kizart, ha az ingatlan
drverésének megsemmisitésére van torvényes ok.”.

135 Bz utobbi feltételt csak az 1959:1V. tv. 120. §-anak II. mondata alapjan, tehat 1960. m4j. 1-jét kovetd id6re
vonatkoztathatjuk.

136 Az arverés jogerdre emelkedésének fogalmat az 1881:LX. tc. (vht.) 182. § elsd bekezdése, az arverés elleni
jogorvoslatot eldonté hatarozat jogerére emelkedését a Vht. 149. § (1) bekezdése alkalmazta.

137 A vht. 110. § harmadik bek.: ,, Az drverésen eladott ingésdgok, ha csak a 109. § szerint ellenkez6 foltétel nem
dllapittatott meg, azonnal a vevo tulajdonaba mennek at, s az arverési eljards megsemmisitése, a vevo dltal szerzett
tulajdonjogra befolydssal nem bir.”, illetéleg Vht. 127. § (1) és (3) bek.: ,,127. § (1) Az drverésen eladott
ingosagon az arverési vevo a vételar kifizetésével tulajdonjogot szerez. ... (3) Ha az arverést megsemmisitették, ez
a johiszemii arverési vevonek e torvény szerint megszerzett tulajdonjogat nem érinti.”.
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kov. §-aba'® — lett foglalva.'®® [Az Optk. 1853. majus 1-jével 1épett hatalyba,'* s teljes
egészében csak 1861. julius 23-ig, az Ideiglenes Torvénykezési Szabalyok (I.T.Sz.) hatalyba
1épéséig volt hatalyban, mert ezt kovetéen az 1.T.Sz. mar csak ,,a telekkonyvek targydt képezd
valamely dolog szerzése vagy elidegenitése médjait” meghatarozo szabalyait tartotta fenn.24! Az
I.T.Sz. utdbbi szabalyat a 1868:LIV. tc. végrehajtasi rendelete’? torvényesitette. ]

138 A tulajdonjogbdli keresetek: a) Sajatképeni tulajdoni kereset, kit és ki ellen illet?

367. §. Tulajdoni keresetnek nincs helye, valamely ingo dolog johiszemii birtokosa ellen, ha ez kimutatja, hogy
azon dolgot vagy kozdrverésen, vagy valamely afféle forgalomra jogositott iparostol, vagy fizetésért oly személytsl
szerezte, ki azt a felperes haszndlat, orizet végett, vagy barmi mas czélbol maga bizta. Ez esetekben a johiszemii
birtokosok nyerik meg a tulajdont, s az el6bbi tulajdonost csak azok ellen illeti a kartalanitasi jog, ki neki e részben
feleldsek.” MARKUS DezsO: Az osztrak altalanos polgari torvénykonyv mai érvényében. Grill, 1907. Bp.

,,368. §. De ha bebizonyittatik, hogy a birtokos, vagy a mar megszerzett dolog természetébdl, vagy annak feltiinéleg
csekely arabol, vagy elodének ismert személyes sajatossagaibol, iizletebdl vagy mdas viszonyaibol annak birtoka
JjOhiszemiisége ellen alapos gyanut merithetett volna; mint rosszhiszemii birtokos, a dolgot a tulajdonosnak
dtengedni tartozik.”

139 K étségtelen, hogy az Optk-nak az ingok tulajdondra vonatkozé szabalyozésa formalisan csak 1861. nov. 5-ig,
az I.T.Sz. uralkod6i megerdsitéséig volt hatalyban, vagy ahogyan Az osztrak altalanos polgari térvénykonyv mai
érvényében, 1907. Grill Karoly kiadovallalata, Budapest, jegyzetekkel és utalasokkal ellatta: MARKUS Dezso,
Bevezetés Az osztrak polgéri torvénykonyv hatalya a magyar birodalom teriiletén, 1. Altalaban, elsé mondatiban
jelezte: ,, 1861. évi julius 23-dig, vagyis az orszdgbiroi értekezlet dllal ideiglenesen javaslatba hozott torvénykezési
szabalyok hatalyba léptéig maradt érvényben”. E szabaly hatasa azonban — tdrvénytervezetekben,
torvényjavaslatokban, s6t az Mtj-ben is, majd az 1959:1V. tv. 1960. majus 1-i hatalyba Iépéséig, s6t még azutan
is, lényegében megmaradt [Utdbbira példa: CSANADI Gyorgy: Polgari jog, 1984. Bp. Tankonyvkiado, IV. 132-
133. 0. d) pontban tartalmilag az Optk. és az Mtj. hiv. szabalyait, és nem az 1959:1V. tv. 120. §-anak szabalyat
magyarazta az arverési vétellel vald tulajdonszerzés korében]. Korabbi jogirodalmi magyarazatok koziil
GROSSCHMID BENI a diplomamunkéjaban (megjelent folyoiratban: Magyar Igazsagiigy 1878. évf. 3. szama, a
Digitalis Torvényhozasi Tudastar 10. kotet 2 sz. 82-91. old. és 3. sz. 161-170. old. és kiillonnyomatként BP. 1879.,
Pesti Kényvnyomda) az Optk. 367. és 368. §-at is vizsgalta az ingdarverési vétel szempontjabol. Az 1900. évi
altalanos polgari torvénykonyv tervezetének Harmadik rész Dologjog altalanos indokolasa (Grill, 1901. 8.
o. u. bek. s kov. o0.) kifejti: ,,,, Ennek természetszerii folyomanya: hogy Magyarorszag ama részében is, a hol a
»magyar polgadri anyagi magantérvények« vissza lonek allitva, dologjogi tekintetben — a viszonyok kényszerité
hatasa alatt — az osztrdk ptkényv hatdarozmanyai elonyeikkel és hatranyaikkal nemcsak a telekkonyvek targyat
képezé dolgok szerzésének vagy elidegenitésének modjaira nézve, hanem de facto dltalaban is érvényben
maradtak; és hogy birdi hatdrozataink tulnyomo részében dologjogi kérdések eldontésénél a szakaszok idézése n
élkiil ugyan, de mégis az osztrak ptkényv elveinek és szabalyainak hatarozott nyomait talaljuk.

Egyébiranyt annak oka, hogy ujabb dologjogunk egészében az osztrak ptkényv iranydban fejlédott, kordantsem
egyediil az ideigleges torvénykezési szabalyok 1. 21. §-anak hatarozatlansagaban, hanem abban is, sot talan még
inkabb abban rejlik, hogy — a mint fentebb ki van fejtve — az dsiség eltorlése utan a magyar jogban a dologjog
helyének legnagyobb részén csak iires lapokat taldlunk.”; N1ZSALOVSZKY Endre Magyar maganjog mai
érvényében, torvények, rendeletek, szokasjog, joggyakorlat c. gylijteményének II. ktete Dologi jog Els6 kiadas
(Grill Bp. 1928.) szerkeszt6i eldszavaban igy szolt errl: ,, A Mt. dologi jogi része teljes szovegének kozlése mellett
sem hagyhattam el az osztrak ptk. rendelkezéseinek kozlését, mert ezek a rendelkezések — ha jelentds részben az
irott jog ereje nélkiil is — haromnegyed szazadon keresztiil erdsen inspiraltak a magyar biroi gyakorlatot. Alig
hiheto, hogy ezt a befolyast a Mt. mar javaslat alakjaban marol-holnapra megtorje, holott a korabbi tervezetek
évtizedeken at sem tudtik azt megsziintetni. ... ugy vélem, hogy az osztrdk ptk. a Mt.-vel szembedllitasa utjan az
dtmenetet is bizonyos mértékben szolgalni fogom. Az osztrak ptk. kozlése egyébként mar csak azért is kételessegem
volt, mert elsésorban a mai jogrol kellett képet adnom, ennek a képnek pedig az osztrak ptk. dologi jogi
rendelkezései jelentis résziikben integrans alkotorészei.”.

140 1852. nov. 29-i csaszari nyilt parancs (1852. RGBI. 246. sz.)

141 I.T.Sz. 21. §-aval és 156. §-aval (utobbi: ,,56. § Ellenben az osztrik dltaldnos polgari térvénykonyvnek
mindazon hatarozatai, a melyek a telekkonyvi rendeletekkel egybefiiggésben allanak, s a melyek valamely
telekkonyvi jog megszerzésére vagy elenyésztésére alapul szolgdlnak, az orszaggyiilés intézkedéseig hatalyukat
megtartjak.”)

142 1869. marc. 30-i igazsagiigyminiszteri rendelet. XIX. pontja (Rendeletek Tara 1869. év 222.); in: Markus
Dezs6: Az osztrak altalanos polgari torvénykonyv mai érvényében, 1907. Grill Karoly Konyvkiadévallalata,
Bevezetés 1. Altaldban pontja.




39

Az Optk. 367. §-anak rendelkezése torvényi vélelmet allitott fel arra, hogy a jellemzden
kereskedelmi forgalomban éatruhdzott ingéon — s egyebek mellett idesorolta a torvény az un.
kozarverésen szerzett ingdt is — a johiszemi vevd akkor is tulajdont szerez, ha az eladdé nem
volt tulajdonos.

Az ingdk kozarverésen torténd vétellel valo tulajdonszerzésének fenti sajatos szabalyaval
szemben az ingatlanok kényszerarverésen tortént vételére nem létezett kiilon, a szdrmazékos
vételtdl eltérd tulajdoni szabaly, amely rendelkezett volna az ingatlanok tulajdonanak eredeti
szerzéseérol.

A kényszerarverési vétel sajatossagainak tisztazatlansagat jol mutatja az Optk. idevonatkozo
utal6 szabalya:

,1089. §. A biroi eladasokndl is a szerzodések, s kiilonosen a csere és adasvevési szerzodes irant
felallitott rendszabalyoknak van rendszerint helye; amennyiben ezen térvényben, vagy a torvénykezési
rendtartasban sajat rendelkezések nem foglaltatvak.”. (,,Birdi eladas”on a birdsagi végrehajtasi
eljarasban az adds vagyontargyainak kényszerértékesitésre alkalmazott arverésen torténd vételt
értettek.)

A szabaly hatarozatlansagat GROSSCHMID kifogasolta ekképpen:

., Opt. 1089 egyébarant, mely szerint a »birdi eladasokndl is a szerzodések, s kiilondosen a csere- és
adav. szerzodés irant feldllitott rendszabdlyoknak van rendszerint helye; amennyiben« erre nézve
»sajat rendelkezések nem foglaltatvak« — ép azt hagyja megoldatlanul: hogy mennyiben kovetkezik a
birdi arv. természetebdl ilyes eltérés ez analogia alol.” 143 (Kiemelés jelen sorok szerzojétol; a birdsagi
végrehajtas soran alkalmazott kényszerarverést nevezték biroi eladasnak, vagy birdi arverésnek).
Vagyis €ppen az hianyzott a szabalybdl, hogy mennyiben kell eltérni az adasvétellel, vagy
cserével torténd tulajdonszerzés szabalyaitol. JoOl lathatd, hogy a szdrmazékos szerzésmodhoz
torténd hasonlitas nehézségei mar az Optk. alkotoi szamara is gondot okoztak.

A XIX.—XX. sz. forduljan keletkezett polgéri torvénykonyvi tervezetek, javaslatok,'** sét a
késébbi, Magyarorszag Maganjogi Torvénykonyvérdl benyujtott torvényjavaslat (Mtj.) is,14
kovették ezt a — kizarolag az ingok tulajdonszerzését rogzitd — rendezési modot, noha az Optk.
hivatkozott szabalya, mivel az kizarolag az ingok tulajdonszerzésére vonatkozott, hivatalosan
csak rovid ideig volt hatalyban.}*® HIANYZIK A LJ. SZOVEGE

Az anyagi jogban tapasztalhaté megkiilonboztetés megjelent a végrehajtasi térvényrdl szolo
1881. ¢évi LX. tc. (vht) rendelkezéseiben is. Az ingdarverés johiszemi vevjének
Az arverésen eladott ingosdagok, ha csak a 109. § szerint ellenkezd foltétel nem dllapittatott meg,
azonnal a vevo tulajdondba mennek dat, s az arverési eljards megsemmisitése, a vevo dltal szerzett

tulajdonjogra befolydssal nem bir.” ¥

143 Fejezetek Els6 kotet 279. old.«: (harom csillagos labjegyzete)

144 Magyar Altalanos Polgari Torvénykonyv Tervezete Elsé szoveg, készitették az Igazsagiigyministerium
kebelében szervezett allando bizottsag szerkeszté tagjai, masodik kiadas, Bp., Grill, 1900. 631. § masodik
bekezdés, 886. szam Torvényjavaslat, a polgari torvénykonyv I. torvényjavaslat 461. § masodik bek., Ptk. jav.
bizottsagi szoveg 886. szam Torvényjavaslat, a polgéri torvénykonyv 1. torvényjavaslat, Indokolés I1. Bizottsagi
jelentés, 1913. 457. § harmadik bek.

145 565. § masodik bek.

147.110. § harmadik bek.; a vht. késéi kommentarjaban Sarffy Andor t&bb eseti dontésre hivatkozva (C. 1896. G.
259. MARKUS 13.354. Bp. tsz. 1728/926. VINCENTI-BORSODI vht. kommentarjanak 345.) kijelenti: ,, Az drverési
vevé mar azzal tulajdont szerez, hogy a kikiidott a targyat dltala megvettnek jelenti ki és a vételdrat kifizeti. Atadds
tehat nem kell.”.
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Viszont az ingatlan arverési vételére — vélhetdleg az eredeti tulajdonszerzést kimondoé specialis
anyagi jogi szabaly hidnya folytan — a vht. nem allapitott meg olyan szabalyt, ami mentesitette
volna a johiszemi arverési vevo tulajdonjogat az arverés megsemmisitésének hatasatol, amint
azt ing6 esetében a vht. 110. § harmadik bekezdése megtette.

Réadésul az ingatlanarverési vétellel valo eredeti tulajdonszerzésnek ellentmondottak a vht.
szabalyai, amelyek egy — a telekkonyvi bejegyzéssel zarodd — folyamatként allapitottak meg,
hogy az arverési vevo mikor és hogyan szerez tulajdonjogot. A fokozatos tulajdonszerzési
folyamatot jelzik az egyes momentumok, igy az, hogy a legmagasabb vételarat ajanlé arverez6
volt vevének volt tekintends,**® a vevé kérelmére kirendelt zargondnok iigyelt az ingatlan
éllapotéra,149 ,» Ha az darverés napjatol szamitott 8 nap alatt eloterjesztés nem adatik be, a telekkonyvi
hatosag, ha csak az arverési feltételek ellenkezdt nem tartalmaznak, a vevonek vételi bizonyitvanyt ad
ki” s annak alapjan a vevd az ingatlant — akar karhatalmi segédlettel — birtokba vehette,*° az
arverés napjatol az ingatlan bérldje, haszonbérléje — ha a vevd Oket értesitette az arverés
megtorténtérdl — a bér, haszonbér megfizetését mar csak birdi letét tjan teljesithette, ™! tehat e
jovedelmek — bar feltételesen — mar az arverés napjatol megillették az arverési vevot, s végll,
ha az arverés jogerdre emelkedett, valamint a vevo a vételarat kifizette, a telekkonyvi hatosag
hivatalbél gondoskodott a tulajdonjog bekebelezésérél (bejegyzésérdl).®? Az arverezett
ingatlan tulajdonjoganak megszerzését — szemben az ingdarveréssel — ALMASI Antal
mindsitette egy folyamat eredményének. >3

A vht. térvényjavaslatinak indokolasa’® sem tért ki az ingd- és ingatlandrverési vevé
tulajdonszerzésében megmutatkoz6 kiilonbség okara.

A tételes anyagi jogban mutatkoz6 hidnyt, anélkiil, hogy erre akar csak utalast tett is volna, a
birdi gyakorlat probalta kitolteni olyképpen, hogy eredeti szerzésmdodnak mindsitette az
ingatlanarverési vételt is. Egyidejileg azonban az ingatlanarverés megsemmisitését
tulajdonszerzési akadalynak tekintették.’®> A kétféle arverési targy tulajdonszerzési modjat

148 170. § u. bek.

149174, § u. bek.

150 180. § els6 bek.

151 181. § u. bek.

152 182. § els6 bek.

188 Homdlyos tehdt végrehajtdsi torvényunk szerint az ingatlan drverési jogdtmenet idébeli végpontja és
teljesen hallgat a torvény e jogatmenet kezd 6 p ontjarol, valamint a jogatmenet kezdeténekintesita- S
arol! .. Mara torvény szévegezésebdl is kitiinik, hogy lassu és fokozatos jogdatmenet lebegett a torvényhozo
elott az ingatlan arverésnél. E jogatmenetet illetéleg az ingo arveréssel kozés szabdlynak legfeljebb azt
mondhatjuk, hogy az arverési leiités a jogatmeneszto folyamatot meginditia a nélkiil, hogy azt mint az ingokndal,
egyiittal be is fejezze. ”. Arverési vétel Ugyvédek Lapja 1901. évf. 35. sz. 3-4. 0., az idézet a 3. o. II. hasdb masodik
bek.

154802. szam. Toérvényjavaslat a végrehajtasi eljarasrol, kelt Budapesten 1878. april 30-4n Perczel Béla sk
igazsagiligyminister. 268 §-bol all, in: Az 1875. évi augustus ho 28-ra hirdetett orszaggylilés nyomtatvanyai.
Képvisel6hazi iromanyok XXV. kotet, Budapest, 1878. Schlesinger és Wohlauer nyomdaja. Az ingdarveréssel
szembeni egyediili halaszt6 hatalyl jogorvoslatra, a foglalastol szamitott 15 napon beliil benyujtott igényperre
hivja fel a figyelmet (81. 0.). Az ingatlanarverés megsemmisitésének okait targyalo torvényjavaslati szoveg 183.
§-hoz fiizott indokolasa (86. 0.) kiemeli a megsemmisitési okok pontos megjeldlésének fontossagat: ,, /82. § és
183. §§-ban az arverési eljards elleni jogorvoslat kérdése van megoldva. Tekintettel arra, hoQy az drverési vételek
bizonytalansaga a vevok versenyére felette lankasztolag hat, figyelembe véve az drverési eljards lényeges
mozzanatait, tiizetesen meg vannak allapitva azon esetek, melyekben az eldterjesztés vagy felfolyamodds folytan
az darverés megsemmisitendo.”, de az ingdarveréstol tortént eltérésre és ennek okara a térvényjavaslat sem tér ki.
A vht. szdvegében ez a szabaly a 179. §-ban nyert elhelyezést: ,, 179. § Ingatlanokra foganatositott darverés
megsemmisitésének, csak a kovetkezo esetekben van helye: ...”.

155 PI, ,, Elvitdzhatatlan jogi elv, h. az drverési vevét a megvett ingatlan az drverés befejezte perczében, azaz a
leiitéssel tulajdonjogilag illeti, ha ezen drverés jogerdre emeltetik.” Gyori Tvszék 1891. nov. 17. 1575. U.L. 92.
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illet6 megkiilonboztetés indoka a vht. magyarazataiban sem kapott figyelmet.®® A
joggyakorlattal ellentétben a jogirodalomban korantsem alakult ki egységes alldspont az
arverési vétel eredeti jellegére nézve.

Az Optk. rendszerében — de még korabban a rendi magéanjog idején is'®" — elvileg, kizarhatd
volt az ingatlanarverési vétellel szerzés szarmazékos jellege, mert az Optk., bar nem tételes
szaballyal’®®, majd a késébbi torvénytervezet'™ és a Mtj.2% is a szarmazékos tulajdonszerzéshez
egyarant megkivantak a korabbi tulajdonos tulajdonatruhazasi akaratat (animus), amit a
jogirodalom egyontetii megallapitasai igazoltak,'®! s viszont, amit a kényszerarverési vétel
nélkiilozott. Ebbol pedig onként adodhatott volna az arverési vétel eredeti szerzésmadja.

18. MARKUS Dezs6: Felsobirdsagaink elvi hatarozatai, a kir. Curia és a kir. itélétablak dontéseinek rendszeres
gyljteménye, 1. kotet, Dologi és kotelmi jog masodik bdvitett és jav. kiadas, 1893. Bp., Grill Karoly
konyvkereskedése 1893. Bp. Grill, masodik bévitett €s jav. kiadas, 53. 0. 166. sz. jogeset. Hasonld dontésrol
szamolt be IMLING Konrad: A végrehajtasi torvény magyarazata c. mivének 6tddik jav. és bév. kiad. 1907. Bp.
a megvett ingatlanra, az drverési feltételek teljesitése esetére, az drverés napjatol kezdodo joghatalylyal
tulajdonjogot szerezvén... (1887. évi 7697. sz.);”; tovabba: ,, Habar valo, h. alp. 1876. évi dpr. 14-én felp-ek
jogeldde elhalt H. Istvannak a ranki 17. szamu thkjkv-ben foglalt ingatlan birtokat arverésen megvette, ebbdl még
nem kdvetkezik, hogy 6 az ingatlanoknak azonnal tulajdonosdavd valt és azokat hasznalatba venni jogositva lett

ellen semmiségi panaszszal élvén, a prdts. azon idében hatalyban volt 442. §-a értelmében nemcsak jogerére nem
emelkedett, sét 1876. évi decz. ho 6-an megsemmisittetvén, alp. az drverés folytan az ingatlanokhoz semminemii
jogot nem szerzett” (Curia 1887. decz. 5482. J. 88. 22.), in: MARKUS Dezs6: FelsGbirosagaink elvi hatarozatai, a
kir. Curia és a kir. itél6tablak dontéseinek rendszeres gylijteménye, 1. kotet, Dologi és kdtelmi jog masodik bovitett
és jav. kiadas, 1893. Bp., Grill Karoly konyvkereskedése, 54. 0., 168. jogeset. A tulajdonszerzés id6pontja
tekintetében meglevd kiilonbség dacara mindharom dontés egyontetli abban, hogy az arverés megsemmisitése
kihat az arverési vevo tulajdonszerzésére. Az utobbi itélet indokoldsa rdmutat arra, hogy nem csupan a vht., de
mar a polgari torvénykezési rendtartas targyaban elfogadott 1868:LIV. tc., itt prdts-ként roviditve, is
hasonloképpen lett értelmezve (,,442. § Az arverésnél felmeriilt alaki sérelmek alapjan mind a végrehajtato, mind
a végrehajtast szenvedd fél s a jelzdalogos hitelezék semmiségi panaszszal élhetnek. Ezen semmiségi panasz az
drverés jogerdre emelkedését meggdatolja.”).

156 IMLING i.m. a vht. 180. és 182. §-aihoz fliz6tt magyarazatiban nem tett errél emlitést, sem SARFFY Andor: A
végrehajtasi eljaras jogszabalyainak magyarazata (Bp. 1938., Grill Karoly konyvkiadovallalata) c. m{ivében a vht.
110. §-ahoz fliz6tt magyarazataban, 296. o., illetve a vht. 170. §-ahoz fliz6tt magyarazataban, 435-442. 0-ig, sem
pedig FEHERVARY Jend: Magyar polgari végrehajtasi jog rendszere, hatodik jav., kieg. némileg Gsszevont kiad.,
Bp. 1941., Grill Karoly kényvkiadévallalata, 174-181. o., illetve 213-220. o.

157 4) Az dtadds avval a kijelentett szandékkal torténnyen, hogy az dtadott joszdg a vevéé legyen, vagyis, hogy az
dtadast ollyan ok elézze, mellynél fogva térvény szerint, az atado sajattyat vesztheti, az datvevé nyerheti (justa
causa)”’, A kozigazsag torvénye Magyarhonban. irta: Prof. FRANK Ignacz. I. rész. Budan, a magyar kirdlyi egyetem
bettiivel, 1845. I. kotet. 227. — 229. oldal.

158 A tulajdonatruhazasi szandékra nézve az Optk. rendelkezései kiilon kifejezetten nem térnek ki. A 424. § — az
ingok un. kdzvetett, tehat el6z6 tulajdonostol torténd szerzésének jogeime kozott — megjeldli a szerzédést, amely
—861. § szerint ,,a mindkét fél egybehangzo akarata altal, ... jo létre”, és megjeldli a dolog dtadasat mint feltételt
(az Otodik fejezet cimekeént: ,, Atadds dltali tulajdonszerzésrél”), ezen beliil testi (426. §, a kézen-kozon atadas),
jelképes (427. §) és a kijelentés altali atadast (428. §), de kiilon a dologi jogligyletet, a tulajdonatruhazasi
szandékkal torténd dologatadast nem emliti.

159 1900-as ptk tervezet dologjogi harmadik rész indokolasa (IMLING Konrad) az ingé dolog tulajdondnak
atruhazasahoz a dolog atadasaban rejlé atruhazo akaratnyilatkozat formajat latta: ,, Ellenben az atadads egyuttal
bizonyitékul szolgdl az tigylet létrejotte és a felek akaratinak egybehangzdsa mellett. Az dtadds a volt tulajdonos
dtadé szandékdanak valésiga mellett sz6l.” Indokolas a Magyar Altalanos Polgari Térvénykonyv tervezetéhez,
Masodik kétet Dologjog, Bp. Grill, 1901., 309. o. u. bek. s kov. o. (kiemelés szerzotol).

160 Ing$ és ingatlan atruhazasahoz az un. dologi megegyezést kivanta meg [indokolas 255. o. ingdkra (az 562. §-
szal kapcsolatban), illetve 248. o. ingatlanokra nézve (az 539. §-szal kapcsolatban)].

161 A fennéll6 jog ilyen tartalmara nézve: ZLINSZKY Imre A magyar maganjog mai érvényében, 1880. Franklin-
Tarsulat (itt 2. kiad.). Az ing6 dolog atruhdzasarol szo6l6 fejezetben, 217. o. 5. pont elsd mondat: ,, 4 tulajdonos
akaratkijelentése altal, ha ehhez a masik fél akarata is hozzajarul, masra atruhazhatja ingo dolganak tulajdonat.
Ez az akaratkijelentés azonban még a tulajdonjog datruhdazasdara nem elegendd, hanem annak alakszerii kifejezést
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Az 1945 utani végrehajtasi jogszabalyok egységesen és folytonosan fenntartottak az ingok és
ingatlanok arverési vételével torténd tulajdonszerzésében fellelhetd kettdséget.'®? Mindez
annak ellenére s azt kovetden is igy alakult, hogy az anyagi jogban 1960. majus 1-jétdl alapvetd
valtozas kovetkezett be: az 1959:1V. tv. 120. §-dban kozos, ingodra €s ingatlanra vonatkozo,
eredeti szerzésmodot rogzitd szabaly 1épett hatalyba.!®® Jellemzé régi jogunk erds hatsara,
hogy ingatlanok tulajdonszerzésének modjara nézve az 1955:21. tvr. 122. § (3) bekezdése — a
vht. 182. § els6 bekezdéséhez 1% hasonldan — ugy rendelkezett:

,Ha a vevé a vagyondtruhazasi illeték megfizetését is igazolja, a jogorvoslati hatdridé eltelte utan a
telekkonyvi hatosdag intézkedik a tulajdonjog bejegyzése irdnt.”, s ez a szabaly az 1979:18. tvr.
hatalybalépéséig fennmaradt. Annak ellenére, hogy az anyagi jogszabaly eredeti szerzést kivant
rogziteni (hiszen a szabaly elhelyezése is azt jelezte, hogy eredeti szerzésmodként kivanta a
torvényhozo e targykort szabalyozni, amit a torvényjavaslat indokoléasa kifejezetté is tett 16°),
az ingatlanarverési vevd a tulajdonjogat a szdrmazékos szerzés szerinti nyilvankonyvi
bejegyzéssel szerezte meg.

Kiilonos modon az 1959:1V. tv. hatalybalépését kozel két évtizeddel kovetdé 1979:18. tvr.
ingatlanvégrehajtasi szabalyai mar minddssze 6t rovid §-bol alltak, s ezek kozott a vht. 182. §-
a els6 bekezdésének, illetve az 1955:21. tvr. 122. § (3) bekezdésének megfeleld rendelkezés
mar nem szerepelt. Ebbdl 6nként adddna, hogy a jogalkotd méar nem a bejegyzéssel vald
tulajdonszerzés mellett foglalt volna allast. A tvr. indokoldsa azonban arra vilagit ra, hogy
valojaban a munkabérre vezetett végrehajtas lett elonyben részesitve, és az ingatlanvégrehajtas
hattérbe szorult: ,, Tarsadalmunkban az allampolgdrok tillnyomé része rendszeresen munkabért vagy
munkdja utan mas jovedelmet kap, illetoleg rendszeresen nyugellatisban, tarsadalombiztositasi
jarandosagban részesiil. Ezért a birosagi végrehajtas legegyszeriibben alkalmazhato, legaltalanosabb
modja.: a munkabér és egyéb jarandosag végrehajtds ald vondsa. ... Mindezekre tekintettel a tervezet a
végrehajtas altalanos szabdlyait kovetden elsésorban a munkabérre és egyéb jarandosagra iranyulo
vegrehajtast szabalyozza, ... A végrehajtasnak viszonylag ritkabban eléfordulo, de jelentds esete az,
amikor az ados ingatlanat vonjak végrehajtas ala.”.

kell nyernie, mi a dolog datadasa, s illetve birtokbavétele altal torténik;”; Glossza Grosschmid Béni Fejezetek
kételmi jogunk korébol c. miivéhez, Grill, Bp. 1932. 1. két. 4. o. els6 bek. (szerzé: BLAU Gyorgy): ,, Mikent ingot
tulajdonba atadni csak ugy lehet, hogy egyfelol ki kell jelenteni az atruhdzasi szandékot (animus), masfelol
birtokba is kell adni a dolgot (corpus), ugy ingatlannal is sziikséges egyrészt az akaratnyilatkoztatas (a 'spiritudlis’,
idealis' szolgaltatads): ez a bekebelezési engedélybe testesiil, ”; SZLADITS Karoly szerk. Magyar maganjog, Grill
1942. Otddik kétet Dologi jog, 245. 0. 38. § 6todik bek., szerzd KOLOSVARY Balint: ,, Az oly dtadds, mely mogott
tulajdonatruhazasi szandék nincs: tulajdonszerzésre nem vezethet.”, ingatlanra nézve uo. 271. o. harmadik és
negyedik bek.: , Miutin pedig a dologi jogviltozdst maga a bekebelezés ténye létesiti és nem a jogcimet ado
jogiigylet kérvény mellé becsatolando az atruhdzonak a bekebelezésre adott kifejezett engedélye is. .

162 Az 1881:LX. tc-t (vht.) és annak modositésait a birdsagi végrehajtasrol szold 1955:21. tvr. 214. §-a helyezte
hatalyon kiviil. A vht. ingdk johiszemil szerzésére vonatkozé védd 110. §-a harmadik bekezdésének megfeleld
rendelkezést a tvr. 103. § (2) bek-e tartalmazta: ,,(2) Ha az drverést utobb meg is semmisitik, ez a johiszemii
arverési vevo altal megszerzett tulajdonjogot nem érinti. ”, s ez a szabaly fennmaradt 1979-ig a végrehajtasi eljaras
0j jogszabalyanak (1979:18. tvr.) hatalyba Iépéséig. Az 1955:21. tvr. az ingatlanarverés tekintetében egyfeldl
szintén nem tartalmazott hasonld jogvédo szabalyt, masfeldl mar nem allapitott meg olyan szabalyt sem, mint a
vht. 178. és kov. §-a, amely az ingatlanarverés megsemmisitésének eseteit és a kérelem benyujtasara jogosultak
korét hatarozta meg, pusztan csak megemlitette az ingatlanarverés elleni jogorvoslat lehetdségét, de ennek modjat
nem szabalyozta.

163 A birdsagi végrehajtasrol szolt 1955:21. tvr. az ingdkra vonatkozdan a 103. § (1) és (2) bek.

164 vht. ,,182. § Ha az drverés jogerdre emelkedett és a vevd az arverési feltételeknek eleget tett, kiilondsen a
vételart egészen lefizette: az ingatlan tulajdonjoganak nevére leendd bekeblezését, a telekkonyvi hatosag
hivatalbol rendeli el. ...

165 | Tulajdonszerzés hatdsdgi hatdrozattal és drverés utian (120. §.) 2. Aki arverésen vasdrol, vagy hatésdgi
hatarozattal szerez meg valamely dolgot, eredeti és nem szarmazékos jogcimen szerez, hatosag kozbenjéttével.”
4. szam Torvényjavaslat a Magyar Népkoztarsasag Polgari Torvénykonyvérdl. Budapest, 1959.
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Tehat az allami alkalmazotti statusz nagy sulya, tovabba az ingatlanok széleskorti allamositasa,
s végiil a lakaskiiirités okozta egzisztencialis ellehetetleniilés elkeriilésének szandéka vezetett
oda, hogy az ingatlan-végrehajtassal alig szamolt a jogalkoto, amint hogy az arverési vétellel
kapcsolatos, megjelent birosagi jogesetek szama is lecsokkent.

A végrehajtasi jog késobbi, mar a rendszervaltozas utani torvénye, az 1994:LIII. tv. (Vht.) is
fenntartotta a ,,fokozatos tulajdonszerzés” szabalyozasi koncepciojat az ingatlanarverési
vétellel vald tulajdonszerzés tekintetében. Az arverési vételar befizetésének 15 napos
hataridejének kezd6 idOpontjat az arverés elleni jogorvoslatok jogerds elbiralasdhoz kototte.
Ezzel kivanta megel8zni, hogy felosszak a vételarat, ha az arverés hatdlya nem végleges.!%®
Meg kell jegyezni, hogy a kezd6 id6pont megallapitasa nem is lett éppen konnytli! A térvény a
kifizetés hataridejét az arveréstdl szamitott 15 napban allapitotta meg f0szabalyként. A kivétel
azonban ugy formuldzddik: |, ha pedig az drverést jogorvoslattal tamadtik meg, a jogorvoslatot
elbirdlé hatdrozat rendelkezése szerint annak jogerdre emelkedésétél” szamitodik a hataridd.'%’
Csakhogy nehéz eldonteni, meddig kell véarni arra, hogy kideriiljén, benytjtottak-e a
jogorvoslatot. A végrehajté intézkedése ellen a tudomasra jutastol szamitott 15 napon beliil,
legfeljebb azonban az intézkedéstdl szamitott — eredetileg 1 éven, ma mar — 3 hdnapon beliil
lehet kifogast benyujtani.!®® Marmost nyilvanvaléan nem lehet varni 1 évig, vagy akar 3
honapig sem arra, hogy a vételarat a vevO befizesse. Ennek feloldasat célozhatta a 222. §
szabalya, amelyik a végrehajtd intézkedése elleni jogorvoslatot nem mindsiti halasztd
hatalyunak. Ugy tiinik, ez sem bizonyult feltétlen megoldasnak, amint erre a Vht. kommentarja
ramutat: ,, 4 végrehajtasi kifogds ugyanis nem jelent halaszté hatdlyt az drverés megtartdsa
tekintetében, ugyanakkor a lefolytatott arverés ellen tizenét napon beliil kifogassal lehet élni, ami annak

eredményes elbirdldsa esetén az drverés megsemmisitését is eredményezheti.”. 1

A fokozatossadg megmutatkozik abban, hogy az elarverezett ingatlan (haszon)bérének az
arverés utani legkozelebbi esedékességi id6ponttol esedékes része az arverési vevot illeti meg
[154. § (3)]. Ez a szabaly a vht. 181. § masodik bekezdését 1'° kovette. A masik ilyen jellegii
szabalya a Vht-nak a 154. § (2) bekezdése, amelyik szerint az ingatlan arverési vevlje az
ingatlan kozterheit mar az arverés napjatol viselni koteles. Ez utdbbi szabély hasonlatos a vht.
184. §-anak elsd bekezdéséhez, csakhogy a vht. szerint a birtokba adas nem a vételar kifizetését
kovetden, hanem az arverést kovetd 8 nap alatt torténik meg, igaz, ha elterjesztés (jogorvoslat)
benyujtasara nem keriilt sor.1’!

166 | Ez azzal magyardzhato, hogy értelmetlen lenne a vételar kifizetése mindaddig, ameddig nem nyilvanitick az
eljarast jogszeriivé, tekintettel arra, hogy amennyiben a vevd kifizetné az osszeget, az ido muldsaval annak
lehetséges kamataitdl elesne, igy az O0sszeg értéke csokkenne. Mindemellett, amennyiben jogellenessé nyilvanitjak
az eljarast, ugy az arverést ujra ki kell tiizni, és ismételten le kell folytatni, azaz a vevé nem lenne kételes a
tovabbiakban a maradvinyésszeg megfizetésére (nem is minosiilhet tényleges vevonek).” Nagykommentar a
birdsagi végrehajtasrol sz616 1994. évi LIIL. torvényhez, Wolters Kluwer, Bp. 2013., szerk.: GYEKICZKY Tamas,
szerzOk: dr. BIRO Noémi et al, a Vht. 149. §-ahoz fliz6tt magyarazat ,, 1. 4 teljes vételdr kifizetésére nyitva dllo
hataridé” pontjanak masodik bekezdése

167 vht. 149. § (1) bek.

188 \/ht. eredeti szovegének 217. § (3) bek.-e az egy éves hataridét, a jelenlegi (2) bekezdése a harom havi hataridét
szabja meg.

169 Nagykommentar a birdsagi végrehajtasrol szol6 1994. évi LIII. térvényhez, Wolters Kluwer, Bp. 2013. , szerk.:
GYEKICZKY Tamas, szerzOk: dr. BIRO Noémi et al, a 154. §-hoz fiiz6tt magyarazat ,, 1. Az ingatlan birtokba addsa”
pontjanak harmadik mondata

10 Az drverés napjatol, annak jogerére emelkedéséig esedékes bérisszeget a bérld vagy haszonbérls, ha a vevd
dltal az arverés megtorténtérdl értesittetett, a vegrehajtdst szenvedonek ki nem fizetheti, hanem a birosagnal
koteles letenni.”

171 yht. 180. § elsé bek.
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A birtokba adas hatarnapja — két feltételtdl fiiggden — van megallapitva: egyfeldl a vételar
kifizetésének azt meg kell eléznie, marpedig a vételar kifizetési hataridejének kezdd idépontja,
mint lattuk, bizonytalan, masfeldl van egy rogzitett hatarideje: ha az arveréstdl szamitott 30 nap
eltelt.'’? A tulajdonjog bejegyzése irant pedig a végrehajté akkor intézkedik, ha a vevd a
vételarat befizette és az arveréstdl szamitottan 30 nap eltelt.!’® Ilyen feltételek mellett akéar a
tulajdonjog bejegyzése is megeldzheti a birtokba adast, ha a vételar befizetésével nem varjak
meg a 3 honapot.' Ez a szabaly mindazonaltal azt mutatja, hogy a Vht. igyekezett a birtokba
adast és a tulajdonszerzést egymdshoz kozel hozni. A birdsagi gyakorlat is ugy foglalt allast,
hogy az adds egészen a vevo ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséig rendelkezhet az ingatlannal,
el is adhatja, de csak azzal a feltétellel [Vht. 138. §-anak (6) bek.], hogy ez az arverési vevd
tulajdonszerzését nem csorbithatja.!”® A vht. 182. § masodik bekezdésének ’® alkalmazasa
soran is végiil hasonlé allaspont alakult ki az 4ltaldnosan elfogadott értelmezésként.'’” Ennek
ellenére az ingok és ingatlanok kényszerarverési vételével valod tulajdonszerzés alapvetd
kiilonbsége tovabbra is fennmaradt, tehat az arverés megsemmisitése esetén az ing6 johiszemii
vevldje megtartja tulajdonat, az ingatlanarverési vevd azonban nem.

Az 1945 utani végrehajtasi jogunkban az ingatlanarveréssel szembeni jogorvoslati lehetdségek
eseteit, okait illetden a harom koédex mindegyike — a vht-tol gydkeresen eltérd, azonban
egymassal azonos szabalyozasi modot vezetett be. Az ingatlandrverés megsemmisitésének
okait illetéen — mint emlitettiik — a vht. részletes és foleg taxativ szabalyokat allapitott meg.
Ezzel szemben az 1955:21. tvr., az 1979:19. tvr. végiil a Vht. — kihasznalva az 1952:11I. tv.
korabbi hatalyba Iépését — ilyen szabalyokat nem éllapitott meg, hanem rendkiviil altalanos

s

utal6 szaballyal az egész polgari perrendtartas szabdlyainak ,, megfelelé ” alkalmazasat rendelte

2. Ha az drverési vevé a teljes vételdrat kifizette, és az arveréstél szamitott 30 nap eltelt, a végrehajté az
drverésen megvett ingatlant dtadja az darverési vevonek.”. 154. § (1) bek.

13yht. 153. § (2) b) pontja

174 Pl. a B.H. 2012. évf. 93. je., illet6leg mas kozlésben az E.B.H. 2011. évf. 2405. jogeset tényallasa szerint: ,, A
cselekvikeéptelen dllapotban 1évé felperes adossal szembeni végrehajtasi eljaras soran 2006. junius 7-én
megtartott arverésen az I. r. alperes 3 920 000 forint vételaron megvasarolta a felperes tulajdondaban allo P. varos
belteriileti 5073/16/4/25 hrsz. szam alatti ingatlant. A vevé tulajdonjogat a foldhivatal bejegyezte, a végrehajto
pedig az ingatlan birtokba adasat 2006. szeptember 13. napjara tiizte ki. ”.

15 E.B.H. 2014. évf. K.20. jogeset megallapitasa: ,, /16] Nincs akaddlya annak, hogy a lefoglalt ingatlant egy adods
a végrehajtasi értékesités elott eladja. Kurucz Mihaly, aki a ,,Magyar ingatlan-nyilvantartasi jog [2007, ELTE
Kiado, Budapest]” cimii munkdjaban a bejegyzések hatdlyairol is ir, ramutat arra, hogy a bejegyzéseknek
mindazonaltal jogovo hatdsuk is van, hiszen megakaddlyozzadk, hogy a telekkonyvi bejegyzésben bizo johiszemii
harmadik személy a valédi jogosult rovdsdra jogot szerezzen. ”, vagy ahogy a Wolters-Kluwer nagykommentarja
megallapitja: ,,4 végrehajtas soran az ingatlan lefoglaldsa nem jelenti azt, hogy az ados tulajdonjoga,
elidegenitési vagy terhelési joga korlatozva lenne: a végrehajtasi jog bejegyzését kévetden is lehetésége van arra,
hogy az ingatlant megterhelje vagy értékesitse. Ebben az esetben azonban a bejegyzés alapjat képezd szerzédésben
fel kell tiintetni, hogy a vevé vagy meghatarozott jog jogosultja végrehajtasi joggal terhelt ingatlanon szerez jogot,
ennek megfeleléen egy esetleges arverés sikeressége esetén a végrehajtas alol nem mentesiilhet az ingatlan. A
bejegyzes lehetdsége a legtobb esetben az adosnak kiutat és segitséget jelenthet a teljesitésre: legtobb esetben
ujabb kélcsonnel sikeriil a végrehajtas alol kivonnia az ingatlant, azonban ehhez lehetisége kell, hogy legyen egy
ujabb jelzalogjog vagy opcios jog bejegyeztetésére. Arra is sok esetben van példa - daltalaban a végrehajtok is
ennek lehetoségére hivjak fel az ados figyelmét -, hogy az ingatlant onként értékesitsék, és az igy befolyt vételarbol
keriilion sor a tartozas megtéritésére és az ingatlan tehermentesitésére. Ekkor mindenképpen jobban jar az ados,
mert tényleges forgalmi értéken adhatia el az ingatlanat, mig egy esetleges - a hatosdgi kényszerértékesités
hatranyaitol mentesen - csak toredékéért kel el az ingatlan.” Nagykommentar a birosagi végrehajtasrol szolo
1994. évi LIIIL. torvényhez, Wolters Kluwer, Bp. 2013., szerk.: GYEKICZKY Tamas, szerzok: dr. Biro
Noémi et al, a 138. §-hoz fiizott magyarazat ,, 6. A lefoglalt ingatlan megterhelése” pontja.

176 A tulajdonjog bekebelezésével egyidejiileg, az sszes bekebelezett vagy elbjegyzett tehertételek és feljegyzések,
azokat kivéve, melyek a 162. és 163. § szerint netalan érvényben maradnak vagy a 183. § szerint dtvadllaltattak,
hivatalbol torlendok.”

17 Lasd a 443 és 445 1j. szerinti hatarozatokat.
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mindarra az esetre, amit a végrehajtasi jogszabaly nem rendezett.!’® Ennek a megoldasnak
azutan elvileg az lett (volna) a kovetkezménye, hogy barmely végrehajtasi szabaly megsértése
az arverés megsemmisitését okozhatta, de valojaban nem lehetett elére kiszamitani, meddig és
foleg milyen okbol lehet kérni az arverés megsemmisitését. Altaldnos szabaly szerint a
végrehajto intézkedésével szemben a meghozatalatol, vagy a tudomdasszerzésétdl 15 napon
beliil, de legfeljebb 6 honapig lehetett végrehajtasi kifogassal élni. A birdsagi végzés ellen
fellebbezéssel és feliilvizsgalati kérelemmel is lehet élni. A Vht. modositasa az eredeti 1 éves
hataridét!’®, majd a 6 honapos hataridét'® 3 hénapra roviditette,'® és bevezette a 1ényeges
jogszabalysértés fogalmat, amelyre nézve legalis definiciét azonban nem adott, csak
indokolasaban tért ki ra ekként: ,, 4 kifogads tdargya ennek megfeleléen a végrehajio azon intézkedése
(mulasztasa) lehet, amely az eljarasra érdemi kihatdssal van, és amely a kifogast eloterjeszto jogat vagy
Jjogos érdekét ténylegesen is sérti,” **?, s erre Korlatozta a végrehajtd térvénysért6 intézkedésének
megsemmisitését.!®® lgaz, a Vht. tartalmaz kiilon szabalyt altalaban a végrehaijtasi eljarasban
igénybe vehetd jogorvoslatokra nézve, de ez is csak az altalanos utald szabaly szintjén
maradt.'® Az altalanos utald szabaly alkalmazasanak nehézségére a Vht. egyik kommentarja is
ramutatott.’®® Az arverési vevé szerzésének bizonytalansaga tehat tovabbra is fennall, mert a
kérelem benyujtasanak ideje igy is meglehetdsen hosszl, s ami fontosabb, hogy jelenleg is
bizonytalan, milyen okbol lehet kérni az ingatlanarverés megsemmisitését.

Az arverési vétel eredeti jogszerzése anyagi jogban tortént alapvetd valtoztatdsdnak
fordulopontja jol kimutathaté azzal, hogy az 1959. évi polgari térvénykonyv minisztériumi
tervezete — az arverési vétel tulajdonszerzési szabalyanak elhelyezését tekintve — még kovette
az Optk. 367. §-at, illetéleg a Mtj. 565. §-at: tehat az in. hatosagi arverési vételt a kereskedelmi
forgalomban nem tulajdonostol torténd tulajdonszerzés szabalya korében fogalmazta meg.1%

178 1955:21. tvr. 212. §-a: ,, Azokra az eljdradsi kérdésekre - igy a fellebbezési hataridére, a hataridék elmulasztdsa
miatt hasznadlhato igazolasra, a végrehajtdsi eljards sordn sziikséges bizonyitds modjara és egyéb kérdésekre -
vonatkozolag, amelyeket ez a torvényerejii rendelet kiilon nem szabdlyoz, a polgari perrendtartas, illetéleg a
polgari perrendtartas hatdlybaléptetésérdl és végrehajtisarol szolo jogszabalyok rendelkezései megfeleléen
iranyadok.”’; 1979:19. tvr. 114. §-a: ,, Azokra az eljarasi kérdésekre: igy az eljaro személynek az tigy elintézésébdl
valo kizarasdra, a végrehajthato okirat és a hatarozatok kijavitisara és kiegészitésére, a végrehajtds soran
sziikséges bizonyitas modjara, a feleknek a végrehajto dltal torténd idézésére, a fellebbezési hataridore, a
hataridok elmulasztisa miatt hasznalhato igazolasra és egyéb kérdésekre vonatkozolag, amelyeket ez a
torvenyerejii rendelet kiilon nem szabdlyoz, a polgari perrendtartas, illetéleg a polgari perrendtartas
hatalybaléptetésérdl és végrehajtasarol szolo jogszabadlyok megfelelden irdnyadok.”; 1994:LIINI. tv. (Vht) 9. §
,Azokra az eljarasi kérdésekre, amelyeket ez a torvény kiilon nem szabalyoz, a polgadri perrendtartas és a
vegrehajtasarol szolo jogszabalyok - a polgari nemperes eljaras sajatossagaibol eredo eltérésekkel - megfeleloen
iranyadok.”.

19 Vht. 217. § (3) bekezdésének eredeti kdzlonyszovege

180 A 2000:CXXXVI. tv. 108. § (3) bekezdésével a Vht. 217. §-anak (3) bekezdésébe iktatott rendelkezéssel.

181 A Vht-nek a 2011:CLXXX. tv. 59. §-aval modositott 217. § (1) bek.-e.

182 A Vht. 217/A. §-4t 2012. TII. 15-i hatallyal beiktaté 2011. évi CLXXX. tv. 60. §-adhoz fiizétt miniszteri
indokolésa.

18 Vht. 217/A. § (4) és (5) bek.

184 A polgari perrendtartds szerinti jogorvoslatok 224. § A végrehajthaté okiratok és a végrehajtdas soran hozott
birosagi hatarozatok kijavitasara és kiegészitésére, a fellebbezés és mas jogorvoslatok eldterjesztésének
hataridejére, a hataridék elmulasztasa miatt benyujthato igazolasra, valamint dltalaban a jogorvoslatokkal
Osszefiiggd egyeb eljarasi kérdésekre a Pp. rendelkezéseit kell megfeleléen alkalmazni.”

185 A fellebbezésre jogosultak kérének meghatarozdsa nem egyszerii feladat.” Nagykommentar a birosagi
végrehajtasrol szold 1994. évi LIII. torvényhez, szerzék: BIRO Noémi / GYEKICZKY Tamdas / KAPA Matyas /
NADAS Gyorgy / RAB Henriett / ZOLTAN Hunor / ZOLTAN Levente, szerk.: GYEKICZKY Tamas, Wolters Kluwer,
Bp., 2013., a Vht. 218. §-ahoz fiiz6tt magyarazata

186 A Magyar Népkoztarsasag Polgari Torvénykonyve Tervezet Igazsagiigyminisztérium 463094 szam bélyegzett
példany az Orszaggytilési Konyvtar allomanyaban, szovege:

101. §



46

Ehhez képest a torvényjavaslat mar kiilon §-ba (120. §) szerkesztve kiilon, sajatos, eredeti
szerzésmodda avatta a kényszerarverési vételt mind az ingdk, mind az ingatlanok tekintetében,
hiszen ebben a vonatkozasban az 1j szabaly megkiilonbdztetést nem tartalmazott. A tételes
anyagi jogban bekovetkezett dogmatikai atrendez6dés jelentds valtozast hozhatott volna az
eljarasi jogban ¢és altaldban a judikaturdban, a valtozas lehetséges hatasa mégsem kovetkezett

be.

Az 1959:1V. tv. javaslatanak indokolasa ravilagit a javaslattevé azon allaspontjara, miért kell
az arverés megsemmisitésének a tulajdonszerzésre torténd kihatasa tekintetében kiilonbséget
tenni ingd- és ingatlandrverési vétel kozott:

A 120. § utolso fordulata a tulajdonszerzést kizdrja, ha az ingatlan arverésének megsemmisitésére van
torvényes ok. Ez kovetkezik egyrészt az ingatlan gazdasagi jelentdségébdl, masrészt abbol, hogy a foldre
s foleg az épiiletre vezetett vegrehajtas esetén a jogorvoslati lehetoségek lényegesen szélesebb korben
épiiltek ki ... ezeknek értékét azonban nagymértékben csokkentené az, ha a johiszemii arverési vevo a
jogorvoslat ellenére is minden esetben tulajdonjogot szerezne.”.

Tehat a tulajdonszerzési szabalyt megéllapitd anyagi jogi kodex javaslattevdje részben az
eljarasi — végrehajtasi — szabalyban régota meglevé megkiillonboztetésre alapozta ezt a
jogkovetkezményt. Ugy véljiikk, mas eredményre juthatott volna, ha az anyagi jogi szabaly
sajatossadgaibol vonta volna le a kovetkeztetést és jogkdvetkezményt, tovabba korabbi
végrehajtasi jogunk kovetése kapcesan figyelembe vette volna, hogy korabbi anyagi jogunk az
ingatlanarverési vétellel torténd sajatos tulajdonszerzésre nem tartalmazott szabalyt.
Figyelembe vehette volna azt is, hogy az ingatlanarverés elleni jogorvoslatoknak mar az
1955:21. tvr-ben sem voltak meg azok a szabdlyai, amiket a vht. 178. és kov. §-a megéllapitott.
Ugy véljiik, maga az anyagi jogi torvény alkotéja is inkabb a végrehajtasi eljaras keretében latta
jobban megvaldsithatonak az ingatlan — ados személyétdl eltérd — tulajdonosanak jogvédelmét,
s a vht. szabalyat kovetve(!), ezért melldzte az ingatlanarverés johiszemi vevdjének védelmeét.
De részben az is igaz, hogy altalaban a johiszemiiség intézménye 1950-90 k6zott ,, lényegében
feledésbe meriilt”. 87 Folyamatos jogfejlédésiink bd masfélszazév alatt ugyan szamos
alkalommal szenvedett drasztikus és altaldnos cezlrat, mégis a vht.-t6l a 2000-es évekig
fennmaradt egy fontos dogmatikai magyarazat: igényperrdl tortént értesiilés 6nmagaban még
nem donthette meg az arverési vevo johiszemiiségeét.

A tulajdonszerzés id6pontja tekintetében fenntartott megkiilonboztetés — miniszteri
indokolasban felhivott — masik indoka pusztan dogmatikai szempontbol nem itélhetd meg.
Mégis ennek alapul vételekor is figyelemmel kellett volna lenni arra, hogy e korlatozas a
johiszemii arverési vevét indokolatlan és gyakran orvosolhatatlan hatranyba hozhatja, ami a
jogszabaly alapjan elrendelt arveréshez fiiz6dé kozbizalmat, de végsd soron a jogallamisag
részét képezd jogbiztonsag érvényesiilését sérti. Igaz, hogy abban a korban az allam nem a
jogbiztonsag utjan kivanta megteremteni a létbiztonsagot. Mégis a korlatozas egyidejiileg azt
igényelte volna, hogy a vételar felosztasat meghatarozott idore felfliggessze a torvény, amig az
arverési vevOvel szemben dologi jogi igényiik alapjan az érintettek pert inditanak, tovabba,
hogy a per jogerGs befejezéséig a felosztas fliggdben maradjon. Mert valoban fennall az
érdekellentét abban, hogy ha az ingatlan nem a végrehajtast szenvedd ados tulajdona, akkor a
valodi tulajdonos joga védve legyen, illetdleg a johiszemu arverési vevo szerzett joga szintén

(1) Aki valamely dolgot kereskedelmi forgalomban, hatosagi hatarozattal vagy arverés utjan johiszemiien szerez,
akkor is tulajdonosava lesz, ha az dtruhdzo nem volt tulajdonos.

(2) Csak tulajdonos dtruhdzdsa vezethet a tulajdonjog megszerzésére fold és épiiletek esetében.

187 FOLDI Andras: A johiszemiiség és a tisztesség elve, intézménytorténeti vdzlat a rémai jogtol napjainkig,
Publicationes Instituti luris Romani Budapestienensis, Fasc. IX. Budapest, 2001. 90. o. u. bek. lgaz, FOLDI ezt a
megallapitdsat inkabb az un. objektiv johiszemiiség fajtdjara és annak a szubjektiv johiszemiségtél vald
megkiilonboztetésére vonatkoztatta.
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védelemben részesiiljon. Az érdekellentét legfobb és gyakorlati oka abban rejlett, hogy a
telekkonyv bevezetésekor és utdna még hosszi-hosszl évtizedekig az ingatlanok vevdi, illetve
az ingatlantulajdonosok (dologi jogosultak) nehezen szoktak hozza, hogy egyfeldl szarmazékos
szerzéskor nélkiilozhetetlen a tulajdonjog bejegyeztetése, masfeldl eredeti szerzésmodok
esetében is célszeri a tulajdonjog, vagy mas dologi jog bejegyzése, mert pusztan az ipso iure
szerzésmod nem véd a telekkonyvben bizé, johiszemiien szerzd jogaval szemben. Ugy véljiik,
a jogalkotd Ovatossadgat, ami nyomatékosan megjelent abban, hogy az ados tulajdonjoga
hidnydban a johiszemili szerzést is kizartdk, leginkdbb ez a koriilmény indokolhatta.
Megerdsitve latjuk ezt azaltal, hogy az arverési vevo szerzésével szemben még a 70-es években
is inditottak olyan pert, amelyben tdmasztott tulajdoni igényét a felperes azért volt kénytelen
perrel érvényesiteni, mert szairmazékos mddon keletkezett tulajdonjoganak bejegyeztetését
korabban elmulasztotta.®®

Ha tehat az eljarasi torvény alkotoja abbol indult volna ki, hogy az anyagi jog immar egységes,
¢s az ingatlanok (hatosagi) arverési vételére is vonatkozd jogvaltoztatast is eredeti
szerzésmodként vezette be, akkor éppen a megkiilonboztetés ellenkezdje, vagyis az eljarasi
jogszabdlyban meglevd, immar indokolatlan kiilonbségek kisziirése kovetkezhetett volna.
Hiszen, ha az arverést nem az ados tulajdonjoganak hianya miatt semmisitik meg, és a
megsemmisités okat illetden az arverési vevd johiszemii volt, akkor indokolatlan az arverési
vevo tulajdonszerzésének kizartsaga. De mert, az Optk. formalis hatalyban 1éte homalyban
maradt, s az Mtj.-nek az Optk-hoz hasonlé szabalyozasi fogyatékossaga pedig nem valt
ismertté, ezért a jogtorténeti elemzésbdl szerezhetd tapasztalat mint rendezési szempont mar
nem jatszott szerepet.189

I\V. Az arverési vevé vagy a 3. személy dologi jogi igényének jogcimeként
a 120. § szabalya a gyakorlatban miként érvényesiilt?

A 120. § alkalmazasi nehézségei még inkabb kilitkoztek abban, hogy akar az arverési vevok,
akar mas tulajdoni jogcimet allitdo személyek keresetében mennyire ritkan és féleg milyen
bizonytalanul hivatkoztak a 120. § szabalyara, s hogy ezt milyen modon értékelték a birosagok.
Amikor az arverést megsemmisitették, de nem az ados tulajdonjoga hianyaban, akkor a
birésdgok valdjadban nem vizsgaltdk a 120. § szabalyat, mert ténylegesen a végrehajtasi
szabalyokbdl levont kovetkeztetésbdl dontotték el azt a kérdést, hogy az arverési vevd
megtarthatta-e a tulajdonjogat, tovabba akarmilyen okbdl is semmisitették meg az arverést, az
arverési vevl, elvesztette tulajdonjogat fliggetleniil attol, hogy johiszemii is volt a
megsemmisités okat illetden. '

188 pJD 1971-72 kot. KIK. 1973. 538. sz. jogeset, 694.-696. 0. ,, P.L. és pertarsai a jarasbirésagnal keresetet
nyujtottak be. Ebben azt adtak eld, a fentebb megjelolt ingatlant tulajdonosatol: dr. P.F-nétél megvasaroltak, aki
R.M. adossal csak késébb kétott hazassagot. Az emlitett perben a felperesek annak megallapitasat kérték, hogy a
kérdéses ingatlan nem tartozott dr. P. F-né hagyatékahoz és annak tulajdonjogat R. M. oroklés utjan meg sem
szerezhette.”.

189 Pedig az 1959:1V. tv. javaslatinak indokolasa — egy részletkérdés tekintetében — magéaéva tette a kordbbi
joggyakorlat és jogirodalom egyik megallapitasat (az arverési vevd johiszemiiségét nem érinti igényper
meginditasa), igaz, a torténeti forrasokra valo hivatkozas nélkiil.

10 Az drverés, hatdlytalansdganak megallapitisa miatt, alkalmatlan volt joghatds kivdltdsdra, ezért az azon
alapulo az I. r. alperes javira szolo bejegyzés érvémytelen, igy a felperes alappal kérhette az I r. alperes
tulajdonjoga torlését.” E.B.H. 2011. évf. 2405. je., mas szamozassal B.H. 2012. évf. 93. je. Ugyancsak: ,,[14] A
Legfelsébb Birosag az EBH2011. 2310. szamon kézzétett elvi hatarozatdaban kifejtette: a Ptk. 120. § (1) bekezdés
mdsodik mondata csupan arra utal, hogy mig az ingosag darverési vevojének tulajdonszerzése mar az arverésen
feltétlenné és megtamadhatatlanna valik, az ingatlan drverési vevijének tulajdonszerzése feltételes, mert az
drverés megsemmisitése eseten, illetve ha a vételar teljes kiegyenlitésére halasztdst kapott, és a vételar fizetési
kotelezettségének nem tesz eleget, az arverésen megszerzett tulajdonjogat elvesztheti.” B.H. 2014. évf. 366. je.
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Holott az anyagi jogi jogcim és szerzésmod szabalya (120. §) — akar ingd, akar ingatlan esetében
— nem tartalmazta az arverés megsemmisitését mint tulajdonszerzést befolyasolo jogi tényt.
Megallapithato tehat, hogy a birdésagok ¢és a jogirodalom kizarolag végrehajtasi jogszabaly
alapjan tettek megkiilonboztetést az ingodk és ingatlanok arverési vétellel vald szerzésében.
Lathatoan figyelmen kiviil hagytak azt, vajon a megkiilonboztetésnek van-e anyagi jogi alapja,
illetleg, hattérbe szorult az anyagi jogszabdlyban megkdvetelt johiszemiiség vizsgalata.
Sajnos, a jogértelmezés ilyetén alakulasaban nem csekély szerepe lehetett egyrészt maganak az
anyagi jogi szabaly (120. §) értelmet csorbité megfogalmazasanak, masrészt a korabbi, mégha
¢vszazados koru végrehajtasi szabalyi rendelkezésnek az j végrehajtasi torvényekben tortént
mechanikus kovetésének.

Pedig a 60-as évek végrehajtasi jogszabalyainak elkészitéje — ebbdl a szempontbol — sokkal
konnyebb helyzetben volt, mint a vht. el6készitdje. Az 1881:LX. tc. szabalyat egészen masfajta
anyagi jogi koriilmények kozott, Iényegében anyagi jogi szabaly hianyaban fogadtak el. Hiszen
ingatlan 4rverési vétellel valo tulajdonszerzésére anyagi jogi szabaly ugyan létezett'®:,
tartalmilag azonban egyaltalaban nem igazitotta el a torvénykez6t abban, hogy mik a
kozarverési vétellel vald szerzés dologi jogi sajatossagai. Formalisan mar az ingdk esetére
rendelt tételes szabaly sem volt hatalyban'®?, mésfelél az ingok specialis Gin. kdzarverési vétellel
valo szerzési szabalya'®® is elfedte a kényszerarverési vételnek azt a minden mas
tulajdonszerzési esettdl eltérd dogmatikai sajatossagat, hogy a tulajdonvaltozast a szuverén
allam fellépése okozza, ezért a szabaly nem szolgalt dogmatikailag eligazitdo hivatkozasi
jogalapként. Az 1945 el6tti jogunk szabalyaibdl, joggyakorlatdbol és jogirodalmabol levont
megallapitdsunk azonban nyilvadnvaloan igényli ezek részletesebb bemutatdsat, amire majd —
egyéb indokok folytan is — az alabbiakban térhetiink ki.

Az 1959:1V. tv. és a Vht. szabalyanak alkalmazasa soran az arverési vevo és a tulajdoni igényt
tdmasztd 3. személy jogainak Osszemérésekor a birdsdgoknak vizsgalniuk kellett a szerzok
johiszemiiségét. Ebben a tekintetben a problémat az okozta, hogy miben all a johiszemiiség
kotelezd tartalma az arverési vevo €s a harmadik személy esetében. A kettd ugyanis nem azonos
szabalyban szerepelt. Az arverési vevl johiszemuségét a 120. §, mig a harmadik személyét a
torlési per szabalya kivanta meg. A torlési per szabalya altalanos, mindenfajta — nemcsak, de
dontéen szarmazékos — szerzésmodra vonatkozott, a 120. § pedig kizardlag az arverési vevo
johiszemiiségének kovetelményét tartalmazta.

A fentebb mar ismeretett, kétszeri és kétféle kozlést is megért itélet!® tényalldsa szerint az
arverést azért semmisitették meg, mert az ados cselekvdképtelen allapotban volt, és hianyzott a
torvényes képviselete a végrehajtasi eljaréasban,'®® s — a birosagi allaspont szerint az arverés
megsemmisitése folytan — az arverési vevo jogszerzésére nem keriilhetett sor, fiiggetleniil attol,

191 Optk. 1089. §: ,,4 biréi eladasokndl is a szerzédések, s kiilénésen a csere-, és addsvevési szerzédés irdnt
felallitott rendszabalyoknak van rendszerint helye; amennyiben ezen torvényben, vagy a térvénykezési
rendtartasban sajat rendelkezések nem foglaltatvak.”

192 Az OBE 4ltal 1861-ben elfogadott I.T.Sz. 21. és 156. §-a csak az ingatlanok szerzési szabalyai tekintetében
tartotta fenn az Optk. hatalyat.

193 Optk. 367. §

194 EB.H. 2011. évf. 2405. je., hasonld, de kissé eltérd szoveggel megjelentetve B.H. 2012. évf. 93. je.;
mindkettének a Legf. Bir. Pfv. VI. 20.505/2011. sz. iigyben hozott hatarozata volt az alapja.

195 Azért hangsulyozzuk, hogy ebben az ligyben nem az ados tulajdonosi jogallasanak a hidnya vezetett az arverés
megsemmisitéséhez, mivel ez az ok az anyagi jogszabaly (120. § II. mondat) szerint is meggatolta volna az arverési
vevo tulajdonszerzését.
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hogy az arverés megsemmisitési okat illetden az arverési vevé johiszemii volt-e.1% Pedig ennek
alkalmazasi kdvetelményét egy masik, a fentickben mér idézett, korabbi itélet kifejtette.r%
Vagyis ha az arverési vevo johiszemii volt, s a végrehajtas adosa volt a jogszer( tulajdonosa a
végrehajtott ingatlannak, akkor az arverési vevo és a téle szerzo tulajdonjoga, — utdbbi szintén
johiszemiisége esetén, vagyis akkor, ha 6 sem volt rosszhiszemii az arverés megsemmisitésének
oka tekintetében — megallhatott. Megallapithato, a kétszeri kozlést kapott itélet nem vette
figyelembe, hogy az arverési vevd johiszemuiségét és szerzésének érvényességét az anyagi jogi
szabaly alapjan kellett volna vizsgalni.

Pedig ahogyan FURST Laszl6 a Glosszdban rogzitette:

,, Az érvénytelenség mindig anyagi jogi értelemben veendo. A torlési per targya a valosagos anyagi jogi
helyzet és a telekkonyvi dllapot kézotti viszony tisztdzdsa.”*®® Tehat pusztan az eljarasi
érvénytelenség nem okozhat tulajdonszerzési akadalyt.

INNEN

Az anyagi jogi szabaly és benne az arverési vevovel szembeni johiszemiiségi kovetelmény
melldzése akkor is visszds eredményt sziilt, amikor az arverési vevd tulajdonszerzését
megitélték, de szintén nem a 120. § kdvetelményének vizsgalata utan. A raépitéssel tulajdoni
igényt tamaszto 3. személy keresetét egy masik, szintén alaki, ingatlannyilvantartdsi szabaly
alapjan’®® utasitottdk el, mégpedig azért, mert a raépitd elmulasztotta a raépitéssel keletkezett
tulajdonjoganak bejegyeztetését, s igy arrol az arverési vevo nem értesiilhetett.

Noha a kozzétett jogeset adata szerint a raépité még az arverés elétt meginditotta a tulajdoni
pert, amit — szabaly szerint — kotelezéen ki kellett terjeszteni az ingatlan jelzaloghitelezdjére,
aki az adott esetben a késébbi arverési vevo lett. Ezt a koriilményt, tehat hogy az arverés elott
a raépitd mar perelte-e raépités cimén a késobbi arverési vevot is, aki ebbdl kovetkezoen az
arverés idopontjaban tudhatott az ilyen igényrdl, €s ami a dontd, hogy esetleg magarol a raépités
tényérdl is tudomasa volt, nem vizsgaltdk a birdsdgok, pedig a per — arverés eldtti —
meginditdsat a jogeset tényallasa tartalmazta.?%

Mert hiszen helyes az az elhatdrolasi szempont, hogy Onmagaban egy tulajdoni per
meginditasanak ismerete, vagyis hogy valaki igényli az ingatlan tulajdonjogat, nem jelenti az
arverési vevo rosszhiszemiiségét (az 1945 el6tti joggyakorlat alapjan tgy véljiik: csak akkor
volt rosszhiszemiinek tekinthetd, ha a tulajdonjogot keletkeztetd tényrdl volt tudomadsa),

ahogyan ezt egy 1945 elétti curiai itélet megallapitotta®®! és amit a kommentald jogirodalom?%2

196 A IL r. alperes javira bejegyzett jog torlésének ilyen esetben nem az dltala és az I. r. alperes dltal kotott

szerzodes érvenytelensége az alapja, hanem az ingatlan-nyilvantartdsi elddje, az I. r. alperes javara szolo
bejegyzés érvénytelensége, amelynek folytan a javara szolo bejegyzés is megddlt (EBH 2008/1865).” E.B.H. 2011.
évf. 2405. je.

197 B.H. 2001. évf. 237. je.: ,, Johiszemiien a tulajdonjogot arverés utjan, ingatlanra vonatkozéan is eredeti
szerzésmoddal lehet megszerezni, azonban csak abban az esetben, - azzal a kivételes megszorito feltétellel - hogy
az elarverezett ingatlan utolso tulajdonosa valoban az ados volt (pontosabban az, aki ellen a végrehajtis e
modjara sor keriilt).”

198 Glossza Grosschmid Béni Fejezetek kotelmi jogunk korébdl c. miivéhez, Grill, Bp. 1932. (szerk.: ALMASI Antal
et al) I. kot. 26. o. els6 bek.

199 Inyt. 5. §

200 B H. 2014. évf. 366. je. Ind. [2] pontja. Szabaly szerint akkor halasztd hatalyt az igényper, ha ,,a végrehajtdsi
jog bejegyzésérdl szolo hatarozatnak a végrehajto részére tortént kézbesitésétil szamitott 8 napon beliil ” inditottak
meg [Vht. 139. § (2)].

W1 Az igényperrél vald tudomds a rosszhiszemiiséget meg nem dllapitja.” (Curia 1909 decz. 1. 776/909. sz. al
IV. p. t.) in: Maganjogi Déntvénytar (szerk.: GOTTL Agost) IV. 9.

202 KOLOSVARY Bélint: A tulajdonjog 247. o. elsé bek harmadik mondata, in: Magyar Maganjog Dologi jogi kényv
szerk.: SzZLADITS K., Grill, 1938.
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megerdsitett, s mindezt az 1959:1V. tv. indokolasa is fenntartotta.?’> Azonban a 120. § alapjan
arverési vétellel torténd tulajdonszerzés vizsgalatakor tisztazni kellett volna, hogy a tulajdoni
igény alapjardl, a raépités tényérdl tudott-e az arverési vevo mégpedig az arverés idopontjaban.
Hiszen, ha errdl tudott, akkor nem lehetett ebben a tekintetben johiszemd, s emiatt a 120. §
alapjan a tulajdoni szerzése kizart lett volna legalabbis a raépitett rész tekintetében. A birosagok
azonban azért tekintették kizartnak a raépitéssel valo tulajdonszerzést, mert korabban
jelzalogjogot jegyeztek be a késobbi végrehajtast kérd, majd arverési vevo javara. A kiilonbség
abban all, hogy a jelzalogjog érvényesitését valoban nem akadalyozhatja az esetleg kordbban
keletkezett, de be nem jegyzett, raépitésen alapuld tulajdonjog, f6ltéve, hogy a jelzalog
jogosultja e joganak bejegyzésekor a raépités tényérél nem tudott.2%* Viszont a jelzalogjogosult
mint arverési vevo johiszemiiségét mar nem ez donti el, hanem az, hogy az arverés idépontjaban
tudott-e a raépités tényérol.

A birosagok abbol kovetkeztettek az arverési vevd johiszemiiségére, hogy a raépité nem
jegyeztette be tulajdonjogat — nyilvanvaléan még a jelzalogjog keletkezése elétt. Csakhogy a
bejegyzés elmaradasatol fliggetlentil, ha az arverési vevo legkésobb az arverés idépontjaig —
mas forrdsbol — tudomadst szerzett a raépités tényérdl, tehdt nem csupdn a tulajdoni per
meginditasarol, akkor mar nem szamithatott volna johiszemi arverési vevonek.

Ha az itélet allaspontjat dsszevetjiik az el6zo itélet allaspontjaval, amelyik egy tulajdoni per
meginditasabol, s annak feljegyzésébél mar az arverési vevd rosszhiszemiiségét
kovetkeztette,?% megallapithatd, hogy a birdsagok allaspontja nem tekinthetd egydntetiinek.

Az arverési vevO johiszemiségének eldontése soran a 120. § alkalmazasanak mell6zése — a
korabbi jogesetben,?%® amikor az arverést megsemmisitették — tovabbi rendkiviili bonyodalmat
okozott. Az arverést tehat nem az adds tulajdonjoganak hianya, hanem az ados hianyzo
torvényes képviselete miatt nyilvanitottdk ,, hatdlytalannak”,®’ masik kozlés szerint
., érvénytelennek” 2 a nem peres, végrehajtasi eljarasban, 3 évvel az arverést kdvetden.

Az arverés megsemmisitését a tulajdoni per birdsdga az arverési vevo tulajdonszerzését kizaro,
abszolut oknak tekintette, s nem vizsgalta, hogy az ennek alapjaul szolgéalod koriilményrdl az
arverés idépontjaban az arverési vevo egyaltalaban tudott-e, tudhatott-e, vagy méginkabb, hogy
ebben a tekintetben a végrehajtasi eljarasban valamilyen kozrehatas tortént-e a részérdl, lett-e
ilyen koriilmény igazolva. Az anyagi jog szabalyanak mell6zésébdl fakadt jogbizonytalansag
pedig akkor bizonyult lekiizdhetetlennek, amikor arrél kellett hatidrozni, mi legyen a
jogkdvetkezménye annak, hogy az arverési vevd (megjegyezziik, johiszemi arverési vevo)
kifizette az arverési vételarat, amit azutan felosztottak, és mégsem tarthatta meg az ingatlant.
Erre nézve a legfelsdbb birdsagi itélet nem egyforman kozzétett jogtételel a kovetkezoképpen
formuldzodtak:

23 4, szam. Torvényjavaslat a Magyar Népkoztarsasag Polgari Torvénykonyvérdl. Budapest, 1959. 181. o. 2. pont

,,az igenyper folyamatban létérdl valo tudomas dnmagdaban még nem jelent rosszhiszemiiséget, mint ahogyan a
Jjohiszemii birtokos a perlés folytan sem valik minden vonatkozasban rosszhiszemiiveé.”.

24 1959:1V. tv. 256. § (1) I. mondat, Inyt. 5. § (3) bek.

25 B.H. 2013. évf. 149. je. : ,, 4 II. r. alperes [az arverési vevd (szerz. megj.)] a perfeljegyzésbdl tudott a felperes
igényérdl [tulajdoni igényérdl (szerz. megj.)], igy neki — szemben a felperessel [a jogszerii tulajdonos (szerz.
megj.)] — volt lehetdsége mérlegelésre és annak eldontésére, hogy mindezek tudatdban meg kivanja-e vasdrolni az
ingatlant vagy sem. ”.

206 EBH. 2011. évf. 2405. je., illetve BH. 2012. évf. 93. je., mindkettének az alapja a Legf. Bir. Pfv. VL
20.505/2011. sz. iigyben hozott itélet.

27 E.B.H. 2011. évf. 2405. je.

208 B.H. 2012. évf. 93. je.
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,Ervénytelen arverés esetén az arverési vevd, illetve a téle szerz6 fél tulajdonjoga — a torlési perek
szabalyai szerint — tor6lhetd az ingatlan-nyilvantartasbol, de az eredeti ingatlan-nyilvantartasi
allapot helyreallitasa soran figyelemmel kell lenni arra, hogy az ad6s nem juthat alaptalanul
tehermentes ingatlanhoz, tovabba tisztazni kell azt is hogy az arverési vevé milyen modon kapja
vissza a vételarat [1997. évi CXLL tv. 62. § (1) bek. a) és b) pont, 63. § (2) bek., 1959. évi IV.
torvény 237. § (1) bek.].” B.H. 2012. évf. 93. je. jogtétele.

illetve

,Hatalytalan arverés esetén az arverési vevo, illetve a téle szerzd fél tulajdonjoga — mint
érvénytelen bejegyzés — a torlési perek szabdlyai szerint torolhetd az ingatlan-nyilvantartasbol, de
az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot helyreallitasa soran figyelemmel kell lenni arra, hogy az
ados nem juthat alaptalanul tehermentes ingatlanhoz, tovabba tisztazni kell azt is, hogy az arverési
vevo milyen modon kapja vissza a vételarat [1997. évi CXLI. térvény 62. § (1) bekezdés a) pont,
63. § (2) bekezdés].” E.B.H. 2011. évf. 2045. je. jogtétele

Mint jeleztiik, mindkét kozlésnek ugyanaz a legfelsébb birdsagi itélet volt az alapja.

Itt mutatkozott meg az anyagi jogi, eredeti szerzésmod és az alaki, eljarasi jogcim szabalyanak
kiilonbsége. El6bbi szerint ugyanis a johiszemil 4rverési vevd megtartja az ingatlant,
fiiggetlentil az arverés megsemmisitésétdl (ha csak annak oka nem az volt, hogy nem az ados a
tulajdonosa az ingatlannak), tehat vele szemben nem allhat meg a torlési kereset. S mivel az ¢
jogutodjanak szerzése is ettdl fligg, tehat az arverési vevo johiszemiisége esetén nem kérhet6 a
masodik vevé tulajdonjoganak torlése (amennyiben 6 sem tudott, vagy tudhatott az arverés
megsemmisitésének okarol, vagy még inkabb, ha nem hatott kozre az arverési megsemmisitési
ok keletkezésében).

Szarmazékos jogutddlasokra azonban igaz lehetett volna az itélet allispontja,?® csak eredeti
szerzés esetén nem, amikor az arverési vevo johiszemiisége — igaz, csak dogmatikai alapon —
elharitja az arverés megsemmisitésének a tulajdonszerzésre torténd kihatasat. Ugyanis ez a
johiszemii arverési vételhez fiz6d6 anyagi jogi, tulajdonszerzési jogkovetkezmény. Nem
tagadhatd, hogy mindezt latszolagosan gyengithette az, hogy a Vht. 153. § (2) bekezdésének b)
pontja szerint az arverési vevo a bejegyzéssel szerez tulajdonjogot. (Azért csak latszolagosan,
mert az eredeti szerzést keletkeztetd jogi tényt a jogalkotd szabadon, akar a szarmazékos
szerzéssel azonos moédon is meghatarozhatja,?!’ s mert ez a koriilmény nem véltoztat a
tulajdonszerzés eredeti modjan.)

Ha ezzel azt vetjiik 0ssze, hogy az arverési vevd megtarthatta a megvett ingatlant annak
ellenére, hogy tulajdonjoganak bejegyzése eldtt az ingatlan csddeljaras ala kertlt, akkor
nehezen fogadhato el az utdbbi eset johiszemi arverési vevdjének tulajdonvesztése. Hiszen a
johiszemii arverési vevo tulajdonszerzésére vonatkozo 120. § anyagi jogi szabalya kizarja az

29 A Il r. alperes [masodik vevd (szerz. megj.)] javdra bejegyzett jog torlésének ilyen esetben nem az dltala és

az l. r. alperes [arverési vev0 (szerz. megj.)] dltal kétott szerzddés érvénytelensége az alapja, hanem az ingatlan-
nyilvantartasi elédje, az 1. r. alperes javara szolo bejegyzés érvénytelensége, amelynek folytan a javara szolo
bejegyzes is megdolt (EBH2008. 1865). Kozémbds volt ezert és nem is kellett vizsgalni azt. hogy az alperesek
egymas kozotti szerzédése érvénytelen volt-e, aminek a megdllapitisahoz egyébként nem dallt rendelkezésre elég
adat. Az Inytv. 63. §-anak (2) bekezdése szerint johiszemii jogszerzé javara szolo bejegyzés is torolhetd, tehat a l.
r. alperes tulajdonjoga ezen hatdridé alatt, johiszemiiségétol és az dltala kotott szerzédés érvényességétol
fliggetleniil, torélhetd volt.”.

210 Nem koti ugyanis a szarmazékos szerzés jogi tényének, az animus kinyilvanitisinak az a médja, hogy az
valamennyire is alkalmas legyen az érintett nyilvanossag tajékoztatdsara. A szarmazékos szerzés ezen feltételét
¢és ennek mellézhetetlen voltat az V. fejezetben tisztazzuk.
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el6zo értelmezést. Alkotmanyellenes megkiilonboztetés veszélye nélkiil, pusztan értelmezés
utjan nem lehet az ingatlanarverés johiszemi vevéjének jogallasat ilyen 1ényegesen csorbitani
az ingoarveres vevojének szerzési feltételéhez képest. A stilyos méltanytalansagot fokozza az a
végrehajtasi jog olyan szabalyozasi modja, amelyik — a végrehajtasi eljarasrol szol6 1881:LX.
tc. taxativ felsorolasaval szemben®!! — egyaltalan nem hatdrozta meg, hogy milyen okbol
kertilhet sor az ingatlandrverés megsemmisitésére, hanem a kérdés megvalaszolasat a polgari
perrendtartas szabalyainak egyszerl felhivasaval, Iényegében teljes mértékig a jogalkalmazas
értelmezésére bizza (1994:LII1I. tv., Vht. 9. §).

Ilyen korilmények kozott az ingatlanarverés vevojének helyzete jovatehetetleniil és
méltanytalanul ellehetetleniil, amennyiben olyan okbol semmisitik meg az arverést, aminek
tekintetében az arverési vevo johiszemii volt, a vételarat pedig mar felosztottak, s azt a
végrehajtast kérd johiszemiien vette 4t. Az ilyen helyzet lehetdsége nem egyeztethetd Ossze a
jogszabaly altal kotelez6vé tett a jogerds birdsagi itélet érvényesitése céljabol és éppen a
jogrend védelmében elrendelt arveréssel.

Az Inyt. 62. és 63. §-a (utdbbi szabalya a Ptk. hatalybalépése folytan magaba az anyagi jogi
kodexbe keriilt) szerinti torlési keresetet tehat valoban valamennyi szerzésmoddal szerzé
bejegyzett tulajdonos ellen meg lehetett inditani. Jogkovetkezményét illetden azonban ugy
latjuk, hogy a 62. § (1) bekezdésének a) pontjaban szerepelt eredeti dallapot visszadllitdsa
kizarolag a nyilvankonyvi elézd allapot visszaallitasat, s nem az arverési vétel eldtti egyéb
helyzet in integrum restitutio-jat jelenti, mert hiszen utobbi az ingatlaniigyi hatosag
kozigazgatasi eljardsaban nyilvanvaléan nem is volt megvalésithat6.*2 Ugy véljiik, az a) pont
szerinti kereset alapjaként ,, érvénytelenség cimen” megjeldlt jogcim, nem maganak a bejegyz6
hatarozatnak az érvénytelenségére utal, hanem a bejegyzés alapjaul szolgdld jognyilatkozat
anyagi jogi érvénytelenségére, S ezt FURST Laszlo fentebb idézett dllaspontjabol kovetkeztetjiik.

Azért is latjuk igy, mert a b) pont [utobb ez c) pontra valtozott, mert — vélhetéen — tollhiba
folytan a b) pont kimaradt] tovabbi jogcimet is enged (eléviilés, megsziinés), s végiil a c) pont
mar egészen altalanos, anyagi jogcimet meg sem jelol6 jogalapot teremtett, amivel valdjaban
eljarasi hibara utalt. Ennélfogva az (1) bekezdés egésze kivanta atfogni a bejegyz6 hatarozattal
szemben felhozhaté valamennyi anyagi és eljarasi jogcimet, s ezért sziikségtelen az a) pontot
ilyen altalanos terjedelemben értelmezni.

Erre utalt a kovetkezo § (1) bek-e is, amikor ugy rendelkezett, a perinditasi hataridé az els6
szerzovel szemben mindaddig tart, ,,amig a bejegyzés alapjaul szolgadlo jognyilatkozat
ervénytelensége megallapitasanak helye van.” [Inyt. 63. § (1)]. Ez az érvénytelenségi ok pedig
mar nyilvanvaloan a bejegyzés alapjaul szolgalo jognyilatkozat anyagi érvénytelenségi okara
¢s nem a bejegyz6 hatarozat érvénytelenségre utalt, hiszen az egyéb okokat a b) és a c) pont
részletezte. Tehat az @) pont alapjan akkor volt mdd a torlési keresetre, ha a bejegyzés alapjaul
szolgald okirat anyagi jogi okbdl érvénytelennek bizonyult. Mégsem szlikithetjiik le az a) pont

21 178. éskov. §

212 Ezzel szemben az E.B.H. 2011. évf. 2405. je. jogtételének megfogalmazasa és a felhivott jogeim: ,,az eredeti
ingatlan-nyilvantartasi dllapot helyredllitasa soran figyelemmel kell lenni arra, hogy az adés nem juthat
alaptalanul tehermentes ingatlanhoz, tovabba tisztazni kell azt is, hogy az drverési vevo milyen modon kapja vissza
a vételarat [1997. évi CXLI. torvény 62. § (1) bekezdés a) pont, 63. § (2) bekezdés].” nem latszik helytallonak,
mert hiszen a nyilvankonyvi eredeti allapot helyreallitisanak jogcime nem foglalhatja magaban az arverési vétel
el6tti, nyilvankonyvbe be nem jegyzett tényhelyzet visszaallitdsat, annak szabalyait. Itt a Legfelsobb Birdsag nem
tudott jogcimet megjeldlni arra nézve, hogy a megismételt eljarasban mely szabaly szerint kell donteni az arverési
vevot illetd jogrol. Mert hiszen az Inyt. 62. és 63. §-a kizardlag a nyilvankonyvi eldzd allapot visszajegyzését
foglalja magaban.
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értelmét annak nyelvtani tartalmara, hiszen nyilvanvaléan idetartozott a bejegyzés alapjaul
szolgald szerzdés 1étre nem jotte is.

Olyannyira sziikséges az a) pont megfogalmazasat bizonyos mértékig tigabban, a bejegyzés
alapjaul szolgalt okirat anyagi jogi fogyatékossagaként értelmezni, mert hiszen nem csak
szarmazekos szerzéssel szemben lehet a torlési keresetet meginditani, hanem eredeti szerzés
bejegyzése ellenében is. De hogy nem csupan a bejegyzés alapjaul szolgdld szerzddés
érvénytelensége alapozhatja meg az a) pont alatti jogcimre hivatkozast, jelezte az a birdi
allaspont, hogy ha a bejegyzés alapjaul — utdébb hatalyon kiviil helyezett — birdsagi itélet
szolgalt, akkor is az a) pont alapjan volt helye a torlési keresetnek.?!® Eppen ezért nem csupan
a bejegyzés alapjaul szolgald okirat érvénytelensége adott alapot az a) pont alkalmazasara,
hanem altaldban az anyagi jogi fogyatékossag, amely fennallt az okirat kiallitdsakor, vagy
egyeb szerzésmod alkalmaval.

V. Az ingatlan-nyilvantartasi térlési kereset jogcime

Egy ligyészi keresetinditési jog vitatdsa kapcsan [EBH 2008. évf. 1777. je.] azt allapitotta meg
a Legfelsébb Birosag, hogy ,, Az ingatlan-nyilvantartdsi torlési keresetinditis joga nem
jogositia fel az iigyészt az ahhoz kapcsolodo barmely érvénytelenségi per korlatlan
meginditdsara is”, ami megerdsiti elobbi feltételezésiinket, hogy a torlési pertél meg kell
kiilonboztetni a szerzodés érvénytelensége irant inditott keresetet.

A torlési kereset mint marasztalasi kereset azonban feltételezi a bejegyzett tulajdonjog anyagi
jogi jogcimének fogyatékossagat, enélkiil ugyanis nem indithaté meg a torlési kereset, hiszen
ezt kivanta az Inyt. 62. § (1) @) pontja. Ha tehat az Inyt. feljogositotta az ligyészt torlési kereset
inditasara, ezt sziikségképpen ugy kell értelmezni, hogy valamely anyagi jogi jogcim
fogyatékossaganak kereseti vitatdsanak joga is megilleti 6t, ellenkezd értelmezés mellett
kitiresedik az tigyésznek az Inyt. akkori 62. § (1) a) pontjaban adott felhatalmazasa.

A Legfelsobb Birosag tehat rogzitette, hogy az Inyt. 62. § (1) bek. a) pontja szerinti ligyészi
keresetinditasi jog csak a nyilvankonyvi eredeti allapot helyreallitasat célozhatja, de mar az
anyagi jogi in integrum restitutio iranti, az 1959:1V. tv. 237. §-an alapul6 kereseti kérelmet
tartalmazo kereset inditasara az Inyt. adta jogcime nem vonatkozik.

Eppen ezért az arverési vétel alapjan tortént bejegyzés torlésére is az a) pont alapjan volt
lehetdség, ha a birdsadg az arverési vevd szerzését nem mindsitette johiszemiinek, vagy az
arverést szenvedd nem volt tulajdonos. S itt nem pusztan az drverés megsemmisitése szolgalhat
alapul, hanem az, hogy az arverési vevd nem volt johiszem{, vagy nem az arverést szenvedett
személy volt az arverezett ingatlan jogszeri tulajdonosa, mert a jogszerzés anyagi jog szabalya
ezt a két korlatot allitotta az arverési vevd tulajdonszerzése elé. S ez még inkabb kidomboritja,
hogy nem pusztan a szerzddés €rvénytelensége, hanem a szerzéssel kapcsolatos minden anyagi
jogi fogyatékossag — igy az, hogy a 120. § valamennyi feltétele nem teljesiilt — jogalapot
teremtett a torlési perre. A torlési per nem 6nalld jogcim abban az értelemben, hogy emellett
mindig a szerzés anyagi jogi fogyatékossaga adja kereset jogalapjat. Egy tekintetben mégis
az: s ez a perinditasi hataridé.

23 EBH 2010. évf. 2231. je.: ,, A foldhivatali bejegyzés torlése és az eredeti allapot helyredllitisa érvénytelenség
cimeén abban az esetben is kérhetd, ha a bejegyzés alapjaul szolgalo jogerds itélet hatalyon kiviil helyezésre keriilt.
A tovabbi jogszerzok johiszemiiségének vizsgadlata korében iranyado szempontok [1997. évi CXLI. torvény 62. §
(1) bekezdés a) pont, 63. § (2) bekezdés].”.
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Vagyis az Inyt. 63. §-anak (1) bekezdése alapjan az arverési vevOvel szemben a
tulajdonszerzésének hibdjara alapitott tulajdoni keresetben korlatlan ideig lehet a jogot
érvényesiteni, mert a tulajdoni igény nem éviil el, s mert nem szerzddés érvénytelensége a
L 214

jogcim.

Ha azonban az arverési vevo eladja az arverésen vett ingatlant, akkor a johiszemii masodik vevo
javara bejegyz0 hatarozatnak a tulajdoni igényt tdmasztd részére tortént kézbesitésétol
szamitott 60 napos —, illetdleg ilyen kézbesités hidnyaban a meghozataltdl szamitott 3 éves —
keresetinditasi hatarido kell6 biztonsagot nytjt a tulajdoni igény érvényesitésére.

Ugy véljiik, ha a 120. § cimén indult perben nem nyer bizonyitast, hogy az arverési vevé tudott,
vagy tudhatott az arverés szabalytalansagarol, méginkabb, ha ebben tevékenyen
kozremiikddott, akkor johiszemiinek tekintendd, s — az anyagi jogi jogcim kovetkezetes
alkalmazasa nyoman — megtarthatja az ingatlant.

Ha viszont johiszemiisége megcafolodik, akkor az arverési vevonek semmilyen jogcime sem
marad, hiszen a 120. § dologi jogi eredeti szerzési jogcime megdolt, szerzédési szabalyok
(szerzddés érvénytelensége, eredeti allapot helyreallitasa, értékben valdo megtérités stb.) pedig
nem alkalmazhatdk az arverési vételre. Egyediil a sajatos kotelemfakaszto tényallasok koziil a
tartozatlan fizetés nyoman felmeriild jogalap nélkiili gazdagodas szabalyai szerint kérheti a
vételar megtéritését az adostol, ha a vételarbol fennmaradt Gsszeget részére kifizették, hiszen
az 6 tartozasat az arverési vevo altal — immar jogalap nélkiil — kifizetett vételarbol fizettek ki.
Ha nem maradt részére semmi a vételarbol, ebben az esetben az ados csak akkor felelt, ha
szamolnia kellett a visszatéritési kotelezettséggel (feleléssége a gazdagodas megsziinéséért,
ugy véljiikk, minden esetben fennallt, hiszen jogerds itélet allapitotta meg tartozasat), vagy
rosszhiszemiilen jutott a gazdagoddshoz, vagyis eldzetesen tudott az arverés
megsemmisitésének okarol, kiilondsen, ha kozre is hatott abban.

A végrehajtast kér6tél akkor igényelheti az arverési vevé a megtéritést, ha a vételar
felosztasakor rosszhiszemiien vette fel a részére kifizetett Gsszeget. S végiil a végrehajtotol a
vételarbol neki kifizetett koltségei és munkadija erejéig is kérhet megtéritést.

A fenti korlatozasok miatt ezért leginkabb akkor valdésulhat meg az ilyen igény teljesitése, ha a
végrehajtasi eljarasban kifizetett vételar felosztasa felfiiggesztést nyer az anyagi jogi jogvita
jogerds eldoltéig.

Tehat ezért gondoljuk kiemelkedd jelentdséglinek a tulajdoni jogcim vizsgalatat, a 120. §
alkalmazasat és az itt megkovetelt johiszemUség tisztazasat. Hiszen az arverési vétellel torténd

214 Ez utobbit csak azért jelezziik, mert az Gjabb birdsagi gyakorlatban is megjelent olyan allaspont is, amelyik az
1959:1V. tv. 234. §-anak szabalyat az érvénytelenségre alapitott pénzkovetelési igények tekintetében az eléviiléssel
korlatozni kivanja (EBH 2010. évf. 2222. je.). Megjegyezziik, hogy az ilyen korlatozasra a rendszervaltozas elotti
birdsagi gyakorlatban az adott indokot, hogy az 1990 el6tti igen merev, s a gyakorlati élet tapasztalataival
szembenallo és kotelezo jellegli lakasbérleti szabalyok igen alacsonyan tartottak a kikothetd lakbér dsszegét, ami
meég a koltségekre sem adott fedezetet, s ilyen koriilmények kozott a birdsagok az érvénytelenségre hivatkozo
bérlé 5 éven tul tortént tulfizetésére mar nem kivantak az érvénytelenségre alapitott visszakdvetelési cimet
elfogadni. Hasonlo helyzetek alltak el a tiltott, in. kontar szerzddések esetében is. Mai jogrendszeriink mar nem
tartalmaz olyan korlatozasokat, amelyek drasztikusan akadalyoznak az allampolgérok {izleti tevékenységét, ezért
azokat a korlatokat, amiket a demokratikusan valasztott orszadggytilés hoz, indokolt betartani, és betartatni.
Hozzateend6 az EBH. 2010. évf. 2222. je-hez az, hogy az 1959:1V. tv. kételmi jogi szabalyai kizardlag az érvényes
szerz6désekre vonatkoznak, az érvénytelen szerz6désre csak azok a szabalyait rendeli, amelyek kifejezetten igy
sz6lnak. Mert hiszen az érvénytelen szerz6dést6l megtagadja a torvény a joghatasokat, s csak azokat a joghatasokat
engedi érvényesiilni vele kapcsolatban, amelyeket a torvény kifejezetten az érvénytelen szerzOdéshez fiiz.
Ennélfogva, s raadasul mert a 234. § kifejezetten kizarja az idokorlat alkalmazasat, az eléviilés nem foghat helyt.
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szerzés jogcimének €s egyuttal szerzésmodjanak anyagi jogi szabalya adja a kereset jogcimét
akar azt az arverési vevd inditja az ingatlant elfoglalva tart6 3. személlyel szemben, akar 3.
személy perli az arverési vevét dologi jogi alapon. Nem vezet helyes eredményre kizardlag az
alaki, ingatlan-nyilvantartasi szabaly, a torlési kereset szabalyanak alkalmazasa, hiszen annak
rendelkezése — kovetkezetesen — éppen az anyagi jogi jogcim, vagy szerzésmod
érvényességének vizsgalatat koveteli meg.?!® Raadasul a kétszeri kozlést érdemld itéletben
hivatkozott Inyt. 62. § (1) a) pontja szerinti eredeti allapot visszaallitasa mint jogkdvetkezmény
csupan az el6z6 nyilvankonyvi allapot visszaallitasara korlatozodhatott, de semmiképpen sem
terjedhetett ki a hoppon maradt arverési vevé altal kifizetett vételar visszafizetésére. S erre
nézve a masodik kozlés szerinti jogtételben megjelolt 1959:1V. tv. 237. §-a — a szerzddés
érvénytelenségének jogkovetkezménye, kozte az eredeti allapot visszaallitasa — sem foghat
helyt, hiszen ahogyan szamos arverési vételre vonatkozoé vitat eldontd, fentebb hivatkozott itélet
jogtétele rogzitette: a szerzOdési szabalyok — semmisség, megtamadhatosag, szavatossag — az
arverési vevovel szemben nem alkalmazhatok. Ennek kovetkeztében az arverési vevo sem
hivatkozhat ezekre a kifizetett arverési vételar visszakdvetelésekor, vagy ha pl. szavatossagi
igénye lenne a megvett ingatlannal kapcsolatban. De maguk a birdsdgok sem alkalmazhatjak
azokat hivatalbdl, mert ezt a szerzésmod eredeti jellege kizarja, hiszen nem szerzddéssel vette
meg az arverési vevo az ingatlant. Itt mutatkozik meg a szerz6dési szabalyok alkalmazasanak
kizartsagat megallapito eseti dontések dogmatikai szilardsdganak irdnyitd szerepe.

Dontd fontossagliinak latjuk tehat, hogy az arverési vevd johiszemiiségének vizsgilatira az
anyagi jogszabaly, a 120. § alapjan keriiljon sor. Mert ha az darverési vevd valdban
rosszhiszemiien jart el, akkor szdmara mar csak a jogalap nélkiili gazdagodas marad megtéritési
alapként. Eképpen vilagosodik meg, milyen jogkdvetkezménnyel jar az, ha az arverési vevo
rosszhiszemil magatartést tantsit. S ez ad irdnymutatast ahhoz, hogy kardinalis fontossagl az
arverési vevO johiszemiiségének vizsgéalata akar az altala, akar a vele szemben inditott
keresetben. A fenti jogesetekben ugyanis sem az arverési vevd, sem a 3. személy nem erre a
jogcimre hivatkozott.

B) A birésagi végrehajtasi értékesitéssel valo tulajdonszerzés
torténete a magyar jogban

Az un. biroi arverési vétel fogalma a XIX. szdzadi reformkori jogalkotasokban mar megjelent,
ezért e tobb mint masfél évszazadnyi id6t kiilon korszakonként érdemes taglalni, kiilonos
figyelemmel a kiilonbozd jogagak egymastol eltérd korszakhataraira is?2®,

25 Inyt. 62. § (1) @) pont: ,, Keresettel kérheti a birésagtol a) a bejegyzés torlését és az eredeti allapot visszadllitasat
érvénytelenség cimén az, akinek nyilvantartott jogat a bejegyzés serti, ...”. S itt a kotelmi szerz6dés vagy mas
jogalap szerinti szerzés érvénytelenségére utal a térvény.

216 A kezdetek az 1840-es évekre visszavezethetdek, amelyeknek kiemelkedd jogalkotisa a valtotdrvény
(1840:XV. tc.) és a cs6dtorvény (1840:XXII. tc.). A kezdetekhez sorolja a jogtorténet a forradalom idején hozott
torvényeket is. A forradalom utani neoabszolutizmus korszakat "kozel hiszéves torvénysziinetként™ jellemezve,
meégis a forradalomtol a szazadforduloig tartd idGszak részeként egységesen az individualis liberalizmus koranak
nevezi a Magyar Jogtorténet c. mil népes szerzogardaja (Osiris Bp.1999. 119. 0.)]. Mas 6sszefoglalo jogtorténeti
miivek a polgéri jog kialakulasénak lezarasat az Orszagbirdi Ertekezlet altal 1861-ben megalkotott Ideiglenes
Torvénykezési Szabalyokhoz kotik (CSIZMADIA—KOVACS—ASZTALOS: Magyar allam- és jogtorténet
Tankonyvkiado, 1981. Bp. 371. o.). Hasonl6an fordulopontnak tekinti az ITSZ-t a magyar maganjog fejlddésében
BELI GABOR (Magyar jogtorténet A tradicionalis jog Dialog-Campus Bp-Pécs 1999. 312. o). A neoabszolutizmus
alatt nem alkotményos moédon, csdszari nyiltparanccsal vezettek be jogunkba fontos osztrdk maganjogi
jogszabalyokat. Erre az id6szakra esik az Optk. (1853. m4jus 1.) és a telekkonyvi rendelet (1855. dec. 15, a
tovabbiakban: Tkr.) kihirdetése. E kor onkényuralmara jellemzéen tobb telekkOnyvi jogszabaly, igy a
telekkonyvek készitéséhez sziikséges helyszini dsszeirasokrol szo616 1853. apr. 18-i, és szept. 16-i LM. r. kizarolag
német nyelven jelent meg (SARFFY emliti Telekkonyvi rendtartasaban < Bp. 1941., a szerz6 kiadasa>, 4. o.).
Masként szakaszol a MEZEY Barna szerkesztette Magyar jogtorténet (osiris tankonyvek, Osiris Bp. 2007. 4.,
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VII. A végrehajtasi értékesités rendi maganjogunkban és a birdi
arverési vétel alakulo polgari maganjogunkban

Harmaskdnyve ota tobb évszazad telt el a XIX. szazadig, ezért a XIX. szazadban alkalmazott
maganjogi szabalyok miben Iétére nézve maganjogunk jogirodalmi Osszefoglalasai adnak
konnyen hozzaférhetd forrast. Maganjogunk 6sszefoglaldo miiveit és szerz6it — masok mellett —
ZLINSZKY Imre sorolta jegyzékbe osszefoglald miive bevezetdjeként?’. E terjedelmes
felsorolasbol KELEMEN Imre és FRANK Ignac miivét vettiik alapul. FRANK mive (A kozigazsag
torvénye Magyarhonban)?'® kozvetleniil a polgari forradalom elétti allapotot rdgziti, tehat a
rendi maganjog utolso dsszefoglalasa, de mar figyelembe vette a reformkori jogalkotasokat is.
Az 6 miive kozismert forrasa akkori maganjogunknak; €s megallapitasait nem csupan a késobbi
jogtorténeti irodalom, hanem altalaban a maganjog irodalma is forrasként kezelte, s gyakran
hivatkoztak ra a maganjog késobbi jogtudosai, koztilk GROSSCHMID is.

KELEMEN Imre neve kevésbé ismeretes, mégis dsszefoglald miive igen részletes és ma is jol
érthetd magyarazatokat nyujt maganjogunk szabalyair6l.?!® Miivét latin nyelven irta és tette
kozz¢ 1814-ben. Negyvennégy évig volt torvényt tanitd professzor. Mar életében elismerést
szerzett diakjai korében is.??° Emellett kiralyi tanacsos volt, s miivét a kiilfoldi jogirodalom is
forrasként hasznalta.??! Halala utan jelent meg miivének magyar forditasa???; s mind a latin
nyelvii kiad4s, mind a magyar forditas ma is rendelkezésre 411.222 Miivét WERBOCZY és FRANK
kozotti hidként értékeli a jogtorténeti irodalom mai dsszefoglaloja.??

1. A rendi maganjog szabalyai

KELEMEN jelzi, hogy a dolog feletti tulajdon megszerzéséhez az igazsagos, helyes jogcim
(Titulus) és a természeti vagy polgari szerzésmod (Modus) sziikséges; egyik a masik nélkiil
nem eredményez tulajdont.?”® A szerzésmodok kozott megkiilonboztetett az eredeti (amely
addig senkié nem volt) és a szarmazékos (amelynek soran csak a tulajdonos személye valtozik)
kozott. Az Un. természeti szerzésmodd eredeti fajtdjdhoz sorolta — romai jogtudosokra

atdolg. kiad. 22-45. o.). El6szor a feudalis-rendi jog 1848 eldtti idoszakat, a szokasjog—tételes jog viszonyaban
tekinti at, azutan a jogagak kialakulasat figyelemmel kisérve jogagankénti szakaszolast végez egészen a szovjet
jogi minta szerinti korszakot is ideértve; majd jogforrasonként tekinti 4t magyar jog korszakait.

217 A magyar maganjog mai érvényében kiilonds tekintettel a gyakorlat igényeire. Bp. 1878. Franklin

218 A kozigazsig térvénye Magyarhonban, irta Frank Ignac 1845. Buda, A magyar kiralyi egyetem betfiivel

29 KELEMEN EMERICUS: Institutiones juris privati Hungarici, quas nobilis juventutis Hungarae usibus
conscripsit -- Liber 1. De personis, Liber 2. De rebus. Vol. 1-2. Liber 3. De actionibus. Pestini 1814., Typ. Trattner.
XVI. 1700 11 4 db. -21 cm.

220 BaLLA KAROLY: Orémvers ... Kelemen Imre ... a’ pesti Universzitisban a’ hazai térvénynek ... tanitéjahoz
middn ... betegsége utan ... tanitasat eldszor hallani szerentsés volt a’ magyar ifjusag. Pest 1813. Trattner ny.

221 JuNG, Johann: Daratellung des ungarischen Privat-Rechtes Nach dem ... Werke: Institutiones juris privati
Hungarici (von) Emerich Kelemen 2. Aufl. Bd. 1-2. Wien 1827. Beck.

222 A fordito, Czovek Istvan rangja tabularis prokator volt.

223 KELEMEN Imre: Magyar Hazai Polgari Maganos Torvényekrd] irtt Tanitasok, forditotta: CZOVEK Istvéan Pesten,
nemes Petrozai Trattern Janos Tamas betiivel, 1822.

224 STIPTA Istvan: A magyar jogtorténet-tudoméany kétszaz éve, A Polay Elemér Alapitvany lurisperitus Betéti
Tarsasaga, Szeged, 2015. 11. 13.2 pont 44-45. 0.

25 Az uradalom akdrmellyik megszerzésére, két okok sziikségesek; az egyjik tavol valé, a Titulus, vagy azon ok,
a mellybdl a megszerzésének igassagos és helyes volta ki tetszik és megértodik (Titulus, seu Ratio, ex qua justitia
acquirendi intelligitur) a masik kozelebb valo, a Megszerzésnek elégséges modja vagy eszkéze (Modu, sive medium
sufficiens psius acquisitionis) a mert sema Titulis, minémo a megvasarlas, (emptio) adom,any (donatio), s a t. ha
tsak altal nem adataik, mod nélkiil; sema mod titulis nélkiil, p. o. az dltaladas (Traditio) ha tsak nem tudatik,
vallyon vasarlasbiil é, vagy adomanybdl adatik, az Uradalmat daltal nem adhatja.” KELEMEN 1. i.m.: § 10. II. kot.
25.0.
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hivatkozva — a hadi foglalast is. Vitatta azonban a haborus szerzemények uratlan voltat, s
helyette a jogszerzés e ciméill az elégtételt, és a jovobeli ellenségeskedések megeldzését
igyekezett megkonstrualni.

Ezen szerzésmod esetét hasonlonak latjuk ahhoz, ahogyan VILAGHY a talalast mint eredeti
szerzésmodot leirta —, s mint, ami véleménylink szerint még inkdbb jellemzi a
kényszerarverésen tortént vételt —, nevezetesen, hogy az Uj tulajdon az el6zd tulajdonos
tulajdonjoganak mintegy kiszoritasaval keletkezik.?2°.

A zalognak két {6 fajtajat, az ing6 €s ingatlan zalogat kiilonbozteti meg, s mindketton beliil a
valdsagosan atadott zalogot és a jelzalogot [,, felzdlogot (pignus et hypotecam) '] elkiiloniti, jelezve
azonban, hogy azt vegyesen hasznalja még a térvény is.??’ Az un. valdsagos zalogon azt értette,
amikor ,, a dolog bizonyos pénznek mennyiségeért, valamelly ideig tarté birdsra, masnak dltaladodik.”
228 4’ felzalogban pedig , a’ felzalogosnak (hypotecario) minden valosagos altaladas nélkiil, tsak
batorsdg dllitodik.” **® Az ingatlanra létesitett zalogjogok kozott (pignus rei immobilis 2°°) emliti
a Bir6i (Judiciale) zalogot, amely birdi foglalasbol szdrmazik. A birdi zalog sajatossagat a
szerzddéses zalogjogok kiillonbozo kikdtéseihez képest pusztan abban latja, ,, hogy A Birdi és
Torvényes zalogban egyediil tsak az a feltétel van természetesen bennek, hogy a rajtok fekvé summdakat

le kell fizetni ”, 231

Magénak az ingatlannak szerzddéses zalogjoga tartalmarol azt allapitja meg, hogy ,, Oll adds-
vevés, melly dltal az ingatlan fundusnak hasznos uradalma, (tehat az utile, a hasznok szedése, akkori
kifejezéssel haszonvétel, s nem az allag) egyediil tsak ideigtarté jussal, (azaz iddleges
jogosultsagot szerez a zalogjogosult) mdsnak iigy adodik dltal, hogy a feltételek, ha mellyek vagynak
hozza kottetve, be tellyesitodveén, vagy elharitodvan, ugyan az a maga alnemében és volt dallapotjaban
viszsza adédjon.” 232, Tehat a valosaggal atadott ingatlan zilog jellemzéje, hogy a hasznok
szedése szall 4t a kdvetelés jogosultjara, mig az allag visszakeriil a zalogkotelezetthez. 233

A haszonvétel joga tehat megillette a zalogjogosultat olyképpen, hogy akar a kolcson kamatat
meghaladéan szedhette a hasznokat. Vagyis az elzalogositott ingatlan rendes hasznait Ggy
szedhette, hogy abbdl akar koveteléseit meghalado bevételhez is juthatott.

Viszont torvénysértének tartott minden olyan kikotést, amely ,,a zdlognak viszszavaltasat igen
terhessé, vagy épen lehetetlenné teszi, ”. 234

26 Vannak azonban olyan esetek, amelyekben valaki a fenndllé jog kiszoritdsdval szerez uj jogot, anélkiil
azonban, hogy joga az eléz6 jogosulttél szarmaznék. Igy pl. a taldlt dolgon a taldlé bizonyos feltételek mellett
tulajdonjogot szerez. A talalt dolog a jogszerzés idopontjaban mas valakinek a tulajdondaban van (azéban, aki azt
elvesztette), amikor a taldlé tulajdont szerez, a régi tulajdonos joga kiszorul, megsziinik, és a taldlo tulajdonjoga
az eléz6 jogatol fiiggetleniil keletkezik.” VILAGHY — EORSI i.m. 203. old. masodik bek.

227 KELEMEN i.m. Il. k. 548. 0. * jel alatt

228 yo. mint 85. Ij. szerint

229 Frdemes megjegyzésre, hogy a jelzalognak tobb fajtajat ismerték: un. nyilvansagos és hallgaté (tacita,
beleértette akar a térvény, akar a szokas); a nyilvansigos: kozonséges (amelybe az adds minden vagyona
beletartozott, egyes vagyontargyak kiilon megjeldlése nélkiil), kinevezett, vagy alnémds (,, midon meghatdarozott
dolog adodik vagy jelelédik ki batorsag fejébe, a mellybdl a Hitelezd kielégitédjon.”; itt bizonyos egyenetlenség
mutatkozik, mert a zalogtargy atadasarol is emlitést tesz, ami azonban csak az un. valésagos zalognal fordulhatott
eld), s végiil a valaszthato

230 KELEMEN i.m. § 281. 551. o-tol

231 KELEMEN i.m. II. k. 554. 0. §. 282. 5. pont II. mondat

232 KELEMEN i.m. II. k. 551. 0. § 281. d) pont K&tott zalog, és kov. 552. o.

233 2. Melly 4ltal a hasznos uradalom altaladédik, s az egyenes (directum) az elzalogositondl megmaradvain. Ezen
mind a két principiumokbol bizonyos kovetkeztetéseket lehet kihuzni: A.) Az altaladott hasznos uradalombol: a) A
zalogos minden rendes hasznot a zdlogos fundusbol szabadon szedhet, ha a rajta fekvo pénzének interssét
fejiilhaladja is.” KELEMEN i.m. 11, k. 552. o.

234 KELEMEN i.m. Il. k. 555. 0. b) pont
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Emliti még az arverési értékesitést mint végrehajtasi, kielégitési mdodozatot a lehetséges
kikotések kozott:

,, 6. Ha a rugtatas felvételének (levatae auctionis) alkalmatossagaval, ismét egynéhany esztendok
kiteleztetnek, d) és igy tovabb.”. ** A kikotés kovetkezménye arra utal, hogy az arverési
értékesités is csak iddleges hasznalati, hasznok szedési jogot nytjthatott.

FRANK Ignac is részletesen leirja a szarmazékos tulajdonszerzési modok fajtait (traditio, longa
manu traditio, traditio symbolica?®, traditio brevi manu, constitutum possessorium), s régziti,
hogy az atadast meg kell eldznie a torvényes jogcimnek (iusta causa). A johiszemi szerzot még
nem tekinti tulajdonosnak [,, De ha nem tulajdonos adta sajatul a jészagot, a vevé tulajdonos ugyan
nem lett; de igenis lehet jé lelkii birtokos (bona fidei possessor).”]. 2’

Az ingok szdrmazékos, atruhdzassal valo szerzésének idépontjat az atadashoz kototte:

138 §. Az atadasrul Atadds altal sajatot nyerhetiink, ha ollyan szandékkal tortént, és egyébkent sem
hianyos. Sziikséges t. i. a birtok valosagos atengedése egygy feldl, és valosagos elfogaddsa, atvétele mas
felél. ... ” 28 Ingatlan atruhazasa fassio (6rokvallas) Gtjan tortént. A zalogjogok fajtait KELEMEN
csoportositasat kovetve, azzal szinte megegyezden irja le.?%

A rendi maganjog szerint tehat a megitélt kdvetelés behajtasa a birdi zalog keretében tortént.
Ennek révén a jogosult megszerezte az adds vagyonanak meghatdrozott részét, s annak
hasznaib6l meghatarozott id6 alatt maga elégithette ki a kdvetelését, ahelyett, hogy kdzvetleniil
készpénzhez jutott volna. Az addés meghatarozott vagyontargyaibdl torténd kielégitéshez
tartozott még az a sajatossag, hogy a kotelezett maga jeldlhette ki a vagyondbdl kielégitésre
bocsatandd vagyontargyait. 24

A megitélt kovetelések behajtasa nem készpénzben vald, hagyomdnyos mddjanak mibenlétére
utalt az elsd valtozast hozott késObbi torvény szovege is. A kotelezett személy
vagyontargyainak a jogositott személy részére, Un. becsli aron torténd atadasabol szerezhetett
kielégitést a jogositott.24

A becstiarnak meghatarozott telekingatlan atadasa iranti kotelezd birdi hatarozat végrehajtasa
soran tortént alkalmazasarol, amikor utobb a kotelezett emelt rajta épiiletet, s végzett
javitasokat, s ezek értékét részére a visszadaskor meg kellett tériteni, ugy szamol be a korabeli
igyvéd, hogy ezek értékének felmérésére haromféle becsarat alkalmazhatott a végrehajtasi bird

235 [ evatio: behajtas, beszedés. Auctio pigneris: zalogtoldalék (Magyarorszagi Latinsag Szotara), Arverés: auctio
(Gyorkosy Alajos Magyar-Latin szotar, 1960., Bp. Akadémiai Kiad6) Tehat: rugtatas=beszedési célu arverés

26 FRANK 1. im. L rész 1. kotet 228. o. [el6z6 o. 1) pont folytatas] ,, [ngéban sem éppen sziikséges, hogy azt
keziinkbe vegyiik, elegendd ha szemeink elott szamunkra, vagy lakasunkban letétetik; ha pincze, csiir, lerako
kulesai keziinkhoz szolgdltatnak; vagy azon iromdnyok, mellyek a joszag dtaddsat jelenti, (traditio symbolica). ”
7T FRANK 1. im. I. rész I. kdtet 229. o. 5) pont, ez utdbbi megallapitasa szdszerint KELEMEN miivébdl valo (I1.
kotet 78. o. 4. pont.

238 FRANK 1. i.m. I. rész. I. kétet 227. oldal, kiemelés téliink, a kiemelt szoveg mutatja, hogy rendi maganjogunk
is mar a tulajdonatruhdzasi szandékot a tulajdonatszallas mellézhetetlen feltételének tekintette.

2% FRANK L. i.m. 1. k6t. 667. o. I11. pontja alatt, s kdv. o.

240 Az ados e jogosultsagara a kés6bbi jogvaltozast hozo, a pénzbeli elmarasztaldst magokban foglalé birdi itéletek
végrehajtasa modjarol sz6161836:XV. tc. 2. §-anak rendelkezése utal, amikor korlatozza e kijeldlési jog
gyakorolasat: ,,2. § A kielégitésre sziikséges vagyonnak kijelelése, ha ez erant a kotelezésben, mellyen a
marasztaltatas alapul, kiilonds rendelkezés téve nem vala, @ marasztalt Félt illeti, ki azonban tartozasa lerovasara
otet keresdleg illeté adossagokat, vagy egyéb kiveteléseket, ha mas vagyonnal bir, ki nem jelelhet, hanem
valosdagos birtokaban 1évé, és kész pénzre fordithato akar ingo, akar ingatlan vagyont tartozik kinevezni, még
pedig addig, mig azon Torvényhatdsagban, mellynek kebelében a végrehajtas kezdddik, ingd vagy ingatlan birtoka
talaltatik, mas Torvényhatosagban kebelezett vagyont sem jelelhet ki. ”, vagyis meglevo jogosultsag korlatozasara
keriilt sor a térvényben.

21 Frre szintén a 1836:XV. tc. 1. §-d4nak rendelkezésébdl kovetkeztetiink: , Minden pénzbeli biréi

becsiidr szerinti dltaladdsa utidn, hanem kész pénzben elégittessék ki... " .
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(mert maga az itélet ezzel nem foglalkozott): az 6rokbecsi, a kdzbecsii vagy az igaz értékii
becsli arat allapitotta meg a végrehajtasi birdsag. Az Un. igazbecsli megallapitasahoz a
végrehajto birosag hozzaértd személlyel megbecsiiltette az ingatlan hatesztendei jovedelmét, s
abbol szamitott egy évi jovedelem lett az igazbecsii alapja.?*? Barmely kételezett azonban 1 év
¢s 1 napon beliil visszavalthatta a pénzbeli tartozasanak kiegyenlitése érdekében ekként
értékesitett vagyonat.?*® Ha pedig a kovetelés kielégitésére a nemesi vagyonnak az un.
szerzeményi része nem lett volna elegendd, €s csak az Osiség szabalya ald esé vagyon (ingd és
ingatlan) nyujtott volna tovabbi fedezetet, akkor ez a vagyon azzal a jogkovetkezménnyel
terhelten keriilhetett a jogositotthoz, hogy a kotelezett 6rokosei akar szazadok multan is
barmikor visszavalthattdk azt Gn. elerdtlenité (megerdtlenité®*4) per Gtjan, mert az 6si vagyon
alé tartoz6 dolog visszavaltasanak joga sohasem éviilt el, még 32 év multan sem.?*® Gyengitette
a meghozott és végleges itélet erejét az a szabdly, amely szerint az itéleti kotelezés a
kihirdetésétél szamitott egy év alatt eléviilt.?*® A visszavaltds lehetésége a végrehajtatd
tulajdonszerzését bizonytalanna tette. Valojaban itt egyaltalan nem beszélhetiink arverési
vételrdl, s még csak nem is amiatt, mert nem d4rveréssel lett kivalasztva a dolog Uj
tulajdonosanak személye, hanem mert a szerzo tulajdonjoga nem volt végleges.

242 AcsSADY Sandor (iigyvéd): Maganos magyar térvény kérdések- és feleletekben eléadva, Trattnek—Karolyi
nyomtatasa, 1837., Pest, 210-211. 0. A vagyon értékének megallapitasa nem csupan végrehajtas soran meriilt fel,
hanem altalaban a vagyonnal kapcsolatban nyert alkalmazast, amint FRANK az igaz becsii (ami szerint a joszagot
adni-venni lehet, tehat valtozo), a koz becsii [régi hatarozatok szerint allando, a Tripartitum 1. konyve végén
kiilonboz6 joszagokat (kévar, rét, legeld stb.) WERBOCZY megbecsiilt, némely javak kozbecsiije a tizszeres
esztendei jovedelembdl all], végiil 5rok becst (kizardlag ingatlanokra, a kdzbecsi tizszerese) fogalmarol tajékoztat
(im. L. k6t. 210-213. 0.).

243 Erre utal szintén az 1836:XV. tc. masik szabalya: 16. § Az illy drverés utjan szerzett ingd, vagy polgadri, nem
kiilomben urbéri haszonvételi, vagy mds kivdltsagos nem-nemesi ingatlan javak elébbeni birtokosok altal tobbé ki
nem valthatok; mi végett is a szabad kir. Varosokban divatozo ugy nevezett symbolica daltaladas, és az 1792:17-
dik torvénycikkely altal az egy Esztendd és egy nap elforgdsa alatt megengedtetett visszavalthatds, ezen esetekben
megsziintetik.”. Err6l irta, igaz mar a kovetkez6 mindent felforgatd masfél évtized multan TOTH Lérinc:
,, Torvényes arverésen eladott javaknak hogyan lehetett volna igaz értéke, midon e javak a vevo tulajdondba at
nem mentek, hanem bdrmikor visszavalthaté biroi zalogot képeztek? kinek lett volna kedve illy joszagert
méltanyosart fizetni, s abba kéltséget verni, beruhdzasokat tenni, mik nélkiil a miivelést s ipart képzelni
lehetetlen? ”, Az Gsiségi s egyéb birtokviszonyokat rendezé 1852. november 29-i legf. nyiltparancs ismertetése s
magyarazata, I. fiizet, Pest, 1853. kiadja Heckenast Gusztav

244 KELEMEN 1. i.m.: I1. konyv § 278. 11. cime, 544. o.: ,,II. Az 6rokvallasnak megerdotlenitésére az elmulasztodott
eloremegintésbil. ” és 111. cime, 545. o.: ,,IIl. A megerdtlenitésre, a megintésnek meg nem tartasabol”, IV. els6
bek-t61 546. o.: ,,IV. A megerdtlenitésre a jussértésbdl ... Ha valaki elére meg intddott is, de akkor vagy meg nem
vehette, vagy a terhes feltételek miat meg venni nem is akarta,; mindazonaltal késébben, az elegendo fudamentom
nélkiil tett elidegenitést, az 0 jussanak meg sértése miatt elronthatja, tudnillik

1. Port indit az, a kit a jussértés valosaggal illet, vagy a kinek orokosodését az orokvallas mostandaban
akaddalyoztatia, a honnan meg lehet érteni, hogy a mig az orokvallo él, addig senkit sem, az meghalvan pedig, a
torvenyes orokosoket, az orokosodésnek és gradusoknak vendjek szerint, illeti ez a Kereset, és hogy a tavolabb
valok nem lehetnek Felporésok addig, mig kézelebbvalok vagynak életben.” magyarazat igazolja a Magyar Jogi
Lexikon szocikkének megallapitasat (kov. 1abjegyzet).

5 | Figyelembe véve mdr most, hogy a zdlogtargy a hitelezé altal még 32 éven tul sem volt elbirtokolhaté, a
tulajdonos visszavaltasi joga soha el nem éviilt, a hitelezé nemcsak maga, de még késé dédunokdi évszazadok
multan sem lehettek biztonsagban az irant, hogy az eredeti tulajdonosnak valamely (HK. 1. 80.) jogutodja a
zalogdsszegnek lefizetés és a hasznos beruhdzdasok megtéritése ellenében az elzalogositott birtokot vissza nem
fogja valtani.” (Magyar Jogi Lexikon Bp. Pallas 1897-1907., 6todik kotet 791. o. II. hasab az Osiség szocikke).
Az 6siség torvényét még az 1836:XV. tc. sem torte at, mert 16. §-a a visszavaltas altalanos jogat kizarélag a nem
nemesi ingatlanokra sziintette meg. A végrehajtas soran alkalmazott un. bir6i zalogba adas intézményét — el6szor
— az 6siségi nyiltparancs 20. §-a szilintette meg: ,, 4 birdi zalogot jovore megsziinteti, s elrendeli, hogy ezentul a
végrehajtdsi arverés utjan vett nemesi fekvo javak a vevonek teljes, és visszavalthatatlan tulajdonaival legyenek
(20. §)” (ismerteti TOTH Lorinc i.m.: 43. 0. harmadik bek.)

26 5) Az itélet kihirdetésétdl szamitvan egy esztendd alatt végbe kell vinni; kiilonben annak ereje elenyészik, és
madsképen nem is, hanem tsak Megljjitas mellett (penes renovationem) lehet végbe vinni.” KELEMEN 1. i.m.
harmadik kényv 230. o. Hasonléan FRANK I. i.m. 2. kdnyv 281. o. IV. pont.
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Sajatos intézménye volt a rendi maganjog végrehajtasi szabalyainak a végrehajtasi kdzeggel
szembeni ellenallas legalis lehetdsége. A marasztalt fél, ha az itéletet, vagy magat a végrehajtast
szabalytalannak tartotta, altalanos jogorvoslati tutként Ilehetdsége volt arra, hogy a
végrehajtasnak fegyveres erdvel ellenallhasson.?*” A pervesztes félnek e joga maganak a
végrehajtasnak az alapvet6 jellegét érintette, hiszen emiatt — jogszeriien — nem érvényesiilhetett
az allami birdsag itéletének allami erSvel vald érvényre juttatdsa. Ugy véljik, hogy ez a
torvényes jogcim a polgari jogrend szerinti végrehajtashoz képest 1ényegbeli eltérés, mivel az
igénybe vehetd jogorvoslati utakon tul a marasztalt fél eréhatalommal torténd fellépése akar
jogszertien — mégis a jogrend szerinti feltételektdl teljesen fiiggetlen okbol (ha az ados kelld
er6hatalommal rendelkezett) — meghiusithatta az allam mint szuverén fellépését. Az addsi
er6hatalommal valo fellépés jogszerii eseteit, amikor is azt a birdsag jogszertinek itélte, FRANK
hosszasan idézi,?*® majd ismerteti a visszafoglalas intézményét?*® is, s mindebbdl — tigy latjuk
— alappal kovetkeztethetiink arra, hogy az 4llami er6hatalom nem feltétlen érvényesiilést szerzo
beavatkozas volt, mert azzal szemben az ados ugyanigy felléphetett, s ilyen esetben a szuverén
allam fellépése nem valthatott ki eredeti szerzést.?*

Az itélet mar végrehajtott rendelkezésével szembeni sajatos jogorvoslat volt a visszafoglalas
jogintézménye. FRANK szerint ez 1792-ig tiltva volt, s erre nézve hivatkozik az 1608. évi (k.
u.251) III. torvénycikkre, amelyiknek cime: ,,az 1592-ik év dta elkovetett erdszakossdagok és
foglaldasok koziil melyek maradhatnak meg és melyek nem?” utal e jogintézmény jellegére, tovabba

247 FRANK L i.m. 2. kétet 294. 0. 461. §:,,III. Most is torvénytelen az ellentdllds, ha térvényes oka nincsen. E pedig
vagy az itélet vagy végrehajtas hibajaban fekszik: t.i. ollyan hibakban, mellyek vagy az itéletet semmivé, vagy a
végrehajtast térvénytelenné, az az onkénnye teszik.”, 2. kotet 292. 0. 460. § ,, |. Valamint az eliizés, (447. 448. §),
ugy az ellentadllas is eréhatalom szinét viseli, és az itélet vegre hajtasat megakasztya, abban is hasonlo, hogy
fegyveres néppel a birot megrohanni nem szabad, ... a) De 1. az ellentdllas ma is csak a hely szinén, fegyver vagy
botemeléssel torténik ... az ELLENTALLAS (oppositio) csak természetes védelem volna (a biré torvénytelen
zaklatasa ellen); a mi okainak fejtegetésébiil majd bévebben is kitetszik. |1. Szokds az ellentallds okait kévetkezd
négy pontban eldadni: 1. elmulasztott perbehivds; 2. a végre hajtds perbe sem fogott javakra; 3. ha a torvény
szerint a pert birtokbul is fellyebb vinni lehetne, és a biré ezt ellenzi ... . De evvel az idetartozo esetek kimeritve
nincsenek; és bévebb felszamlaldssal is igen keveset nyernénk, az alapokok felmutatds nélkiil; ... Mar elészor:
magaban az itéletben ollyan hiba vagy hiany lehet, mely miatt annak éppen semmi ereje sincsen: p. ok. ha nem
hites birotul (382. §) ered vagy torvényszéktiil... Illyen itélet nem is valosagos itélet; annyi mint semmi; és
végrehajtas nem biroi torvényes eljards, hanem torvénytelen zaklatas volna. Mdsodszor: ... mihelyt a végrehajtds
akarmiben a torvényes uttul eltavozik; azonnal onkénnyé valik, és mar bantalom, szabadsag sértése, torvénytelen
zaklatas Q)”

28 im. 2. kdnyv 294 —302. 0. 461 és kov. § alatt. Az adds erdhatalommal vald fellépése csak akkor volt
torvényesnek tekinthetd, ha tényleges és stlyos jogsértés kovetkezett be a peres eljarasban, illetdleg az
itélethozatalkor, vagy az azt kovetd végrehajtas soran, s mert pl. a visszafoglalés alaptalansaga komoly pénzbirsag
fizetésével jart (,, kétszdz forinttal C) és kar, koltség, jovedelem megtéritésével biinhodik d). Azonban a Kinek tetszik,
szabad valasztasaban dll, erdszak dijat is, még pedig kétszeresen, kovetelni €).” Frank i.m.: 2. k6t. 30. o. u. sora
és kov. o.).

249 i m. 2. konyv 302. 0. 463. § ,, [télet végrehajtdsa utdn a vesztett joszagot visszafoglalni 1792-ig tiltva volt, a);
azota pedig az elmulasztott ellentalldst, vagy eliizést visszafoglaldssal potolni lehet b). DE a ki torvényes ok nélkiil
a joszagot viszszafoglallya, szinte kétszdz forinttal C), és kdr, kdltség, jovedelem megtéritésével biinhddik. d).
Azonban, a kinek tetszik, szabad vdlasztisaban dll, erdszak dijat is, még pedig kétszeresen , kovtelni €).”

250 Még a pénzbeli elmarasztalast magokban foglal6 bir6i itéletek végrehajtasa modjarol szo16 1936:XV. te. is —
bar erdsen korlatozott esetekben, de megengedte az adds részérdl az er6hatalommal valo ellenallas jogat: ,, /9. §
Ott, hol az ellentallas a kereset természete, vagy kotés altal kizarva nincsen, azt a végrehajto Biro csak akkor fogja
elfogadhatni, ha az az arverés ald bocsdjtando vagyon kijelelése, megbecsiilése, vagy biroi zar ald vétele
alkalmaval tétetik, s ekkor elmulasztatvan, azzal az drverésre rendelendd hatarnapokon tobbé élni nem lehet; - a
visszafoglalasnak pedig, az arverés utjan szerzett joszagokra nézve, semmi esetben hely nem adattathatik.”. A
visszafoglalast azonban mar kizarta.

251 1. Matyas idején hozott torvények megkiilonboztetésére hasznaltik a k. e. és k. u. roviditéseket a kiraly
koronazasa el6tt és utana meghozott torvények megkiilonboztetésére (Wolters Kluwer Jogtar megjegyzése).
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az 1662. évi XXIX. torvénycikkre, amely ,,a birtokok visszafoglaloi és a végrehajtisok haborgatoi
ellen biintetést rendelnek eljardassal”, valamint az 1681. évi XXXI. torvénycikk, amelyik ,,a
birosagi végrehajtasok hdaborgatoi s meg nem engeddi, s a birdilag végrehajtas ala vett javak
visszafoglaléi ellen biintetést és eljarast rendelnek”. Ezekkel szemben 1729. évi XXXIV.
torvénycikk megengedte a bir6i itélettel szembeni ellenallast és a végrehajtassal elvont javak
visszafoglaldsat.”® FRANK mindsitette is a szabalyt eképpen: Példdtlan eltérés, mi szerint
végrehajtas elott semmi mulasztast potolni nem lehet;, nem p. ok. fellyebbvitelre vagy tilalomra nézve;

és az eliizést, az ellentdlldst, melly magaban is alig tiirhetd, még elmulasztva is potolni szabad, potolni

végrehajtds utann. E nagy, igen nagy kedvezés.”. >

A rendi maganjog elézéekben fellelt és bemutatott végrehajtasi szabalyai mégsem adnak
egyértelmii képet: nem vilagos, hogy mikor keriilhetett sor a — késobbi valtozast hoz6 1836:XV.
tc. megallapitdsa szerinti —, kordbban ,, divatozo szimbolika atadas ”-ra®®*, illetve mikor valosult
meg a KELEMEN és FRANK szerinti ,,valosagos zalogjog” targyanak a végrehajtatd részére
hasznositas végett valo tényleges atadasa, s mely esetben kellett a marasztalt vagyonat becsliar
ellenében 4atadni a végrehajtatdo pernyertes félnek.?®® Vélhetéleg a nemesi ingatlanok biréi
zalogként keriiltek 4tad4sra,®® de az ingatlan altaldban is haszonvétel szerzésére lett atadva,
mig az ingodsadgok — a végrehajtatd félnek az allagarat tartalmazd becstar ellenében, s ebbdl
kovetkezéen — végleges jelleggel keriilhettek atadasra.?®’ Biztosabb tampontok kereséséhez
ZLINSZKY altal felsorolt maganjogi szerzOk miivei nyujthatnanak tovabbi adatot, ugy véljiik
azonban, hogy ez mar kifejezetten az ezzel a korszakkal foglalkozd tanulmany téméja lehet.

Mindezek dacara megallapithatd, hogy a birdi zilog, amely az adds vagyontirgyaibdl a
végrehajtato altal szedhetd hasznok utjan nyujtott kielégitést, de akar az addsi vagyontargyak
végrehajtatod tulajdondba valo atadasa is mint végrehajtasi forma, alapvetden eltért a késdbbi
készpénzben valo kielégitéstol.

A végrehajtato kovetelésének birdi zalogbol valo kielégitési modjardl (meghatarozott idétartam
alatt vald haszonvétel az addsi vagyontargyakbol) megallapithato az is, hogy a behajtott 6sszeg
akar magasabb is lehetett, mint a kdvetelés Gsszege, hiszen a kettd 0sszegszerli azonossagat
senki nem feliigyelte, mivel a jogosult a sajat kockazatara és elonyére élhetett a haszonvétellel.

252 FRANK Ignac: A kozigazsag torvénye Magyarhonban. II. rész. Budéan, a Magyar Kiralyi Egyetem betiiivel,
1845.,302. 0. 463. §.

258 FRANK i.m. 303. 0. b) pont, s kév. o.

254 VélhetSleg ez a torvényi megjeldlés a visszavaltas jogaval fiigghetett dssze, amire a késébbi 1836:XV. tc. 16.
§-anak rendelkezésébdl kovetkeztetiink: ,,4z illy arverés utjan szerzett ingo, vagy polgari nem kiilomben urbéri
haszonvételi, vagy mads kivaltsagos nem-nemesi ingatlan javak elébbeni birtokosok altal t6bbé ki nem valthatok,
mi végett is a szabad kir. Varosokban divatozo ugy nevezett symbolica dtadds, és az 1792:17-dik Torvény-Cikkely
altal az egy Esztendo és egy nap elforgadsa alatt megengedtetett visszavalthatds, ezen esetekben megsziintetik.”
251836:XV. tc. 1. § ,, Minden pénzbeli biréi marasztaltatdsok jévenddre olly médon fognak végrehajtatni, hogy a
nyertes Fél nem a marasztaltnak vagyona becsiiar szerinti altaladdsa utjan hanem kész pénzben elégittessék ki,
mi végett az alabb kévetkezé moddal és renddel a marasztalt Félnek vagyonabdl, a mennyi az egész marasztaltatas
kielegitésére sziikséges leend, arverés utjan eladando lészen.”

2% Amint erre az esetre ezt a kielégitési modot az 1836:XV. tc. 18. §-a fenntartotta.

257 Bzt erbsiti KELEMEN I. i.m.-ben (harmadik konyv 233. o. 144. §-a) a végrehajtasra vonatkoz6 magyaréazat,
amely szerint, a végrehajtas soran az ados vagyontargyainak felbecsiilésének szabalyai a kovetkezok voltak: ,, 4
Betsben megtartando reguldk. ... 2. Az ingo javakban az illendé betsnek van helye, a mint tudnillik megvevddni,
vagy eladodni szoktak”. Vagyis az éllag értékesitésekor beszedhetd vételarat vették alapul, s ebbdl kovetkezdleg
az ing6 dolog allaga keriilt atadasra a végrehajtds soran, ugyanigy: ,,3. 4 termd ingatlan fundusokat:
szantofoldeket, réteket, szolldket, mint addssag dij, kar fejében ideigtarto titulus alatt dltaladandokat, a rendes
jovedelem aranyusdgahoz képest szoktdk fel venni...”, 5. Az ingatlan fundusokhoz természet szerint hozzdjok
ragadtt dolgokat is, mint az erdoket, ligeteket, nadasokat a rendes haszonvétel mennyisége szerint kell
megbetsiilni...” .
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A rendi maganjogi végrehajtds a késobbi polgari jogegyenldségen alapuld maganjog
végrehajtasi eljarasaval szembeni alapvetden eltérd jellegét az mutatta, hogy itt még nem
jelenik meg az allamnak mint szuverénnek az a feltétlen érvényesiilést kivano akarata, hogy
érvényt szerezzen birdsaga marasztalo itéletének, s ezaltal jogszabalyai rendelkezéseinek,
végsd soron a jogbiztonsag kdvetelményének. Ennél fogva a végrehajtas sordn torténd szerzés
jogcime ekkor még nem tisztan az allam mint szuverén fellépésénck kovetkezménye a
maganjogi viszonyban. A rendi maganjogi végrehajtds sajatossidga, hogy a birdi itélet
marasztalasanak vald érvényszerzés nem a jogallamot hirdetd szuverén akaratabol torténik,
sokkal inkdbb a végrehajtato €s az ados magéaniigyének volt az tekinthetd. Hiszen az addsnak
nem altaldban a vagyona lett az itéleti marasztalas anyagi fedezete, hanem csak egyes
vagyontargyai, mégpedig azok amelyeket az adds maga jelolt ki erre a célra, igaz, mar bizonyos
korlatok kozé szoritottan. Az adds altala kijeldlt vagyontargyai a végrehajtast kérd birtokaba
keriiltek sajat maga altali hasznositasra, hogy ezton szerezhesse meg a pénzbeli marasztalas
értékét a maga szdmara, s nem az allam eljarasa biztositotta szdmara a pénzbeli kovetelésének
pénzben valo kiegyenlitését. Az Gsiség korlatja miatt pedig, ha értékesitették is az 6si vagyonba
tartozd dolgot harmadik személy szdmara, azt az adds korlatlan ideig visszavalthatta, ezért a
szerzO fél sohasem lehetett biztos abban, hogy azt véglegesen megszerezte. S az allam mint
szuverén fellépését a legmarkansabban ellenstlyozta az az addsi jogosultsag, hogy — ha
torvénysértonek tartotta az itéletet vagy a végrehajtast — jogszertien, fizikai kényszerrel
ellenallhatott a végrehajtas folyamatéanak.

2. A reformkori és a forradalom, szabadsagharc alatti valtoztatasok

Az 1849-es kényszerli szakaszhatarig terjedd idében végrehajtasi jogunk korében fokozatos, de
jelentds valtoztatasok torténtek a polgari jogegyenldségen alapuldé maganjogra vald atallas
jegyében — szemben az anyagi joggal, amelyben csak elvi jellegli valtoztatas tortént, igy pl. a
polgari torvénykdnyv elékészitésérdl, valamint az Osiség eltorlésérél.®® Az &siség
targykorében véglil is csak a szabadsiagharc bukasa utan keriilt sor anyagi jogi valtoztatasra,
mégis az eljaréasi jogban bizonyos tényleges jogvaltozast kivalto rendelkezés még a forradalmat
koveté magyar torvényhozisban megsziiletett.?*

A rendi magéanjogi végrehajtashoz képest reformkori végrehajtasi jogszabéalyainkban az
alapvetd valtozast az allag arverési vételének bevezetése hozta meg.

A valtoztatast a pénzbeli elmarasztalast magokban foglalo biroi itéletek végrehajtasa modjarol
sz0l6 1836:XV. tc. kezdte meg azzal, hogy az adés vagyontargyainak, a dolgok allaganak
arverés Utjan vald értékesitését és a végrehajtatd készpénzben vald kielégitését tette
fészabalynak.?®® A végrehajtas ala vonando addsi joszagok tekintetében jelentdsen korlatozta
az ados — kordbban 4ltalanos — kijeldlési jogat,?®! s ezzel is jelentds lépést tett a polgari

258 1848:XV. tc.: ,, 1. § A ministerium az Jsiség teljes és tokéletes eltorlésének alapjan a polgdri térvénykonyvet ki
fogja dolgozni, és ezen torvénykonyv javaslatat a legkézelebbi orszaggyiilés elibe terjesztendi.”

29 Az 8siség eltorlésének egyik tényleges jogkdvetkezménye volt mar a kovetkezd szabaly: ,,2. § Idékozben a
legkozelebbi orszaggyiiléseig mindazon perek folyamata, mellyek az dsiségi viszonyokbol vették eredetiiket, és még
végitélet dltal befejezve nincsenek, felfiiggesztetnek, ugyszinte illynemii pereknek meginditasa is, az 1836:14.
torvenycikkely eseteit kivéve, eltiltatik.” az 6siség eltorlésérdl rendelkezd 1848:X V. tc.

260 1. § Minden pénzbeli biréi marasztaltatasok jovenddre olly médon fognak végrehajtatni, hogy a nyertes Fél
nem a marasztaltnak vagyona becsiiar szerinti altaladdasa utjan hanem kész pénzben elégittessék ki; mi végett az
alabb kévetkez6 moddal és renddel a marasztalt Félnek vagyondbdl, a mennyi az egész marasztaltatds
kielégitésére sziikséges leend, arverés utjan eladando lészen.”

261 2. § is mér bizonyos korlatozas mellett engedte a korabbi kijeld1ési jog gyakorlsat, mert ,, ki azonban tartozdsa
lerovasdra dtet kereséleg illeté adossagokat, vagy egyéb koveteléseket, ha mas vagyonnal bir, ki nem jelelhet,
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értelemben vett végrehajtas felé. A torvény részletes szabalyokat adott a zar ala kertilt dolgok
értékének (becs-aranak) megéllapitdsi modjaira nézve.®> A nem-nemesi ingatlanok
arverésének hatalyat azzal erdsitette meg, hogy eltordlte az egy év és egy napon beliili
visszavaltas jogat?®3, Azonban a nemesi birtok a végrehajtasi értékesités soran még csak biroi
zalogként keriilhetett a legtobbet igéréhoz.2%* Az ésiség szabalya ala esé nemesi birtokot pedig
a tulajdonos tovabbra is barmikor visszavalthatta.?®® Alapvetd jelentéségii volt viszont, hogy
eltorolte a vételi elsdbbséget, az osztalyos orokosok eldintését,?®® s korlatozta a végrehajtas
meghatdrozott intézkedései — kijelolés, felbecslés, birdi zar ald vétel — soran elkodvetett
szabalytalansagok orvoslasara igénybe vehetd ellenallds jogat, és eltordlte visszafoglalas
jogat.®®” A nem nemesek tekintetében pedig megsziintette a korabban széles korben jellemzd
szimbolikus atadést.?®

Az 1836:XV. tc. 20. §-a%%° — GROSSCHMID késébbi értékelése szerint — vilagossa tette, hogy ,, az
arverési vevé tulajdonjanak leszarmazasi fonala nem annyira az drverést szenvedett tulajdonjogara
(miként még 1836. XV. 20. vildgosan kifejezte), mint a zdlogos hitelezék zdlogjogdra vezet vissza.” *™°

Az arverés mint az allagra vezetett altalanos végrehajtasi modozat és a hozza kapcsolodo
szabalyok bevezetésével az 1836:XV. tC. — a jelzett korlatok ellenére is — mérfoldkd volt a rendi
maganjogrol a polgari jogegyenldségen alapuld végrehajtasra valo attérés utjan.

A kezdeti véltozast hamarosan kdvette a Valtotorvény %', amely egyben végrehajtasi jogunk
elsé valamennyire is 4tfogd szabalyozasanak is mindsiilt a késdbbi jogirodalom szerint.2’2 A
torvény kiilon végrehajtasi fejezetet?’’® szentelt a valtokotelezett itéleti marasztalasa
érvényesitésének.

hanem valosagos birtokaban lévo, és kész pénzre fordithato akar ingo, akar ingatlan vagyont tartozik kinevezni”.
Az els6 fordulatot ugy érthetjiink, hogy olyan vagyoni elemét, amely még kintlevéség, tehat maga részére is még
csak behajtando, ilyet nem jelolhet ki arverésre. ,, 2. Az elado javak kijelolése, ha ellenkezd szerzédés nincsen, az
adés hatalmdaban marad; de ha mas értéke vagyon a hitelezé sem puszta kéveteléseket (activas obligationes), sem
mads mds hatosag ala tartozo javakat elfogadni nem kételes (§ 2.); ha pedig az adds annyit, amennyit sziikséges,
kijelelni vonakodik, a gyoztes azonnal helyébe lép, és a kijelelést maga potolhattya (§ 3.).” FRANK 1. i.m. 2. rész
283. 0. 2. pont, s kov. o.

%2510. §

263 16. §

%64 18. § Az illy drverés utjdn szereztetett nemesi ingatlan vagyon a legtébbet igérénél biréi zalogképen marad.”
Frank I.: ,,Egyébardnt az eladdas ordkds, kivéve a' nemes ingatlan joszagot,, mellyet a' vevd ezutan is csak
zalogképen birhat.” Frank Ignac: Kozigazsag torvénye Magyarhonban II. k., 1845-46. Budan, a Magyar kiralyi
egyetem betliivel, 285. o. 4. pont masodik bek.

25 ZLINszKY Imre: A magyar maganjog mai érvényében kiilonds tekintettel a gyakorlat igényeire. Bp. 1878.
Franklin 172. o. u. bek. és kov. o.

266 15 §

267 19. §

28 | Az illy arverés utjan szerzett ingd, vagy polgari nem kiilomben urbéri haszonvételi, vagy mas kivaltsagos nem-
nemesi ingatlan javak elébbeni birtokosok daltal tobbé ki nem valthatok, mi végett is a szabad kir. Varosokban
divatozo ugy nevezett symbolica atadas, és az 1792:17-dik Torvény-Cikkely dltal az egy Esztendd és egy nap
elforgasa alatt megengedtetett visszavalthatas, ezen esetekben megsziintetik.” 1836:XV. tc. 16. §

29 20. § Az drverés dital szerzett javak birtokossa azokat olly jussal birhatja, millyennel az elébbeni birtokos
kezénél valanak, - és igy masoknak ezek eranti igazai illy birtokvaltozas altal nem csonkittathatnak.”

270 Fejezetek kotelmi jogunk korébdl, Jubileumi kiadds Bp. 1933. Grill Kéroly Konyvkiadévallalata, II. kotet
masodik rész 675. 0. T jelli labjegyzet b) pontja.

271 1840. évi XV. térvénycikk a valto-tdrvénykonyv behozatik

272 IMLING Konrad: A végrehajtasi torvény magyarazata, Bp. Franklin, 1907., 6tddik jav. és bév. kiad. 13. o. elsé
bek.

28311, rész 11. FEJEZET A hatarozatok végrehajtasarol, 144-193. §§
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A valtotorvényszéki marasztalod hatarozat végrehajtasarol rendelkezo I1. rész 11. Fejezet a biroi
zar alkalmazasat, és a zar ald vett adosi dolgok arverésen valo eladasat irta el8.2’* Ingatlanok
tekintetében ezt ekkor még egyediil a pénzbeli elmarasztalast magokban foglalo biroi itéletek
végrehajtasa modjarol sz616 1836:XV. tc. alapjan lehetett teljesiteni, hiszen mas jogszabaly
ilyen eljarast nem szabalyozott.

A Valtotorveny 11. rész végrehajtasi fejezete megkiilonboztetett biztositasi és kielégitési
végrehajtast,?’® s itt jelent meg el6szor végrehajtasi jogunkban a végrehajtaté végrehajtasi
zalogjoga is, aminek alapjan 6 kielégitést nyerhetett.?’® Ez a jog ingatlanok tekintetében még
nem lehetett jelzalogjog, csak a betablazott elsobbségi jog. Ha a kotelezett ingdsadgai nem
nyujtottak elegendd fedezetet a jogosult kielégitésére, akkor a Valtotérvény az ados
ingatlanainak a — még abban az évben megsziiletett — kiilon torvény, az addssdagi kovetelések
elsébbség végetti betablazasardl sz616, 1840:XXI. tc. szerinti értékesitését rendelte.?’” A
nemesi foldbirtok azonban még ekkor sem volt kotelezd targya ennek az eljarasnak. S altalaban
az ingatlan-végrehajtas szempontjabol a Valtotorvény nem jelentett kbzvetlen jogforrast, hiszen
ez csak a valtokdvetelések behajtasa esetén lefoglalt ingatlanokra vonatkozhatott.?’”® Ezaltal
pusztan a valtoligyekben hozott hatarozatok végrehajtasara kétféle eljaras kovetkezhetett be:
egyfeldl maga a Valtotorvény 1l r. 11, fej. és a 1836:XV. tc. szerinti birdi zar ala vétel és
arverési értékesités, vagy a Valtotorvény 11. r. 11. fej. és az 1840:XXI. tc. szerinti betablazasi
eljaras szerinti végrehajtas. Ha a valtokotelezett ingdsagai nem nyujtottak elégséges fedezetet,
akkor a valtokdotelezett ingatlanaira a valtotorvényszéki végrehajtdé megkeresésére az ,,altalanos
szabalyok™ — tehat az 1836:XV. tc. szerinti — birdsagi végrehajté foganatositotta a végrehajtast
mind a foglalasra, mind az értékesitésre nézve.?"

214 144. § Valt6-torvényszék elétti iigyekben a végrehajtds vagy biztositdsi, midén az elmarasztaltnak ingd javai
a kovetelés biztositasara dsszeiratnak, s biroi zar ala vétetnek, vagy kielégitési, midon a zar ala vett javak arverés
utjan eladatnak, s a bejolt sommabol a megitélt tartozas kifizettetik.”

2511, rész ,, 144. § Valto-torvényszék elétti iigyekben a végrehajtds vagy biztositdsi, midén az elmarasztaltnak ingo
javai a kovetelés biztositasara dsszeiratnak, s biroi zar ala vétetnek, vagy kielégitési, midon a zar ala vett javak
arverés utjan eladatnak, s a bejélt sommabol a megitélt tartozds kifizettetik. ”

218 11, rész ,, 153. § Illyen targyak mind a foglalds ald keriilt adosnadl, mind a megbizott személynél olly letételnek
tekintetnek, mellynek szantszandékos rontdsa, vagy elidegenitése legsulyosabb beszamitdasu tolvajsag biintetésével
megfenyitend6. Minden a fentebbiek szerint dsszeirt s birdi zar ald vett javakra a végrehajto félnek valto-térvényi,

vagy végrehajtasi osszeirdasbol és birdi lezardsbol is hasonlo zdlogjog szdrmazik
217 174. § Midén a kdvetelését biztositani akard fél, az ellenfélnek ingd javaiban elegendd biztositdst nem
talalvan, annak ingatlan javai dltal kivanja kovetelését biztositani, az, az ingatlanokra nézve a XXI-dik
torvenycikkelyben mind formdjara, mind kovetkezéseire nézve kériilirt betablaztatas altal eszkézolheto.”,
megjeloléséhez képest nem csupédn az eldzetes biztositékadashoz, hanem a kielégitési végrehajtas eszkozéiil is
szolgalt, ahogyan azt a kov. § rendelte: ,, 175. § A kielégitési végrehajtds rendesen az adosnak dsszeirt s biroi zar
ala vett ingo vagyonaibdl drverés utjan torténik, s annak teljesitése ugyanazon biroi hatosagokat illeti, mellyek a
fentebbi szakaszokban a biztositdsi végrehajtasnak teljesitésére kijeleltettek.”

218 A Valtotorvény I1. rész valtoi torvénykezés hatalya (,, /. RESZ Valtéi torvénykezés 1. FEJEZET A vdlto-
torvenyszekek felallitasarol és tagjairol 1. § Valtoiigyek elintézésére Pesten, Pozsonyban, Sopronban,
Karolyvarott, Aradon, Debreczenben és Eperjesen elsé birosagu valtotorvényszékek allittatnak fel; a fiumei
valtokereskedési és tengeri torvényszék pedig meg fog tartatni. ) és all. rész 11. fejezetének hatokorére vonatkozo
szabaly (,,11. FEJEZET A hatarozatok végrehajtasarol 144. § Valto-térvényszék eldtti iigyekben a végrehajtas
vagy biztositasi, midon az elmarasztaltnak ingo javai a kovetelés biztositasara dsszeiratnak, s biroi zar ala
vetetnek, vagy kielégitési, midon a zdr ala vett javak arverés utjan eladatnak, s a bejolt sommabol a megitélt
tartozas kifizettetik.) kovetkeztében.

2 Valtotorvény 1L r. 191. § a kielégitési végrehajtas tekintetében:

,191. § Ha pedig a végrehajtast szenvedonek tébb ingo javai nem volnanak, akkor az ingatlan javakra is
kiterjesztethetik ugyan a foglalds, de illyen esetben soha nem a valto-torvényszéek, hanem ennek felszolitasdra,
atkiildo-levéel mellett, mindenkor az illetd birosag teljesitendi a végrehajtast, s mind a foglalds modjara, mind
annak kévetkezéseire nézve a polgari térvények dltalanos rendelete dll fen. Ellentallasnak vagy visszafoglalasnak
azonban helye akkor sem lesz. ”.

»
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Ha viszont a végrehajtatd eldzetesen nem kért biztositdsi végrehajtast, hanem kozvetleniil
kielégitést kért, akkor az 0sszeiras, a zar ala vétel és az arverés a betablazasrol szolo 1840:XX1.
tc. szabalyai szerint tortént.?8° Maga a betablazasrol sz6l6 térvény —, dacéra, hogy az adds
vagyontargyainak arverésen valo értékesitését, allaguk elidegenitését rendelte, mégis — sajatos
kielégitési szabalyt adott azzal, hogy a vevonek kellett a) a betablazott adossagok hitelezdit
értesiteni a megvételrdl, tovabb ) 6 volt koteles kifizetni e hitelezoket, vagy kiilonben, bar a
teljes vételarat lefizette is, y) mindazon addssagok, melyek be voltak tablazva a megvett
ingatlanra, 6t terhelték.?®! Ezért szolt a betablazott ingatlan vevdjének a jogszabalyi
figyelmeztetés: vevd addig ki ne fizesse a vételarat, amig a betablazott adossdg nincsen
kiegyenlitve.?®? Vagyis a befolyt vételar felett nem a végrehajto, a marasztald elséfoku birdsag
kikiildottje rendelkezett, hanem ez a vevore lett bizva azzal, hogy ha a hitelezdk kielégitése
elott kifizette a vételarat az adosnak, akkor kétszeri teljesités veszélyének tette ki magat. Ez a
végrehajtasi mod tehat még kordntsem viselte a szuverén allam magénjogi viszonyokba tortént
hatarozott és erdteljes beavatkozasanak minden jellemzdjét.

A valtokotelezett adds tulajdonat képezd ingdsagok arverésen torténd értékesitésének, masfeldl
az arverési vevO tulajdonjoga keletkezésének idOpontjarél a Valtotorvény csak annyit
tartalmazott, hogy ,, Az drverés ald kitett targyak a legtobbet igérdnek minden esetre oda fognak
adatni”, 8% vagyis mintegy az arverés eredményeként a vevé a dolog birtokaba 1ép, s vélhetden

a tulajdonjog is ezzel atszallt r4.28*

A betablazas bevezetésére tekintettel a Valtotorvény egy kés6bbi modositasa azon az alapon
igyekezett a kétféle végrehajtasi eljaras kozott Osszhangot teremteni, hogy ha elébb az
1836:XV. tc. alapjan mar birdi zarat rendeltek el, akkor az ilyen birdi zar alé keriilt dolgokat a
valtotorvényszéki végrehaijto is zar ala vetteknek mindsitette,®® de az arverést az altalanos
(,, koztorvényszéki”) birdsagi végrehajtd foganatositotta, akar a valtotorvényszéki végrehajtd
jelenlétében.?® S ugyanezt a szabalyt rendelte arra az esetre, ha a valtotorvényszéki végrehajtas
hamarabb indult volna meg. A kétféle végrehajtas végrehajtatdjanak igénye kozotti
sorrendiséget pedig az dontotte el, hogy a birdi zarat melyik eljarasban rendelték el hamarabb
az ottani végrehajtaté javara.?8’

20 yaltotdrvény I1. r. 178. §, figyelemmel a biztositéki végrehajtasra vonatkozott 174. § rendelkezésére.

21 1836:XV. tc. 20. §

282 1840:XXI. tc. 17. § ,,A ki valamelly betabldzdssal terhelt polgari vagyont megvesz, addig, mig az eladott
vagyonra betablazott kivetelések kifizetve, vagy a hitelez6k megegyezésével biztositva nincsenek, az eladonak
kezéhez a vételbeli sommabol semmit le ne fizessen, kiilonben a hitelez6knek minden ebbdl eredheté kardért
kezességgel tartozik. ...”

23 yaltotorvény I1. r. 183. §.

284 Az ingdk szarmazékos, atruhazassal valo szerzésének idépontjat FRANK az atadashoz kototte:

,138. §. Az dtaddsrul Atadds dltal sajatot nyerhetiink, ha ollyan szandékkal tortént, és egyébként sem hidnyos.
Sziikséges t. i. a birtok valdsdgos dtengedése egygy feldl, és valdsdgos elfogaddsa, datvétele mds feldl. ...”7 i.m. .
kotet. 227 — 229. oldal

85 1844:VI.tc. ,,23. § A II. Rész 178. §-hoz hozzdadatik:

»Ha a valto-térvényszéki biztositasi, vagy kielégitési vegrehajtast az 1836. évi 15. tc. 4-ik §-anak ertelmében tett
biroi zar elozi meg, az ekképen birdi zar ala vett javakat a valtotorvényszéki végrehajto is a valtokovetelonek
részére zar ala vetteknek nyilatkoztathatja, s ez esetben a kéztorvényi végrehajto biro a zar ala vett javaknak
drverését az illetd valto-torvényszéki végrehajtonak elore leendd tudositasaval, s ha megjelenik, jelenlétében
eszkozlendi —...«.”

286 A71844:VI. tc. 23. § -aval tett kiegészités tovabbi szovege: ,, ...ugyan ez teljesitendd viszont akkor is, midén
az 1836. evi 15. torvénycikk 4-ik §-a értelmeben ingo vagy betablazott adossaggal nem terhelt ingatlan javakra
teendd biroi zart valto-torvenyszéki, akar biztositasi, akar kielégitési végrehajtas elozi meg: a kielégitési elsoség
mindazondaltal mind a két esetben azon kéveteldt illeti, kinek részére a biroi zar elobb tétetett”

287 A moédositott Valtotdrvény 178. § utolsé fordulata
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VIIl. A polgari jogegyenléségen alapuldé maganjog (anyagi és
végrehajtasi eljarasi jog) kialakulasa

1. A szabadsagharc leverését kovetd idoszak

Koztorténeti szempontbol a szabadsagharc bukésa, 1849. augusztusa alapvetd szakaszhatar;
majd az 1851-ig tartd, a birodalom berendezkedését eldonté atmeneti idészakot kdvetden az
abszolutista egyeduralom korszaka kovetkezett, amelyben ,, Ferenc Jozsef az 1851 augusztusaban
kibocsatott csaszari kéziratokkal tette vilagossd, hogy a maga részérdl elfogadja ezt a koncepciot.”,
azaz a korlatlan és nyilt abszolutizmus birodalomiranyitasi modjat.?®

Meglep6 modon a polgari (jogegyenldségen alapuld) anyagi jog kodifikacidja
Osszekapcsolddott a politikatorténettel, az onkényuralom tagadésaval:

WA kbzelmult idék szomoru eseményei utan, s olyan viszonyok kozott, melyek még ma is fennallnak,
lehetetlen szamomra, hogy a koziigyekben tevékeny részt vallaljak« — haritotta el Dedk 1850-ben
Schmerling birodalmi igazsagiigyminiszter meghivasat, hogy részt vegyen egy maganjogi konferencidan.
(Széveggyiijt. 1V. 1.). A valasz kiszivargott, és a kibontakozo passziv ellenadllas felhivasaként jarta be az
orszagot.”, *®°

Az 1867-ig terjed6 idészakot kdzismert mddon szakaszolta az 1860. oktdber 20-an kibocsatott
Diploma, amely korlatozott jogkorrel helyreallitotta az orszaggytilést, majd — maganjogunk
torténetéhez kapcsolddva — 1861. jan. 22-re dsszehivtak az Orszagbirdi Ertekezletet, amely
kibocsatotta az Ideiglenes Torvénykezési Szabalyokat; ezzel egyidejileg jelent meg a Februari
Patens, majd 0sszehivtak az 1861. évi orszaggylilést, s utobb az ezt feloszlatdé Schmerling-
provizorium kovetkezett.

Jogtorténet-tudomanyunk szakaszoldsa — mint fentebb (250 1j.) jeleztiik — ett6l némiképpen
eltér. Utobbiakhoz képest pedig a polgari anyagi jogon belill is a dologi jog szempontjabdl a
polgari maganjog bevezetésének a szakaszhatarat az Optk. és az 6siségi, majd a telekkonyvi
patens rovid id6n beliili bevezetése jelentette — még a nyilt abszolutizmus idészakéaban.

Az o6nkényuralom enyhiilésével az Orszagbiroi Ertekezlet fenntartja az 1849 eldtt alkotott
magyar jogszabalyok hatalyat azzal azonban, hogy egyidejiileg azokat 6sszhangba igyekezett
hozni a hatalyukban megerésitett, korabban bevezetett osztrak jogszabalyokkal: az Optk.-nak a
telekkonyvi jogok keletkezésésére és megsziinésére vonatkozo szabalyaival, az Osiségi patens
¢és a telekkOnyvi patens szabalyaival egyiitt. Nem feledhetjiik, hogy egyébként maga a
jogalkalmazo is ,,csak tires lapokat” talalhatott volna a magyar maganjogban. A polgari
jogegyenlSségen alapuld maganjogra torténd attéréshez az OBE hatarozatai elengedhetetleniil
sziikségesek voltak annak érdekében, hogy az Optk., az &siségi patens, a telekkdnyvi rendelet
Uj polgari jogi szabalyai valosdgosan is befogadast taldljanak, azokat alkalmazhassdk a
jogalkalmazo szervek és e szabalyokat kovethessék a magyar jogalanyok. A legalités feltételét
végiil majd a polgari torvénykezési rendtartas targyaban meghozott 1868:L1V. tc. teremti meg.

288 Magyarorszag torténete a 19. szazadban, szerkesztette: GERGELY Andras, Osiris Kiado, Bp., 2003. (Osiris
tankonyvek sorozat) 280. o. u. bek. s kov. o., szerz6: CSORBA Laszl6, VIII. Az 6nkényuralom kora (1849-1867)
Foderalizmus vagy centralizmuls, alkotmanyosség vagy abszolutizmus?. ,, Formailag az 1851. december 31-én
kelt csaszari rendelkezés, a nevezetes »szilveszteri pdtens« zdrta le az atmeneti idoszakot — kiaddsdat jelentos
mértékben Louis Bonaparte dllamcsinye batoritotta.”. GERGELY Andras szerk. i.m. 281. o. u. bek. elsé mondat
289 Tankonyv szerk.: GERGELY Andras im. 290. o. elsé bek., Dedk levele Anton Schmerling igazsagiigy-
miniszternek 1850. apr. 25., Kehida, in: Magyarorszdg Torténete a 19. szazadban Szdveggylijtemény, osiris
tankonyvek, Budapest, 2003., szerk.: PAJKOSSY Gabor. Bar a Szoveggylijtemény jelzi, hogy az altalanos passziv
ellenallas — az ujabb kutatasok fényében — inkabb hazafias mitosz csupan, Szoveggyijtemény 340. o.
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Végrehajtasi eljarasi jogunkban — a dologi joghoz képest — egy folyamatos fejlodés ment végbe,
amelynek a befejezé allomasat az 1881. évi LX. tc. (vht.) megalkotasa jelentette. Az
eljarasjognak ez a kodexe — a végrehajtasi arverésre, az arverési vétellel valo tulajdonszerzés
eljarasi jogi feltételeivel — j kdrnyezetet teremtett az Optk-val és az Osiségi patenssel bevezetett
anyagi jogi rendelkezések szamara. Mindezeket eldrebocsatva mutatjuk be az arverési vétellel
val6 tulajdonszerzésre vonatkozd anyagi jog szabalyainak alakulésat a szabadsagharc bukasatol
kezdddden.

a) Az Optk., b) az Osiségi patens és c) a Telekkonyvi rendelet bevezetése

A polgari jogegyenlGségen alapuld magyar maganjog kialakulasi szakaszahoz tartozott az Optk.
bevezetése.

A szabadsagharc lezarasat koveto abszolutizmus idején tobb alapvetd jogszabaly lett bevezetve
anyagi jogunkba, azonban nem alkotmanyosan, mégis hosszu idére sz616 hatallyal. Kdzismert,
hogy etre az idszakra esett az osztrdk dltalanos polgari térvénykonyv?® (ABGB, nalunk:
Optk.) és az Osiségi patens®® 1853. majus 1-jei, valamint a telekkdnyvi rendelet (a
tovabbiakban: Tkr.) 1855. dec. 15-ei bevezetése.

A végrehajtasi arverési vétellel valé tulajdonszerzés anyagi jogi szabalyai 1ényegében egészen
1945-ig, s6t voltaképpen 1960. maj. 1-ig, valtozatlanok maradtak hazai polgari torvénykonyv
elfogadasa hianyaban. S ez akkor is igaz, ha e hossz(i iddszak alatt keletkezett
torvénytervezetek, és torvényjavaslatok szabalyait is figyelembe vessziik.

Az Optk. az els6 tételes anyagi, dologi jogi torvény, amely az arverési vétellel valod
tulajdonszerzést szabalyozta jogunkban, mégpedig ingdknak kereskedelmi forgalomban
torténd vétellel torténd tulajdonszerzése korében. Az ingd tulajdonanak atruhazasat, tehat a
tulajdon szarmazékos szerzését®®? az Optk. — egyebek mellett — a kotelmi jogi
megallapodashoz?® és a dolog ataddsdhoz?® mint kettds feltételhez kototte. A dolog atadasat,
a tradiciot a 426. §,2% sajatos eseteit, a jelképes atadast a 427. §,2°® az un. brevi manu traditiot,
az tn. constitutum possessorium szabalyait a 428. § elsé illetve masodik fordulata?®’ 4llapitotta
meg?®® (a cessio vindicationis-t nem ismerte).

290 1852. nov. 29-4n kelt csaszari nyiltparanccsal 1853. majus 1-jén 1épett hatalyba

21 A szintén 1852. nov. 29-én kelt és ugyancsak 1853. majus 1-jén hatalyba lépett csaszari nyiltparancs.

22 GTODIK FEJEZET. Atadds dltali tulajdonszerzésrél. Kozvetett szerzés. 423. §. Oly dolgok, melyeknek mar
van tulajdonosuk, kézvetve szereztetnek, midon jogos modon a tulajdonosrdol mdsra szallnak dltal.”

28 Annak czime. 424. §. A kézvetett szerzés czime szerzédésen, haldl esetérei rendelkezésen, biréi itéleten, vagy
a torvény rendeletén alapul.”

294 Kozvetett szerzési mod. 425. §. A puszta czim még nem ad tulajdont. A tulajdon és dtalaban minden dologbani
jogok a térvényben meghatdrozott eseteken kiviil, csak jogos dtadas és atvétel altal szerezhetok meg.”

25 Az atadds nemei: 1. ingé dolgokndl: a) testi atadds. 426. §. ingé dolgok rendszerint csak kézrdl kézre valé
testi atadds altal ruhdztathatnak at masra.”

26 b) Jelképes datadas 427. §1 De oly ingé dolognal, melyek mivol tukndl fogva testileg dat nem adhaték, mint:
ados sagkovetelések, fuvararuk, arutdarnal, vagy mds osszdolgoknal, megengedi a térvény a jel altali at adast,
miszerint a tulajdonos az atvevének a tulaj dont igazolo okiratokat, vagy azon miiszereket adja at, melyeknél fogva
dz atvev képessé lesz a dolognak kizarolagos birtokbavételére; vagy midon a dologgal oly ismertet jel kottetik
ossze, melybdl mindenki vilagosan megismerheti, hogy a dolog mdsnak atengedtetett. ”

27 ¢) Kijelentés dltali atadas. 428. §. Kijelentés dltal adatik at a dolog, midén az elidegenit bebizonyithatolag
nyilvanitia azon akaratat, miszerint azon dolgot.jovendében az atvev nevében birlalja; vagy hogy az dtvev azon
dolgot, melyet eddig dologbani jog nélkiil birlalt, ez utin dologbani jogndl fogva birtokolja”. A kijelentés altali
atadast mint, mint a dologi tigylettel ellentétes megfogalmazast azért kritizalta ALMASI (Dologi forgalom, Bp.
1910. Athenaeum, 158. 0. mésodik bek. és kdv. o.), mert a puszta akaratkijelentés dologi jogi valtozast nem hoz
létre., s SZLADITS is elismerte, hogy a dologi ligylet megkotésére nem mindenben all a kdtelmi tligylet szabalyai
alatt (Dologi jog, 99. o. 5. pont és kov. 0.).

2% A fenti szabalyokat magyarazza pl. SZLADITS Karoly: Dologi jog, 10. § 1. 100-102. o.
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A kényszerarverésen valo vétellel torténd tulajdonszerzés szabalya, amely — kizarolag az ingdk

ilyetén atruhazasarol rendelkezett — a tulajdonjogrél szoldé Masodik fejezetben kertilt

elhelyezésre, a tulajdoni keresetek alfejezetben. Mivel a szabaly utohatasa — kdzvetlen hatalya

hidnyéban is — egészen az 1959:1V. tv-ig tartott, ezért fontossagara tekintettel kiilon idézziik:
,,367. $. Tulajdoni keresetnek nincs helye, valamely ingo dolog johiszemii birtokosa ellen, ha ez
kimutatja, hogy azon dolgot vagy kézdarverésen, vagy valamely afféle forgalomra jogositott
iparostol, vagy fizetésért oly személytol szerezte, kire azt a felperes hasznalat, orizet végett, vagy
barmi mas czélbol maga bizta. Ez esetekben a johiszemii birtokosok nyerik meg a tulajdont, s az
elobbi tulajdonost csak azok ellen illeti a kartalanitasi jog, ki neki e részben feleldsek.

368. §. De ha bebizonyittatik, hogy a birtokos, vagy a mar megszerzett dolog természetébdl, vagy
annak feltiinoleg csekély arabol, vagy elédének ismert személyes sajatossagaibdl, tizletébol vagy
mas viszonyaibol annak birtoka johiszemiisége ellen alapos gyanut merithetett volna; mint
rosszhiszemii birtokos, a dolgot a tulajdonosnak atengedni tartozik.”

A két szabaly a tomeges kereskedelem tamasztotta gyakorlati kdovetkezmények
figyelembevételét jelentette; vagyis azt, hogy a tdmeges kereskedelemben a vevd nem tudja
ellendérizni, vajon az eladasra szant dolog ecladdja valdban tulajdonos-e. A vevd tehat
tulajdonjogot szerzett akkor is, ha az eladé nem volt tulajdonos, foltéve, hogy a vevd ebben a
tekintetben johiszemiien jart el. A johiszemiiség kovetelményeit a 368. § részletezte.

A 367. §-ban hasznalt , kozarverés” fogalma arra utalt, hogy a térvény nem az Onkéntes
maganarverés esetét szabalyozta, hanem a birdsagi itéletek végrehajtasa sorsan alkalmazott
kényszerarveréssel valo tulajdonszerzést vonta hatalya ala.?*

Hogy ezen torvényhely alapjan eredeti vagy szarmazékos szerzésmodon lehetett-e megszerezni

a dolgot, ez alapvetd kérdés, amire azonban a késObbi jogirodalom vélaszai kapcsan kivanunk
kitérni.

Ingatlanok kozarverési vételére vonatkozo sajatos szabaly nem létezett az Optk-ban. Ebben
kozrejatszhatott az is, hogy az ingdk kozarverési vételével vald tulajdonszerzés szabalyat az
osztrak kodex a kereskedelmi forgalomban torténd, nem tulajdonostdl valo tulajdonszerzés
szabalyai kozott helyezte el. Ingatlan esetében hasonld szabaly — a kozhiteles telekkonyvi
nyilvantartas 1éte folytan — talan nem tiint gyakorlati esetnek. Pedig GROSSCHMID késdbbi,
tOmOr summazatat — ,, Ugyanis a tulajdonjognak vannak gradaciéi *®, holott a birtokos (birlald)
mindig csak egy.” 3 — nem pusztan az ingdsagok korére, hanem elsésorban az ingatlanokra
vonatkoztatta.

Az ingatlanok kényszerarverésen torténd vételére az Optk. valdjaban nem adott kiilonds
szabalyt. A GROSSCHMID altal hivatkozott 1089. §-a°*2 — ahogy GROSSCHMID késébb
megallapitotta®®® — éppen azt nem kozélte, hogy az Gin. biréi arverési vétel esetében mennyiben
kell eltérni az altalanos szabalyokt6l.3%* Utobbiakat — az ingatlanok szarmazékos, az Optk.

299 Szladits maganjogi tankonyve is ennek szabalyara hivatkozott az ingdarverési vétellel kapcsolatban (A Magyar
maganjog tankonyve 11., Dologi jog. Bp. 1930. Grill, 102-103. 0.)

300 retorikai alakzat; tobbszords anadiplozis. fokozatossag, fokozatos dtmenet; fokozat, fokozés, fokozodas

Read more: http://www.kislexikon.hu/gradacio_a.html#ixzz4YNgfip16

301 Fejezetek kotelmi jogunk korébdl Elsé kotet, Grill, Bp. 1932. 171. o., az €l6z6 old. u. bek-e a 171. oldalon
folytatodo szovegének utols6 mondata

302 1089. § A biréi eladasoknal is a szerzédések, s kiilondsen a csere-, és addsvevési szerzédés irant felallitott
rendszabalyoknak van rendszerint helye; amennyiben ezen torvényben, vagy a torvénykezési rendtartasban sajat
rendelkezések nem foglaltatvak.”.

308 Fejezetek elsé kotet 279. old.™ (harom csillagos 1abjegyzete).

304 Gyakori jogszabalyel6készitdi ,betegség”: az anyagi jog eldkészitéje nem tudja, vagy nem is tudhatja, hogy
milyen eljarasi szabalyok — itt; végrehajtasi eljarasi szabalyok — keretében fognak érvényesiilni az anyagi jogi
rendelkezések. A jelen esetben e rendelkezésbdl a jogalkalmazd szamara az kovetkezhetett — mint azt az egy
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szohasznalataval: kozvetett szerzésének szabalyait —az Optk. 431.3%° s kov. §-a allapitotta meg,
amely szerint a tulajdonszerzés feltétele a szerzési tigyletnek a telekkdnyvbe vald beiktatdsa
(bekebelezése) volt. S ennek altalanos elofeltétele, hogy az atruhazéd bejegyzett tulajdonosa
legyen az ingatlannak.

Az él6k kozotti tulajdonszerzés Optk-beli szabalyainak késObbi értelmez6i az atruhazo fél
tulajdonatruhazasi akaratanak — az animus-nak — meglétét a tulajdonszerzés nélkiilozhetetlen
feltételének tekintették3?®. Ebbdl pedig még az Optk szabalyai alapjan is arra kovetkeztethetiink,
hogy akar ingatlannak, akar ingdnak kényszerarverésen (kdzarverésen) tortént vétele kizardlag
eredeti szerzésmoddal torténhetett. Hiszen a tulajdonos atruhazasi akaratanak (animus) hianya,
s6t annak az arverésen torténd tulajdonszerzéssel kifejezetten ellentétes volta eleve kizarta a
tulajdonos tulajdonatruhazasi akaratanak meglétét, s emiatt azt is, hogy az arverési vétellel valo
tulajdonszerzés szdrmazékos modon torténhessen meg.3%” S bar az ingatlanok arverési vételére
az Optk. nem tartalmazott specialis, eredeti tulajdonszerzést rendel6 szabalyt, mégis ugy véljik,
ennek mar akkor is eredeti szerzésmoddal kellett volna jarnia, mert ez kovetkezett a
szarmazékos szerzés kotelezé feltételének — az atruhdzod akaratanak — hianyabol. Ehhez
természetesen, amint a rendi végrehajtasi arverési vétellel kapcsolatosan jeleztiik, arra is
szlikség volt, hogy a birdsagi végrehajtasi arverés szabdlyai megvaltozzanak. Ezért itt csupan
annyit kivanunk jelezni: — annak ellenére, hogy az Optk. semmilyen specialis szerzési szabalyt
nem adott az ingatlanok kozarverésen vald vételére nézve, amibdl az kovetkezett volna, hogy
ingatlan kozarverésén az arverési vevo szarmazékos modon szerzett — e kényszerarverési
vétellel valo tulajdonszerzés esete legalabbis nem volt akadalytalanul besorolhaté az Optk.
szarmazékos szerzésmodja korébe. 3%

Az Optk. ingok kdzarveresi vételét szabalyozd 367. §-anak szabalya a késbbi anyagi jogi
torvénytervezetekben, torvényjavaslatokban lényegében fennmaradt. Igy az 1900-ban késziilt
minsztériumi tervezet’® 629., 631. §-aiban®'®, majd a 886. szamu Torvényjavaslat, a polgari

évszazaddal késobbi jogtudosi megallapitas (MENYHARD fentebb idézett kovetkeztetése Dologi jog, ELTE E6tvos
Kiadé, Bp. 2010. 192. 0.) hasonl6 szabalyra rogzitette: ,, Nem ad szabdlyt a Ptk. (1959:1V. tv.), arra nézve, hogy a
tulajdondtszalldashoz kell-e tovabbi aktus, pl. birtokba adas, ezért az egyes ilyen hatdsdgi intézkedéssel torténd
tulajdonszerzés szabdlyaibol kiindulva kell a valaszt megadni.”.

305 2. Ingatlan dolgok dataddsa nyilvankéngvekbei bejegyzés dltal. 431. §. Ingatlan dolgok tulajdondnak atruhd
zasa vegett sziikséges, hogy a szerzési tigylet a e végre rendelt nyilvankényvekbe beiktattassék. Ezen beiktatas
bekebelezésnek (betablazasdnak) neveztetik.”

306 Ld. erre nézve a 74-es labjegyzet szdvegét.

307 GROSSCHMID ezzel ellentétes 4llaspontot foglalt el a Fejezetekben: ,, T.i. az, hogy az drv. vétel szdrmazékos
szerzés, nem controversia targya. S az ingé dolgot is az arv. vevé csak az atvétel (Dt. ®ls1), jelzdlogos kévetelést
csak a telekkvi atiras altal (Dt**lgs) szerzi meg.” Fejezetek, Elsé kotet, Grill, Bp. 1932. 166. s kdv. o. Nézetei
részletes ismertetését koveten térhetiink ki ezzel kapcsolatos sajat véleményiink kifejtésére.

308 Az Optk. 1089. §-dnak szabalyabol az a jogalkotdi szandék kovetkezett, hogy a jogalkalmazonak — a
végrehajtasi arverés eljarasi szabalyaibol — kell kovetkeztetést levonnia arra nézve, hogy mennyiben kell eltérni a
szarmazékos szerzés altalanos szabalyaitdl, amely eltérés (tehat, ha bizonyosan nem szarmazékos a szerzés, akkor
az kényszerlien eredeti) akar oda is vezethet, hogy a végrehajtasi arverési vétellel torténd szerzés eredeti
szerzésmodnak mindsiil.

39 Magyar Altaldnos Polgari Torvénykonyv Tervezete Elsé szoveg, készitették az Igazsagiigyministerium
kebelében szervezett allando bizottsag szerkeszto tagjai, masodik kiadas, Bp. Grill 1900.

810 '629. § A 625-627. §-ok értelmében tortént atruhdzds dltal a szerzé — kivéve ha nincs johiszemben —
tulajdonossa lesz akkor is, ha a dolog nem volt az atruhdzo tulajdona.”; ,,631. § A 629. § alapjan a tulajdon
szerzése be nem kovetkezik, ha a tulajdonostol a dolgot elloptak vagy elraboltak, vagy ha a tulajdonos a dolog
birtokat akarata nélkiil mas modon vesztette el. Ugyanez dll, ha a dolog birtokat e modon oly birtokos vesztette
el, a ki a tulajdonos iranydban a dolgot terheld jogondl vagy jogviszonyndl fogva volt a birtokra jogositva.

Az elsé bekezdés szabdlyat nem lehet alkalmazni a pénzre, az elomutatora szolo és forgathatd papirokra és oly
dolgokra nézve, a melyeket valaki kézdarverésen, vagy kereskeddtdl ennek iizleti korében, az efféle dolgok
eldrusitasaval foglalkozo iparostol vagy termeldtil, vagy oly helyen és oly idében vasdrolt, a hol és a mikor az
efféle dolgokat elarusitani szoktak.”.
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torvénykonyv 1. térvényjavaslataban (460. és kov. §), majd a bizottsagi szovegben®!! (456. s
kov. §) valtozatlan szabalyozasi felfogas volt megfigyelhetd. A két vilaghdbora kozotti idészak
utolso torvényalkotési kisérlete, a Magyarorszag Maganjogi Torvényjavaslatanak 562. és 565.
§-a pedig lényegében atvette a korabbi tervezet €s javaslat szovegét.

Az ingatlanok kozarverési vételével torténd tulajdonszerzésre nézve azonban a fent emlitett
torvénytervezetek, -javaslatok sem tartalmaztak rendelkezést, még utald szabaly szintjén sem.

Az anyagi jogi rendelkezések érvényesiilési feltételeit megallapitd végrehajtasi szabalyoknak a
szabadsagharc bukasa utani elsé valtozasa az Osiségi nyiltparancsban jelent meg, amely
altalanos jelleggel — tehat a nemesi birtokokra is kiterjed6 hatallyal — az Optk. hatalyba 1épésétél
kezdddden megsziintette a visszavaltasi jogot, az arverésen szerzett biréi zalogot®?, és azt
rendelte, hogy az arverési vevé a dolog teljes tulajdonat szerzi meg®!3. A korabban alapitott
szerzodéses zalogjogok esetében az 6si vagyon a 32 éves eléviilési idon tal még tovabbi 10
¢ven beliil volt visszavalthat6. Ezzel szemben az Un. birdi zalogjogok, amelyeket végrehajtasi
arverésen szereztek, mar csak 32 éven belul voltak visszavalthatoak, a tovabbi 10 éves
kedvezményben nem részesiiltek — TOTH Lorinc alabbi ismertetése szerint:

., Ugyszinte a birdi zdalogok is, ha a végrehajtdsi drverés olta még 32 év el nem telt, 1854 mdjus 1-jeig
kivalthat6k. Igy p. o. ha valaki a maga jészagat 1812.-ik év mdjus 1-jén 32 évre zdloghba adta, még most
és 1854-ik év majus 1-jeig azt kivalthatja, mert noha a zalogidé 1844-ik év majus 1-jén kitelt, a cs.
nyiltparancs szerint kedvezésiil engedett 10 év csak 1854-ik év majus 1-jén telik ki; de ha ugyanakkor
(1812) joszaga veégrehajtasi arverésen eladatott, azt most mar vissza nem valthatja, mert a kitiizott 32
éve még 1844 évben eltelt, birdi zalogokra nézve pedig a 10 éves kedvezés nincs megadva. » 314 Vagyis
bar a visszavaltasi jogot altalaban eltorolte a nyiltparancs, azonban kiilonb6z6 tartamu és
jelentds atmeneti iddszakot biztositott a szerzddéssel engedett zalogjog és a végrehajtasi
arverésen szerzett birdi zdlogjogok visszavaltasara. A koztorténet tankdnyve ezt a szabalyt is
az  onkényuralom  egyértelmiien  negativ  intézkedésének  tekinti.®'®  Pusztan
jogszabalyszerkesztési szempontbol lehetne ezt a megoldast a zokkendmentes atmenet
elézékeny biztositasara tett szabalyként is értékelni, ami kiilondsen a drasztikus valtoztatasok
bevezetésekor egyaltaldn nem lebecsiilendd érték. Mégis igazat kell adnunk a koztorténeti
allaspontnak, mert 10 évnyi atmeneti id6 egy olyan kivaltsdg esetében, amelyik altaldnos
vélemény szerint akadalyozta a forgalmat, egyértelmiien csak a rendi jogegyenlOtlenség
indokolatlan fennmaradasat szolgalhatta.

2. Az 6nkényuralom enyhiilése

a) Az I.T.Sz. anyagi jogi rendelkezései

Az Onkényuralom enyhiilésének szakaszaban, 1861-ben hivtdk 0Ossze az Orszagbiroi
Ertekezletet, amely arra volt hivatott, hogy a régi magéanjog szabdlyait dsszhangba hozza a

311 Polgari Toérvénykonyv javaslata bizottsagi szdveg 886. szdm Torvényjavaslat, a polgari torvénykonyv I.
torvényjavaslat, Indokolas II. Bizottsagi jelentés, 1913.

312 Errél szamol be TOTH Lérinc i.m. 43. o. harmadik bek.: ,, 4 birdi zdlogot jévére megsziinteti, s elrendeli, hogy
ezentul a végrehajtdsi drverés utjan vett nemesi fekvo javak a vevonek teljes, és visszavalthatatlan tulajdonaiva
legyenek (20. §) .

313 20. §, TOTH L&rinc ismertetése szerinti szoveget ZLINSZKY: A magyar maganjog... 173. o. elsé bek. b)
pontjaban ismerteti.

314 TOTH Lérine i.m.: 43. 0. u. bek. és kov. o. végéig

815 Kiilén csaszari patens rendezte ... az 8siség megsziinésének modozatait. Ez utébbi — akar csak a hitbizomanyok
alapitasara batorito szabalyozas — messzemend kedvezményeket tartalmazott a nemesi kivaltsagok anyagi
elonyokre vdaltasara vonatkozoan, bizonyitva, hogy a kormanyzat feuddlis elemek tovabbéltetésétol sem
tartozkodott, ha ennek révén lekotelezhette a magyarorszagi birtokos elitet.” Magyarorszag torténete a 19.
szazadban, osiris tankonyvek, szerk.: GERGELY Andras, 285. 0. masodik bek. ue. és azt megel6z6 mondata.
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maganjogunk polgari atalakitasat megkezdd, de nem alkotméanyosan bevezetett osztrak
jogszabalyok tartalméaval — figyelemmel arra is, hogy alkotmanyos mddon valé magyar
jogalkotasrol akkor még nem lehetett sz6. Ahogyan ZLINSZKY Imre akadémiai székfoglalojaban
emliti, ebben az iddszakban lehetéség szerint minden oktrojalt osztrdk jogszabalyt
hatéalytalanitani kivantak.3!®

Az OBE altal megallapitott és a birak altal torvény helyett alkalmazandonak elfogadott
Ideiglenes Torvénykezési Szabalyok (I.T.Sz.) a maganjogot alapvetéen megvaltoztatd Optk.
alkalmazasara nézve ugy rendelkeztek, hogy az Optk. ingatlanok megszerzésére ¢és
elidegenitésére vonatkozd rendelkezései, s altalaban a telekkonyvi rendelettel kapcsolatos
rendelkezései — az orszaggylilés intézkedéséig — ideiglenes jelleggel alkalmazandok.3'’
Hasonldan rendelkezett az 1.T.Sz. I. rész 156. §-a.318

Az 06siségi nyiltparancsnak az Osiség szabalyainak eltdrlésére vonatkozd rendelkezéseit az
I.T.Sz. a 20. §-aval fenntartotta.

b) Az |.T.Sz. végrehajtasi szabalyai

Az 0Osiségi patens végrehajtasi jogra vonatkozd rendelkezéseit az 1.T.Sz. 20. §-a szintén
fenntartotta. Ilyen forman biztositva maradt a végrehajtasi arverési vevd teljes és
visszavalthatatlan tulajdonszerzése minden elarverezett dologra nézve — a nyiltparancs altal
engedett atmeneti szabalyok figyelembe vételével.

Az OBE meg0rizte az 1849 el6tt megalkotott torvényeket, s azokat vette a leendd végrehajtasi
jog alapjaul, s azokhoz maga szabott kiegészitd, modositd rendelkezéseket. Ennek az is lett a
kovetkezménye, hogy a végrehajtasi jog szabalyai rendkiviil széttagoltan helyezkedtek el az
irott jogban. Tehat a szobeli perek birdsagait szabalyozo 1836:XX tc., és a valtokovetelések
behajtasarol rendelkezd Valtotorvény 1. rész 11. fejezete altal megszabott, valamint a pénzbeli
elmarasztalast magokban foglalo birdi itéletek végrehajtasa modjat megéllapitd 1836:XV. tc.
szabalyait fenntartva, megvaltoztatva maga is megallapitott 6nalld végrehajtasi szabalyokat. A
valtobeli adds ingdin és valtdin a végrehajtatd — az 1.T.Sz. végrehajtasi szabalya szerint>!®
keletkezett végrehajtasi zalogjoga alapjan — kereshetett kielégitést. S dontd 1épést tett a polgari
jogegyenlOség iranyaban, amikor —az Optk., a telekkonyvi rendelet és az Gsiségi patens nyoman
— a mai ¢értelemben vett altalanos jelleggel, tehat a kordbbi nemesi birtokokra is kiterjedd
hatallyal kotelezd ingatlanvégrehajtast vezetett be, kdzte az ingatlan (allaganak) arverését.32°

816 | Tudjuk, hogy az alkotmanyos korszak hajnalan — 1861-ben — mily szenvedélyességgel semmisittettek meg az

absolut hatalom intézményei” i.m. 32. 0. harmadik bek.

817 21. § Szintugy fenntartatnak ideiglenesen az orszaggyiilés intézkedéseig az ausztriai polgari torvénykonyv
mind azon rendeletei is, melyek az 1855-ik decz. 15-ki telekkonyvi rendelettel kapcsolatban dllvadn, a telekkonyvek
targyat képezé valamely dolog szerzése vagy elidegenitése modjait meghatarozzak.”. A kozelmultban,
sziiletésének 100 éves évforduldjan tinnepelt VILAGHY Miklos az 1.T.Sz-r6l szolva, egy 1971. évi rendes egyetemi
eléadaséban ezt igy aposztrofalta: ,, Ugy ldtszik, Magyarorszagon az ideiglenes dolgok tartanak a legtovabb!” .
318 Mindkét §-at idézi Dr. MARKUS Dezs6: Az Osztrak Altalanos Polgari Torvénykonyv Mai Ervényében, 1907
Grill, Budapest Bevezetés 1. és 2. o., illetve Ideiglenes Torvénykezési Szabalyok. Egyetlen hivatalos kiadas. Pest.
Landerer és Heckenast sajatja. MDCCCLXI. 12. ill. 41. oldal. Az 1.T.Sz-ben emlitett ideiglenesség pedig egész
1960-ig tartott [1960:11. tvr. 95. §: ,, 4 felszabadulas eldtt alkotott polgari jogi tartalmu jogszabdlyok, illetéleg a
felszabadulds elott alkotott jogszabalyok polgari jogi tartalmu rendelkezései - az e torvényerejii rendelet
mellékletében felsorolt kivételekkel - hatdalyukat vesztik. ”.].

319 1.T.8z. 200. §: , Illyen zdlogbeli jogokat nem csak szerzédés, vagy végrendelet, és ezekkel Osszekapcsolt
altaladas utjan lehet szerezni, hanem a II. Rész 11-dik fejezetében meghatdarozott biztositasi vagy végrehajtasi
osszeirasbol és biroi lezarasbol is hasonlo zdlogjog szarmazik.”.

320 |.T.Sz. 125-144. §§
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Az arverésre bocsathatd dolgokat ugyan még mindig az arverést szenvedd ados jeldlhette ki,
azonban e joganak gyakorlasat 1ényegében fliggdvé tette a végrehajtato altali elfogadastol, aki
azt nem volt koteles elfogadni, ha az arverésre kijelolt dolgok nem voltak konnyen pénzzé
teheték.3?! Tehat ez a szabaly is még csak fokozatos elérelépést jelentett a végrehajtaté altali
kijeloléshez.>?? illetdleg a jelenlegi, az adods teljes vagyondra vezethetd foglalashoz képest.
Emellett az adds altali kijelolés mar korabban is 1ényegesen korlatozva volt, hiszen az 1836:XV.
tc. 3. §-a is mar — a kijeldlési jog korlatjanak®> be nem tartasa esetére szankcioként — a kijeldlési
jog megfordulasat, a kijelolésnek a végrehajtatora torténd atszallasat rendelte.®?* A valtozas
tehat egy hosszabb fokozatos folyamat eredményeképpen valosult meg.

Az arverési vevd altal szerezhetd tulajdonjog eldzményének szamitd, az elarverezendd
ingatlanra létesitett végrehajtasi jelzdlogjog csak most keriilt bevezetésre. GROSSCHMID nevezte
e jogot az arverési vevd tulajdonjoga elézményének.>® Ezen feliil egy késobbi jogirodalmi
vélemény>2® az arverési vevo johiszemii tulajdonszerzésének feltételeként jeldlte meg, hogy az
arverési vevd tudott-e, tudnia kellett-e a végrehajtatd joganak, a végrehajtasi zalogjog
fogyatékossagarol.

Az |.T.Sz. a kordbbi magyar torvények rendelkezései alapjan — kiilon az ingdkra, s kiilon az
ingatlanokra nézve — kivanta rogziteni a zalogolas és becslés szabalyait, elobbiekre a
Valtotorveny 11. része 11. fejezetének, utdbbiakra a pénzbeli elmarasztaldst magokban foglald
bir6i itéletek végrehajtasa modjardl szolo 1836:XV. tc.-nek a szabalyait rendelte.®?” Uj
szabalyokat — az ingatlanokkal kapcsolatban — adott a telekkdnyvi rendszerrel vald 6sszhang
biztositasaul.3?®

Az arverési vevO tulajdonszerzése szempontjabol alapvetd arverési feltételek hivatalboli
megallapitasat (az arverés hatdrnapjait, az arverés targyat, valamint a kikialtasi becsart) a per
birdsagahoz telepitette arra az esetre, ha a zar ald vett ingd, vagy ingatlan csak a végrehajtatod
végrehajtasi zalogjogaval volt terhelve.3® Az Attett iigy foruma a targyalds végeztével
megallapitotta az arverési feltételeket (egyebek mellett a kielégitési sorrendet).3%°

Egyéb esetben pedig, amikor a végrehajtatd végrehajtasi zalogjogan kiviil mésnak is volt
zalogjoga vagy els6bbségi joga a végrehajtando ingatlanon, akkor a per birdja az ligyet attette
a telekkonyvi hatosaghoz, vagy a megyei torvényszékhez, 33! amelyik kitiizte a hitelezk
Osszejovetelét az arverési feltételek megtargyalasara,®®? majd dontdtt az  arverési

3211.T.Sz. 115. §

322 1881:LX. tc. a végrehajtasi eljarasrol 47. § negyedik bek.

3233.§,,Ha a marasztalt Fél az oda itélt sommdnak kielégitésére szolgald elégséges vagyont kijelelni nem akarna,
a kijeleles hasonlo jussa a nyertes Felet illeti.”

324 A kijeldlési jogtol kiilonbdzik az, hogy az adds az arverés sorrendjérdl maga hatarozhat: Vht. 124. § (1) bek. L.
mondat.

325 Fejezetek kotelmi jogunk korébdl, jubileumi kiadas 1933. Bp. Grill, II. kdtet masodik rész 675. o. T jelt
labjegyezt b) pontja.

326 AMBROZY Séandor: Biroi arverési vétel és rosszhiszemiiség, Jogt. Kozl. 1905. évf. 17. szam. 146-147. o.

327 1.T.8z. 116. §: ,, A4 zdlogolds és becslés az ingok tekintetében az 1840. XV. tc. II. részének 11-ik fejezete szerint,
az ingatlanokra nézve pedig az 1832-6. XV. tC. 5-10 §-ai értelmében, és egyidejiileg teljesitendd.”

38 |.7.Sz. ,,111. § Hogy a végrehajtast szabdlyozé 1832/6. 20. tc. és az 1840. 15. tc. II. részének 11-ik fejezete a
telekkonyvi rendszerrel dsszehangzdsba hozassék, a végrehajtasra nézve kévetkezendo sziikséges potlo rendeletek
lépnek hatalyba.”

$91.T.Sz. 125. §

301TSZ. 123. §

BLLT.Sz. 126. §

332 .T.Sz. 127. 5 128. §, ez a késébbi vht. (1881:LX. tc.) 188. szerinti sorrendi targyalas el6zménye volt.
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feltételekrdl,>* amely ellen semmisségi panasznak és felfolyamodasnak volt helye, amelyek
akkor voltak felfiiggesztd hatdlyuak, ha azokat legkésébb az arverést elrendeld végzés
kézhezvételét kovetd harom napon beliil benyujtottak.33* A kielégitési sorrendet megallapitd
végzés ellen is helye volt un. felfolyamodéasnak és a semmisségi panasznak, amelyek, ha a
végzés kézbesitését kovetd 8 napon beliil lettek benyujtva, halaszto hatalytak voltak.

Az elarverezett ingatlan vevdjének tulajdonszerzését ugy rendezte, hogy ,, Mihelyt a vevd az
arverési foltételeknek pontosan eleget tett: részére a megvett joszag tulajdoni joga a netalan atvallalt
terhekkel egyiitt, hivatalbdl bekebeleztetik. " 3 Ugy véljiik, a rendelkezés nem dontétte el, hogy a
tulajdonjog a leiitéssel, a vételar megfizetésével, vagy csak a telekkonyvi bejegyzéssel jott 1étre.

Az ingatlanon az arverés idopontjaban fennall6 terhek, ha azokat az arverési vevo atvallalta,
fennmaradhattak.3*® Vagyis egyébként semmilyen teher fennmaradasarél nem rendelkezett sem
a Valtotorvény, sem az 1.T.Sz. Ha pedig az arverési feltételeknek a vevd hataridére nem tett
volna eleget, akkor barmely érdekelt — végrehajtatd, vagy mas hitelez6, de akar maga a
végrehajtast szenvedd kérésére is ijabb arverést tiizott ki a telekkonyvet vezeté birosag.®’

Az igy bevezetett szabdlyozdsban még sziikségképpen keveredtek a forradalom eldtti
jogalkotas betablazasi, és az osztrak telekkonyvi bekebelezés fogalmai, mivel a betablazas mar
gyakorlatta kezdett valni, mig az ingatlanok telekkonyvezésének hatalmas munkéja éppen csak
megkezdddatt.

IX. A kiegyezéstél az 1881:LX. tc-ig megsziiletett végrehajtasi
szabalyok

1. A Polgari torvénykezési rendtartas (1868:LIV. tc.)

A kiegyezéssel megindult magyar torvényalkotds kezdetén az Un. polgari torvénykezési
rendtartas (a tovabbiakban: Ptrs.3®) keretében szabalyoztak a biroi hatdrozatok végrehajtasat.
E torvényalkotas atvette az 1.T.Sz-szel fenntartott valtotdrvényi szabdlyokat mind az ingok33®
mind az ingatlanok tekintetében.3*® Ingok vonatkozasaban fenntartotta a Valtétorvény szabalyat
(II. rész 116. §), ami idaig hatalyban volt az I.T.Sz. folytan, vagyis az arverési vételar azonnali
keészpénzben valo kifizetését rendelte. Ezzel a vételar kifizetését és a dolog birtokba bocsatasat
(szarmazékos szerzés idépontja) lényegében egyidejiivé tette.

38 .T.Sz. 132. §

334 1.T.Sz. 117. §, ezen feliil a kielégitési sorrend miatt 8 napon beliil lehetett halaszto hatalyt felfolyamodast tenni
(137.°§).

335143, § elsé mondat

336 143. § els6 mondatanak fentebb idézett szabélya utalt erre: ,, Mihelyt a vevd az drverési foltételeknek pontosan
eleget tett: részére a megvett joszag tulajdoni joga a netalan atvallalt terhekkel egyiitt, hivatalbol bekebeleztetik.”.
337 1.T.Sz. 143. § II. mondat

38 Az 1868:LIV. tc. roviditése, amelyet IMLING Konrad hasznalt A végrehajtasi torvény magyardzata Bp.,
Franklin, 1907., 5. kiad. miivében, amely a végrehajtasi eljarasrol sz616 1881:LX. tc. szabalyait magyarazta. (Az
1881:LX. tc-t tovabbiakban — a jelenleg hatalyos, azonos targyd, 1994:LIIL. tv.-t6l, a Vht.-t6l valo
megkiilonboztetésiil — vht. roviditéssel jeldljiik)

339 Ptrs. (1868:LIV. tc.):,, Ingddrverés 406. § Minden targy a becsdron, s ha ez meg nem ajénltatnék, azon aldl is
kikialtando, és a legtobbet igéronek haromszori kikidltas utdan ugyanazon arverésen minden esetre odaadando.
407. § Arverésnél minden targy készpénzzel fizettetik. ..." .

340 Ptrs. (1868:LIV. tc.) 458. §-a szOszerint megismételte az 1.T.Sz. 143. §-4dnak elsé mondatat.
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[Az allag értékesitése helyett a végrehajtatod (végrehajtast kérd) valaszthatta az ingatlan hatdsagi
haszonbérbeadasat is, s az igy befolyt haszonbérbdl torténé kielégitést.>*! Ez a kielégitési mod
azért érdemel figyelmet, mert atvezetett a végrehajtatd altali haszonvétel végrehajtasi
formajabol a késobbi, akar a haszonélvezetre és az un. vallalati — miik6dd és tovabbra is
mukodtethetd vagyonra vezethetd — végrehajtas késobbi modjahoz. ]

A Ptrs-ben jelent meg eloszor az ingd ¢€s ingatlan arverési vétele kozti kiilonbségtétel a
végrehajtasi jogban, amikor is az ingatlan arverésével szemben alaki sérelmek alapjan lehetévé
tette az arverés elleni semmisségi panaszt, ami meggatolta az arverés jogerdre emelkedését.
Az arverés megsemmisitése folytdn az ingatlan arverési vevdje elveszthette az arverésen
megszerzett tulajdonat. Ugyan az ing6 arverési vételével kapcsolatos johiszemii tulajdonszerzés
védelme, amit késobb a vht. allapitott meg, itt még nem szerepel, de az ingdarveréssel szembeni
in. elsébbségi bejelentések®*? esetére jogkdvetkezményként az igényperek kiilon fejezeti
szabalyainak alkalmazasat rendelte, amely az arverés hatalyat nem érintette, csak a befolyt
arverési vételar felosztasat: , ennek elintézéséig pedig az drverésen bejott dsszeg letétileg
kezeltetik. ”.3*® Ingok foglalasa esetén a foglalastdl szamtott 15 napon beliil benyujtott
igénykereset halaszto hatalyt volt.3** Ingatlanok foglalasa elleni igénykereset akkor mindsiilt
ilyennek, ha azt a foglalasrol kozzétett hirdetményben (a térvényben ,, hirdetvény” 34°) megjelolt
hataridén beliil nyujtottak be.3*® Az ezt kdvetden benyujtott igénykereset mar csak a vételarra
vonatkozhatott.’

Az igy megéllapitott végrehajtasi szabalyoknak szinte azonnal lett kdzzétett birdsagi jogesete,
amelyben az arverési vétel jogbiztonsagat rogzitette a Hétszemélyes tabla:

., Hétszemélyes tabla 1493. polg. sz. 1869. marcz. 18.

Ha a biroiképen elarverezett ingok a készpénzzel fizeté vevoknek minden megszoritas nélkiil adattak at,
az ekkép szerezett tulajdoni jogot megszorito feltételt arverés utan hivatalbol nem szabhat a birosag, s
ily veégzés az érdekelt felek meghallgatasa nélkiil szabdly-szertien hozottnak nem tekinthetvén,
megsemmisittetik.”. 348

Az arverési feltételek rogzitése azért kiemelkedd fontossagu, mert annak tartalma az arverési
vevo johiszemiisége szempontjabol nyert jelentdséget. Az arverési vevo ebbdl tudhatta, hogy

milyen ingatlant, milyen feltételekkel bocsatanak arverésre.

A Ptrs. magyarazatiban OKROSS Bilint helytelenitette azt a lehetséget, hogy:
., ...a biro a végrehajtato fél tervezete nyoman megallapitott és kozzé tett arverési feltételeket a t6bbi
érdeklettek irdasbeli eloterjesztésére utolagosan modosithatja. A vevonek egész az arverezés idopontjaig

341 Ptrs. (1868:LIV. tc.) 417-420. §§

342 Az in. elsdbbségi igény (E.) fogalmat a Magyar Jogi Lexikon szocikke igy rogzitette: ,, Elsébbségi igény alat
ertjiuk valamely hitelezének azt a z igényét, hogy a zalogtargybol sajat kovetleést mas hitelezéét megelézoleg
elégithesse ki. E. tamad ezek szerint, amint a hitelezd elsébbsegi joga érvényesitésébnek feltételei bekovetkeztek.”
szerk.: MARKUS Dezs6, 111. kétet, Bp., Pallas Irodalmi és Nyomdai Részvénytarsasag 1900. a szocikk szerzdje:
BERINKEY (Dénes)

343 Ptrs. I1. fejezet Végrehajtas ingdsagokra 410. §

344 464. §

35465.5k. §

346 465. §

371473, §

38 Jogtudomanyi Kozlony Negyedik évfolyam 1. szdm Pest, 1869. januar 3., a budapesti, nagy-véradi és kassai
tigyvédi egyletek kozlonye; Melléklet a »Jogtudomanyi Koézlony« 23-ik szamahoz. CURIAI ITELETEK. ...153.
BIROI ARVERESEN VETT INGOK.”
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soha sincs a feltételek irant biztos tdajékozdsa, — a mi féleg nagyobb ingatlanok arverezésénél a birtok
értdkesitésére karos hatassal van.”. 34

A kifejtett allaspont dnmagaban teljes mértékben helyeselhetd, azonban a torvényi szabaly
fényében a kritika mégsem latszik teljességgel helytallonak:

,431. § Mind az igényloknek, mind a jelzdalogos hitelez6knek, mind a marasztalt félnek van joguk
netalani észrevételeiket az arverésre kitiizott elsd hatarido elsé felében a telekkonyvi hatosaghoz

benyujtani. A beadott észrevételek szerint a feltételek modosithatok.”.

A jogtorténeti elemzést — egyebek mellett — azért tartottuk sziikségesnek, hogy kiderithetd
lehessen, ki és milyen jogcimen vitathatja az arverési vevd ezen a cimen tortént
tulajdonszerzését. Ugyancsak ezt a jogcimet keresi az a kérdés, hogy az arverési vevo milyen
cimen kdvetelheti a tulajdonjogat, ha annak bejegyzésére nem keriil sor. A kérdésre az I.T.Sz.
altal hatalyaban fenntartott szabalyok és a Ptrs. szabalyai alapjan lefolytatott végrehajtasi
arverési tulajdonszerzési vitaban a Curia a kovetkezoket valaszolta:

,,37. Jollehet a birdi arverés ténye rendszerint hiv. okmannyal igazolando, mégis oly esetben, midon a
végrehajtasi iratok elvesztek, az arverési vevé nem foszthato meg attol, hogy a birtoknak biroi arverésen
tortéent megvételét és azt, hogy az arverési feltételeknek a vételar lefizetése dltal eleget tett, per utjan

mds perrendszeri bizonyitékokkal igazolhassa, s ennek alapjan a tulajdonjognak nevére leendd
bejegyzését kérelmezhesse” 1879. jan. 29. 12.678/78. (D. r. f. XXIV. 40.). 30

Egyértelmiien lathato, hogy a Curia nem utasitotta a végrehajtasi eljaras keretén beliili
jogorvoslati Utra a jogkereso arverési vevot a tulajdoni keresetével, hanem tulajdoni igényének
megallapithatdsdga iranti kereshetdségi jogat elismerte. Annak ellenére igy jart el, hogy
jogtorténetiinknek ebben a szakaszaban, illetdleg eldtte s — mint jeleztiik, egészen 1960-ig —
nem létezett tételes jogi szabaly az ingatlanok kozarverési vételével torténd eredeti
szerzésmodra nézve. A dontés eldremutatd dogmatikai felfogast tiikrozott, mert a Curia
jogszabalyi hianyossag dacara észlelte, hogy az arverési vevé tulajdonjogi keresettel
kovetelheti az ingatlan tulajdonat.

Lényegében a fenti kérdésre valaszolt az a masik curiai dontés is, amelyik a megtortént arverési
vétel bejegyzésének elmulasztisa esetére is megengedte, hogy az arverési vevo kiilon perben
igazolhassa tulajdonszerzését.

Az ingatlanok arverési vétele eredeti szerzésmoédjanak megalapozasat — torvényi szabaly
hianyaban — a birdi gyakorlat végezte el. A tulajdonszerzés lényegi feltétele volt az arverési
vevd johiszemll magatartasa. Ezt a kovetelményt kovetkezetesen alkalmaztak a birosagok akar
az arverési vevo tulajdonjogi keresete, akar a vele szemben pl. szolgalmi jogot allitdé személy
dologi jogi keresete tekintetében.

349 Magyar polgari torvénykezési rendtartas. (1868. LIV. torvényczikk.) Osszehasonlitéo és felviligositd
jegyzetekkel kisérve OKROSS Balint, k. és v. {igyvéd, a m. kir. igazsagiigyministerium osztalytanacsosa, s a M. T.
Akadémia 1. tagja altal. Pest, Pfeifer Ferdinand, 1870. 394. 0.—397. 0. 1-17. pont kozt a 6. pontban.

350 Felsgbirosagaink elvi hatdrozatai a kir. Curia és a kir. {té16tablak dontéseinek rendszeres gylijteménye, készitte
Dr. MARKUS Dezs6, az els6 kiadas IV. (potlo) kotete Bp. 1894. Grill. 37. jogeset, mas kozlésben: Dontvénytar, A
magy kir. Curia semmitdszéki és lefébb itéloszeki osztalyanak elvi jelentdségli hatarozatai régi folyam XXIX.
kotet 23. jogeset.

1 Az ingatlan birtoknak végrehajtasi drverésen tortént eladasa, ha a végrehajtas telekkonyvi feljegyzése
elmulasztatott, nem szolgal akadalyul arra, hogy az idokézben johiszemiileg telekkonyvi tulajdonjogot szerzett fél,
e jogdt az darverési vevovel szemben ne érvényesitse.” (1876. majus 15-én 4114. sz. alatt.) Dontvénytar, A magy
kir. Curia semmitdszéki és lefébb itéldszéki osztalyanak elvi jelentdségti hatarozatai, gyujtotték: Dr. Darday
Sandor, a Jogt. Kozlony szerkesztéje, Dr. Gallu Jozsef, kir. itél6tablai bird, Zlinszky Imre, kir. tablai biro, XV.
folyam, 99. sz. jogeset, 185. — 186. old., Budapest, 1877., Franklin-Tarsulat.
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2. A tulajdonszerzésre és a végrehajtasra vonatkozé jogszabalyok
irodalma

ZLINSZKY Imre a telekkonyvi rendszerrdl tartott akadémiai székfoglaldjaban kiilon foglalkozott
az arverési vétel, elsésorban az ingatlanok kényszerarverési vétele és a telekkonyvi bejegyzés
viszonyéaval. Ertelemszertien nem érintette az Optk. 367-368. §-anak anyagi jogi szabalyat,
hanem kizarolag a végrehajtasi és a telekkOnyvi szabalyokbol, tovabba — az arverési vevd
tulajdonszerzésének idépontjat illetden — az arverési vétel jellemz6ibdl Kiindulva kovetkeztette
azt, hogy az ingatlanok végrehajtasi arverési vétele eredeti tulajdonszerzés, vagy legalabbis
annak kell lennie. 2

Az ingatlan arverési vétele utjan szerz6 fél eredeti szerzésmodjanak de lege ferenda
indokoltsagat részletesen kifejtette, és a kotelezd, konstitutiv telekdnyvi szerzés aloli kivétel
harom esete kozé sorolta az 6roklés, az elbirtoklas mellett®®3, azon az alapon, hogy az arverési
vétel a letitéssel tulajdont keletkeztet.

Az alabbiakban kizarélag az arverési vétel eredeti szerzésmodjarol kifejtett érveit tekintjiik at.
Ervelését annak az ellentétnek a kimutatdsaval kezdi, hogy bar az arverési vevd ingatlan
vételekor rendszerint nem fizeti ki a vételarat, mégis azonnal birtokba léphet.>** A vht.
Jogtudomanyi K6zIonyben kozzétett térvényjavaslatanak 181. §-a (a késobbi torvény 180. §-a)
az arverési vevd arverést koveté 8 nap utani birtokbahelyezését kivanta elrendelni.®*

ZLINSzKY amellett foglalt allast, hogy a végrehajtasi arverési vevo a lelitéssel szerzi meg a
tulajdont, szemben azon nézetekkel, amelyek szerint a tulajdonszerzés a bejegyzéssel valosul
meg. Megjelolte a korabeli német nyelvii irodalomb6l a pro és contra allaspontok
képviselsit.>®

A bejegyzéssel torténd szerzés hivei szerint — idézi ZLINSZKY — azonban csak adéasvétel jon
1étre, amely ezért csak (kotelmi) ,, czimet ad”, tehat a tulajdonszerzés csak a bejegyzéssel johet
1étre.

. Ez azonban nem all. Az arverési vevé nem két adasveteli szerzédést, annak ajanlata nem tekintheto
igéretnek és a leiités az igéret elfogadasanak. A vevd iranydaban sem a végrehajtato, sem a végrehajtott
fél nincs lekotelezve, a vevd ezektdl nem kévetelhet sem szavatossagot, sem a birtokdatadasat, s nem
ezeknek tartozik fizetni a vételart,...” . 357

ZLINSZKY azzal indokolja a vevd leiitéssel valo tulajdonszerzését, hogy a végrehajtast szenvedd
mar nem gyakorolhat semmilyen tulajdonjogi részjogositvanyt, viszont amig az ingatlan a vevd
nevére keriil, addig sem maradhat gazdatlan a dolog:

32 ZLINSZKY Imre: A telekkdnyvi intézmény befolyésa a tulajdonjog szerzésére és érvényesitésére, akadémiai
székfoglalo 1877. jan. 20-an, Ertekezések a tarsadalmi tudomanyok korébsl, MTA negyedik kotet, szerk.:
FRAKNOI Vilmos, Budapest, 1878., MTA Kiadohivatala 38-40. o., illetbleg ,,Szintugy nem alkalmazhato a
telekkonyvi rendszer a végrehajtasi arverések folytan megszerzett tulajdonjogra sem.” 38. oldal els6 bek.

353 Akadémiai székfoglal6 34. o. u. bek. s kov. o., illetve 38. o. els6 bek.

354 Erre nézve szabaly sem az 1.T.Sz-ben, sem a Ptrs-ben nem talalhato.

35 A Jogtudoményi Kozlony 1877. évf. 5. szam, Melléklet a Jogtudoményi K6zlényhoz, 17. old. méasodik hasab
(Digitalis Toérvényhozasi Tudastar)

356 Mellette: Stobbe: Das deutsche Privatrecht II . kétet, 153. 1., Dernburg: Lehrbuch des preusischen Privatrechts
1. kot. 778., Regelsberger: Civilrechtliche Erorterungen 1. k. 195. 1. és Strohall: Die Eintragungs Theorie in ihrer
Geltung fiir das Osterreichische Recht (Griinhut: Zeitschrift. flir das Privat- und 6ffentliche Recht der gegemwart
I1l. k.); ellene: Kraintz: Az 6sterr. Gerichits-Zeitung 1868. évi 97. szaméaban, Pfaff: Geld als Mittel der
pfandrechtlichen Sicherstellung 22. 1., és Meibom: Mecklenburgischer Hypothecenrecht 214. 1. ZLINSZKY
akadémiai székfoglalo: 38. o.

357 ZLINSZKY akadémiai székfoglald: 38. o. u. bek. és kov. o.
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~miutan pedig a birtok uratlannd nem valt, tulajdonosa mads nem lehet mint a vevé, ki attdl a pillanattol
kezdve, midén a birtok nevére leiittetett a tulajdonos jogait tényleg gyakorolja is.”. 358

A tovéabbiakban azzal érvel, hogy ha az ingatlan id6kdzben harmadik személy birtokéba
kertilne, akkor e harmadik személlyel szemben kizardlag az arverési vevd lesz jogosult actio
negatoria keretében fellépni, s nem a végrehajtast szenvedett, noha még 6 van tulajdonosként
bejegyezve. Az arverést szenvedett személy — folytatja — nem jogosult sem atruhazni, sem
megterhelni az elarverezett ingatlant, legfeljebb, ha telekkdnyv-vezetési mulasztads folytan
elmarad a végrehaijtas feljegyzése.®® Itt hallgatolagosan az 1876. majus 15-an kelt 4114. sz.
legfébb itélészEki hatarozat tényallasara [Dontvénytar elsé folyam XV. kotet 90. (helyesen:
99.) sz.] utal. De ilyenkor is az arverési vevlO lesz jogosult a harmadik személy telekkonyvi
bekebelezését megtamadni — igy ZLINSZKY.

Akadémiai székfoglaldja tovabbi ellenérveket is elemez, nevezetesen azt, hogy ha a vevd
elmulasztja megfizetni a vételarat, nem teljesitvén az arverési feltételeket, annak kovetkeztében
nem szerezhet tulajdont, ami kizarja azt, hogy a vételar lefizetése el6tt tulajdont szerezhetett
volna mar a leiités tényével 3%

Ennek céfolataul a székfoglaloban ZLINSZKY azzal érvel, hogy ilyenkor a késedelmes vevével
szemben visszarverés foganatosithato: ,, 4 vevd ez dllasan nem csak nem vdltoztat semmit, hogy az
esetben, ha a vevé a vételart le nem fizette, ellene visszdarverésnek van helye” 361, amit agy tekint, mint
ami ismételten az 6 tulajdonjogat igazolja, hiszen visszarverés csak tulajdonossal szemben
rendelhetd el. 36

Pusztdin a Ptrs. 459. §-anak — labjegyzetben — idézett elsé bekezdésébél még nem
kovetkeztethetiink a leiitéssel vald tulajdonszerzésre. Azonban a madsodik bekezdés
rendelkezése: ,, Ha ez ujabb drverésen az elébbi vételarndl kevesebb jonne be, a veszteséget a kordabbi
vevd viseli; de viszont a netaldni tobblet is azt illeti.” mar erre utal. (A Ptrs. ezen masodik bekezdése
tartalmilag megegyezett az 1.T.Sz. I1. rész 143. § méasodik bekezdésével.*®%) Ha ugyanis az elsé
arverésen elért vételarhoz képest a masodik arverés magasabb aron lett leiitve, és a tobblet a
korabbi arverési vevot illette, ebbdl valdban arra lehetett kovetkeztetni, hogy a méasodik arverés
az elsé arverés vevojével szemben lett lefolytatva, egyébként a masodik arverésen elért
vételarhoz (annak az els6 vételarat meghalado részéhez) nem juthatott volna hozza. Ha pedig a
vételar-tobblet 6t illette, ez sziikségképpen azt jelentette, hogy egészen a mdasodik arverés
leiitéséig az 6vé volt az ingatlan tulajdonjoga. Tehat megallapithatjuk, hogy ZLINSZKYnek az
az allaspontja, hogy az ingatlan arverési vevdje nem a nyilvankonyvi bejegyzéssel, hanem a
leiitéssel szerezte meg a tulajdont, a Ptrs. 459. §-an alapulhatott.364

3%8 Akadémiai székfoglalo 39. o. masodik bek. Ezt a helyzetet valtoztatta meg késébb a Vht. 154. § (1) bek.-e és a
153. § (2) b) pontja, amely szabalyok a tulajdonszerzést és a birtokba 1épést igyekeztek egymashoz kozeliteni.
39 A be nem jegyzett joggal kapcsolatos jogkdvetkezmények tekintetében utalunk SARFFY Telekkdnyvi rendtartés,
Bp. 1941. a szerz6 kiadasa, 134. o. u. bek. skk. fentebb mar idézett megallapitasaira, illetdleg az 1855. december
15-i keltli — birodalmi, osztrak — I.M. rendelet 62. §, fentebb szintén idézett, elsé két bekezdésére.

360 7 INszKY akadémiai székfoglal6 39. o. u. bek.

361 Ptrs. (1868:LIV. tc.) 459. §: .Ha a vevé az arverési feltételeknek a kitiizott id6ben eleget nem tett: a banatpénz
elvesztésén feliil, a mely a bekeblezett hitelezok sorrend szerinti kielégitésére fog fordittatni, az illetd hatosag, az
érdekelt felek barmelyike kérelmére, a birtok ujabb arverését elrendeli, s azt csak eqy drverési hatdarnap kitiizése,
de a 434. §-ban koriilirt feltételek megtartasa mellett, az elobbi becsaron alol is elarverezteti.”

362 Akadémiai székfoglal6 39. o. u. bek. és kov. o.

363 Ha ez ujabb drverezésnél az eldbbi vételarnadl kevesebb jéne be: a veszteséget a korabbi vevé viseli. Ellenben
a netaldni tobblet is otet illeti.”

364 Az el6z6 bekezdésben emlitett két szabaly (I.T.Sz. 143. § masodik bekezdése és Ptrs. 459. § masodik bekezdése
mintha tovabb is menne ezen az allasponton, mert ha az arverési feltétel nem teljesitése jelentené a bont6 feltételt,
akkor az els6 arverés vevdje, mar nem lenne jogosult a masodik arverés nyoman befolyt vételarnak a korabbi
vételarat meghaladd részére, hiszen a bontd feltétel hatasara a tulajdonjogat mar korabban el kellett volna
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ZLINSZKY ugy latta, hogy a vételar meg nem fizetése mar csak bonto feltétele az elsd arverésen
szerzett tulajdonjoganak:

,mert a vetelar le nem fizetése bonto feltételt képez mely tehat a feltétel be nem kovetkeztéig a jog
mindségere nincs befolyassal, ez tehat nem csak nem zarja ki, hogy a vevé a vételar lefizetése elott is
tulajdonosnak tekintessék, sot ellenkezdleg az, hogy ez esetben ellene arverés kérhetd, mert az arverés
épen a tulajdonos ellen szokott foganatosittatni, ha az kotelmeinek meg nem felel, az tehat, hogy a
visszarverés a veva ellen rendeltetik el, inkabb azt tanusitia, hogy 6 tekintetik tulajdonosnak, nem pedig
a végrehajtast szenvedett s a telekkonyvben mégis mindig tulajdonosként jelentkezo fél. Hogy ez igy adll
tanusitja az is, hogy a végrehajtast szenvedett is kérheti a visszarverést, mar pedig az, hogy valaki sajat
tulajdonara harmadik fél ellen kérjen végrehajtast oly jogi képtelenség, melyet bovebben fejtegetni nem
kell.”

A tovéabbiakban azzal érvel, hogy ha az ingatlan idokozben harmadik személy birtokéba
keriilne, akkor e harmadik személlyel szemben kizarolag az arverési vevé lesz jogosult actio
negatoria keretében fellépni, s nem a végrehajtast szenvedett, noha még 6 van tulajdonosként
bejegyezve. Az arverést szenvedett személy — folytatja — nem jogosult sem atruhazni, sem
megterhelni az elarverezett ingatlant, legfeljebb, ha telekkonyv-vezetési mulasztas folytan
elmarad a végrehajtas feljegyzése. De ilyenkor is az arverési vevd lesz jogosult a harmadik
személy telekkonyvi bekebelezését megtamadni — igy ZLINSZKY.

A Ptrs. 459. § masodik bekezdésébdl még az is kdvetkezett, hogy az arverési vevo tulajdonjoga
nem az arverési feltételek teljesitésének elmulasztasaval mint bonto feltétellel, hanem csak a
masodik arverés leiitésével szlint meg, hiszen kiilonben nem lett volna jogcime a masodik
arverés vételaranak az elsd Aarverés vételardt meghaladd részére. A lelitéssel vald
tulajdonszerzésre vonatkozo allaspontja tehat kétségteleniil torvényi rendelkezésre
tdmaszkodhatott.

Viszont a Ptrs. 458. §-anak els6 mondata ezzel ellentétes térvényhozoi akaratot tiikrozott: az

arverezett ingatlanra a vevo tulajdonjoganak bekebeleztetése irdnt, hivatalbol vald intézkedés

csak az arverési feltételek vevd altali teljesitése, azaz a vételar lefizetése utan torténhetett
365

meg.

A masik kétséget ébresztd rendelkezés a Ptrs. 442. §-a,%° s az arra alapitott egyik —, igaz tobb
mint tiz évvel késébbi — curiai itélet megallapitasa:

,Habar valo, h. alp. 1876. évi apr. 14-én felp-ek jogeléde elhalt H. Istvannak a ranki 17. szamu tkjkv-
ben foglalt ingatlan birtokdt drverésen megvette, ebbol még nem kovetkezik, hogy 6 az ingatlanoknak
azonnal tulajdonosava valt és azokat hasznalatba venni jogositva lett volna, mert e jog az drverési vevot
csak akkor illeti meg, ha az arverés jogerdre emelkedik, s igy arrol, h. a tulajdonjog is az drverési vevit

vesztenie. Mivel azonban jogosulttd valt a késobbi és a korabbi vételar kiilonbozetére, ez csak ugy volt lehetséges,
hogy a jogszabdly 6t tekintette a dolog tulajdonosanak. Ebben az értelemben mindsithette a masodik arverést
ZLINSZKY az els6 arverés vevijével szembeni visszarverésnek, mert hiszen az arverés, ha az kényszer(i, mindig a
dolog tulajdonosaval szemben érvényesiil. Mindazonaltal ugy latjuk, hogy a visszarverés nem a dolog
tulajdonosaval szemben tulajdonjoga alapjan lett elrendelendd, hanem inkabb a vételar meg nem fizetése
jogszabalysértd magatartasaval szembeni szankcio részeként. Viszont a jogszabalynak az a rendelkezése, amely
az elsd arverés vevojét a masodik arverésen befolyt tobbletvételarbdl részesitette, mar nyilvanvaldan az elsd
arverési vevo tulajdonosi jogallasara vezethetd vissza.

365 458. § Mihelyt a vevé az drverési feltételeknek eleget tett, részére a megvett joszag tulajdoni joga, a netaldn
atvallalt terhekkel egyiitt, hivatalbol bekebeleztetik. A hol telekkonyv nem létezik, a vevonek hivatalos bizonyitvany
adatik, mely a szerzett tulajdonjog bizonyitékdul szolgdl.”

366 442. § Az arverésnél felmeriilt alaki sérelmek alapjan mind a végrehajtatd, mind a végrehajtdst szenvedd fél
s a jelzalogos hitelezok semmiségi panaszszal élhetnek. Ezen semmiségi panasz az drverés jogerdre emelkedését
meggatolja.”
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illeti, tobbé keétség nem lehet. Ez azonban jelen esetben nem tortént, mert H. Istvan az arverés ellen
semmiségi panaszszal élvén, a prdts. azon idoben hatalyban volt 442. §-a értelmében nemcsak jogerore
nem emelkedett, s6t 1876. évi decz. ho 6-an megsemmisittetvén, alp. az arveres folytan az ingatlanokhoz
semminemii jogot nem szerzett ..." 3%

Vagyis nem csupan az a feltétele az arverési vevo tulajdonszerzésének, hogy 0 teljesitse az
arverési feltételeket, hanem az is, hogy az arverés jogerére emelkedjen. Ez utdbbit nem csupan
az arverés megsemmisitése, hanem mar a semmisségi panasz eloterjesztése is megakadalyozta
a Ptrs. 442. §-a szerint. Ilyen forman a 459. §-bol ZLINSzKY altal levont tartalom és a 442. §
ellentétben allottak. 368

A fentiekbdl nem csupan ZLINSzZKY ¢és a Curia torvényértelmezése kozotti kiilonbozoség
allapithato meg, hanem mindez egyuttal ravilagit a jogszabalyon alapuld kényszerarverés
jogszabdlyi feltételeinek masik sajatossagara. Arra, hogy végrehajtasi arverési vételkor a
vevével szembeni oldalon —, ahogyan ezt ZLINSzKY kiemelte — nem eladé all, hanem olyan
személyek, akiket jogszabdly rendelt arra, hogy az arverést lebonyolitsék, az arverezett dolgot
elidegenitsék, s a vételarat beszedjék. Allaspontja —, hogy nem fogadhat6 el a szarmazékos
szerzés nézete — feltétleniil helytallo, hiszen nincsen sem kotelmi iigylet, melyben a tulajdonos
elkotelezte volna magat az arverezett dolog tulajdonanak atruhazasara, sem pedig rendelkez6
iigylet, azaz dologi, tulajdonjogatruhazo jogiigylet, a tulajdonosnak a tulajdonatruhazasi akarata
hianyaban.

ZLINSZKY ¢és a Curia jogértelmezésének kiilonbsége pedig abbdl eredeztethetd, hogy az anyagi
jogi szabalyban az ingok és az ingatlanok e téren torténd szerzése tekintetében indokolhatatlan
kiilonbség mutatkozott.

Tehat bar az Orszagos Biroi Ertekezlet az 1.T.Sz-ben, majd a magyar torvényhozo a Ptrs-ben
egyfeldl arra az allaspontra helyezkedett, hogy az arverés leiitésével a legtobbet igérd személy
tulajdonjogot nyert, masfeldl — a ingatlan tulajdondnak kényszerarveréssel valo szerzésének
eredeti modjat és dologi jogcimét megallapitd anyagi jogi torvény hianya miatt — a jogalkotd
kénytelen volt eljarasi jogintézményekkel meghatarozni a tulajdonszerzés feltételeit. Igy az
ingatlan arverésének jogerére emelkedése, illetve az arverés lebonyolitasaval szembeni
halaszt6 hatalya jogorvoslat megengedésének kényszerii figyelembe vétele nyoman az arverés
megsemmisitésére is sor keriilhetett,®® s ez az eljarasjogi tény — ellenkezé anyagi jogi szabaly
hidnydban — az ingatlan arveréssel torténd tulajdonszerzését megakadalyozta. A kotelezd
jogszabalyi rendelkezésen alapuld kényszerintézkedéssel szemben — a jogallamisag
hallgatolagosan elfogadott elvébdl kovetkezéen — sziikségszerli volt a jogorvoslat
megengedése. Mivel a tulajdonszerzést anyagi jogszabaly nem éllapitotta meg, a johiszemi
vevO tulajdonszerzésének védelmére nézve szintén nem létezett anyagi vagy eljarasi
jogszabaly, ezért a tulajdonszerzéshez meg kellett varni a végrehajtasi eljardsban benyujtott
jogorvoslati kérelmek hataridejének eredménytelen lejartat, illetéleg a hataridében benyujtott
jogorvoslatok elbiralasat. S helytad6 hatdrozat esetében ez az arverés megsemmisitésével jart,
ami pedig az arverési vétel hatalytalansagat, s6t érvénytelenségét is okozhatta, ha kiilon szabaly
ezzel ellentétes rendelkezést nem adott.

367 Curia 1887. decz. 5482. J. 88. 22., in: MARKUS Dezs6: Fels6birdsagaink elvi hatérozatai, a kir. Curia és a kir.
itélotablak dontéseinek rendszeres gylijteménye, 1. kotet, Dologi és kdtelmi jog masodik bovitett és jav. kiadas,
1893. Bp., Grill Kéroly konyvkereskedése, 54. 0. 168. jogeset alatt. Fentebb idéztiik mar abbol a szempontbol,
hogy az ingatlan arverési vételével torténd tulajdonszerzés idépontjat anyagi jogszabaly nem hatarozta meg
kell6en, s ebbdl fakadt azutdn az, hogy az eljarasi jog ezt egy folyamatként hatarozta meg.

38 A Ptrs. szabalya ebben a tekintetben lényegében kovette az 1.T.Sz II. 143. § masodik bekezdésének
rendelkezését. Mégis az 1867-es kiegyezést kovetden, vélhetden nagy sietséggel 1étrehozott Ptrs. egyenetlensége
bizonyara e koriilmény rovasara irhato.

369 Ptrs. 442. §-a
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A fentiek miatt az arverési vevé tulajdonszerzése egy elhtizodo folyamat eredménye lett.>’® Ez
a kovetkezmény azonban ellentétben allt a letitéssel torténd tulajdonszerzés felfogasaval, s ami
Iényegesebb, az ingatlan kényszerarverési vételének sziikségszerlien eredeti szerzésmodjaval,
benne a johiszemiien eljart arverési vevo védelmével. A leiitéssel és a bejegyzéssel torténd
tulajdonszerzés egymassal versengd felfogasa birosagi jogértelmezések targyava valt, amint ezt
a késObbi biroi gyakorlat jol mutatta is. Végiil is az ingatlan arverési vevdéjének a dologi
jogosulttal, a birtokossal szembeni, illetdleg a harmadik személyek altal az ingatlanarverési
vevovel szemben tamaszthatdo dologi jogi igényel polgari perben torténd érvényesitésének
feltételeit a birdsagi joggyakorlat kialakitotta, de — a tételes eljarasi jogi rendelkezések miatt —
azon nem valtoztathatott, hogy nem egy adott, sajatos, az eredeti szerzést megalapito jogi tény
altal keletkezett az arverési vevo tulajdonjoga.

A kényszerarverési vételre vonatkozo jogirodalombol ki kell emelniink ZLINSZKY Imrének az
1878-ban megjelent nagyhatasu, szamos kiadast megért polgari jogi dsszefoglalo miivét.3't Az
arverési vételt az ingatlanarverés esetében is eredeti szerzésmodnak tartotta azon ellenkezd
nézetek dacara, amelyek szerint az ingatlan arverési vevéje a telekkonyvbe vald bejegyzéssel
szerzi meg a tulajdonjogot. Allaspontjat ugyancsak arra alapitotta, hogy ha az elarverezett
ingatlan masnak a birtokaba kertilne, azt nem az arverést szenvedett, hanem egyediil az arverési
vev0 szerezheti vissza tulajdoni keresettel:

., Mert ha a birtok vagy annak egyes része mas birtokaba keriil, azt tulajdonkereset utjan csak a vevé és
nem a végrehajtast szenvedett kovetelheti vissza, vagy ha a tulajdonjog gyakorlataban korlatoltatik, a
tulajdon kizarolagossdaga iranti kereset (negatoria in rem actio) meginditasara csak a vevo, s nem a
veégrehajtott fél bir kereseti joggal. A vegrehajtott fél a tulajdonos semmi jogat sem gyakorolhatja, 6 a
birtokot tébbé sem dt nem ruhdzhatja, sem nem terhelheti, s igy az tébbé tulajdonosnak nem

tekintethetik; Sl

Ertelmezésének megerdsitéséiil ZLINSZKY egy korabeli jogesetbdl a legfébb itélészék
allaspontjat idézte:

,, Biroi arverésen a vevé a megvett ingatlanra az elobbi tulajdonos jogutodjaként lévén tekintendd, mint
ilyennek joga van a telekkényvnek a végrehajtdast szenvedett nevére leendo kiigazitasat kérni oly végbdl,
hogy annak folytén a tulajdonjognak nevére leendd bekebeleztetését eszkozolhesse.”. 3™

Nyilvan feltlind, hogy eredeti szerzésmodra vonatkozo alldspontjat megerdsitendd egy, a
szarmazékos jogutodlast kinyilvanito itéletre hivatkozik. Amire azonban véleményét alapitotta,
az a jogtétel masodik mondata, vagyis, hogy még be sem jegyezték tulajdonjogat, az arverési
vevé maris kérhetett — a végrehajtast szenvedett nevére valdo — bejegyeztetést. ZLINSZKY-nek
erre az érvét —igaz két évtizeddel késébb — GROSSCHMID cafolni kivanta azzal, hogy az arverési
vevének ez a joga csak dologhozi jogot jelentett, s nem dologbani jogot.3™

370 Hasonld jelenségrol ir ALMASI Antal Az arverési vétel c. tanulmanyaban a késébbi vht. (1881:LX. tc.)
rendelkezései kapcsan: ,, Mar a torvény szovegezésébdl is kitiinik, hogy lassu és fokozatos jogatmenet lebegett a
torvényhozo eldtt az ingatlan arverésnél. E jogatmenetet illetleg az ingo arveréssel kozos szabalynak legfeljebb
azt mondhatjuk, hogy az arverési leiités a jogatmeneszto folyamatot meginditia a nélkiil, hogy azt mint az ingokndl,
egyuttal be is fejezze. Az is biztos, hogy a plenum jus: a telekkonyvi tulajdon csak az arverés jogerére emelkedése
utan szerezheto meg a vevo dltal. A térveny hallgatasa tehat lefeljebb a leiitéstol az arverés jogerdssé valtdaig
terjedd idékozre interpretalhato. ” Ugyvédek Lapja 1901. évf. 35. sz. 3-4. o.

371 ZLINSzKY Imre: A magyar maganjog mai érvényében kiilonds tekintettel a gyakorlat igényeire. Bp. 1878.
Franklin (Zlinszky: Magyar Maganjog)

372 ZLINSZKY: Magyar Magéanjog 239. o.

373 1875. oktdber 28-4n 7903. sz. a. kelt legfobb itélészéki hatarozat, Dontvénytar. A Jogt. Kozl szerkesztésége
altal kiadva, Franklin-Tarsulat, Bp. elsé folyam XV. kotet 116. sz. a., ZLINSZKY i.m. 239. 0. 1. lj-ében.

374 Fejezetek Jubileumi kiadas 1932. I. kdtet 279. o. == (harom csillagos labjegyzete).
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A két allaspont kiilonbsége abban jelentkezhet, hogy aki a telekkonyvi bejegyzést kérheti, az
mar nem csupan kotelmi jogosult, hiszen a puszta kdtelmi jogosult a bejegyzési engedély
hidnydban még nem kérhette a bejegyzést. Aki viszont ezt kérhette, az az a vevo, aki mar
rendelkezett a bejegyzési engedéllyel. (Hozzatehetjiik, hogy a bejegyzési engedéllyel mar
rendelkez0 szarmazékos szerzo joga szintén még nem tulajdonjog, hiszen a bejegyzési engedély
onmagaban még nem teljesiti a nyilvanossag mellézhetetlen tajékoztatasat, ami altal fordul at
a kotelmi jog dologi hatalyu jogga.)

Csakhogy a kényszerarverési vevo — sem a Ptrs., sem a késobbi vht. szerinti végrehajtasi
szabalyok értelmében — nem rendelkezett bejegyzési engedéllyel. Ehelyett maga a telekkonyvi
hatésag mint végrehajtast foganatositd birdsag volt koteles errdl rendelkezni.®”® Ezért ha az
arverési vevo mégis kérhette az atjegyzést az arverést szenvedett nevére, akkor ez csak olyan
joga alapjan torténhetett, amelyet eredeti szerzéssel szerzett meg.

S itt mutatkozott meg GROSSCHMID felfogasanak (a kényszerarverési vétel mégiscsak kotelmi
jogot ad csupan) tartalma, de egyuttal annak korlatozott volta is, mert felfogasa, a szigortian de
lege lata jogértelmezés (amit nem gy6ziink értékelni), nem engedte meg az Optk.1089. §-anak
atlépését.3’® Ez a § az ingatlanok kényszerarverési vétellel valé tulajdonszerzésére kivant volna
— az adasvételtdl eltérd — tulajdonszerzési szabalyt adni,®”’ de csak puszta mutatis mutandis
jogalkalmazast irt elé anélkiil, hogy megszabta volna mennyiben kell eltérni a szarmazékos
szerzést biztositd adasvétel szabalyatol ahhoz, hogy a kényszerarverési vétel sziikségszeriien
eredeti szerzésének modjat és jogeimét (az ingdk hasonld vételére megszabott 367. s kov. §-
hoz hasonl6 kdvetkezménnyel) a jogalkalmazd megallapithassa.

Végsd soron a két érvrendszert az kiilonboztette meg, hogy GROSSCHMID a szarmazékos
szerzésre alapitva kotelmi (dologhozi) és dologi (dologbani) jogot kiilonitett el, mig ZLINSZKY
— helyesen — nem fogadta el, hogy az arverési vétel kotelmi jogcimet hozott volna létre.

A telekkonyvben bizé johiszemli vevd és a kényszerarverési vevl jogszerzésének
Osszemérésére szolgalt jogeset — olyan tényallas mellett vetddott fel, amelyben elmulasztottak
a végrehajtasi jognak a telekkonyvben vald feljegyzését. Ez a koriilmény akadalyozta annak
birdi eldontését, hogy Kinek a jogszerzése az erdsebb: a telekkonyvben feljegyzett arverés
johiszemii vevdjének vagy a végrehajtast szenvedodtdl, a végrehajtas feljegyzését ismerd, vagy
azt ismerni koteles vevOnek a joga. A végrehajtasi jog feljegyzésének elmulasztasa folytan a
legfobb itél6szek a telekkonyvben bizo vevo jogat részesitette elényben:

Az ingatlan birtoknak végrehajtiasi arverésen tortént eladdsa, ha a végrehajtas feljegyzése
elmulasztatott, nem szolgal akadalyul arra, hogy az idokozben johiszemiileg tulajdonjogot szerzett fél,
e jogat az arverési vevovel szemben ne érvényesithesse.”. 378

375 1.T.Sz. 143. § els6 mondata, Ptrs. 458. § els6 mondata, vht. 182. § els6 bekezdés.

376 Opt. 1089 egyébarant, mely szerint a »biréi eladasoknal is a szerzédések, s kiilonosen a csere- és adav.
szerzédes irant felallitott rendszabalyoknak van rendszerint helye; amennyiben erre nézve sajdt rendelkezések nem
foglaltatvik« — ép azt hagyja megoldatlanul: hogy mennyiben kovetkezik a biroi arv. természetebdl ilyes eltérés ez
analogia alol.” Fejezetek 1. kotet 279. o. *** jegyzete.

377.1089. §: ,, 4 birdi eladdasoknal is a szerzédések, s kiilondsen a csere és addsvevési szerzdés irant feldllitott
rendszabalyoknak van rendszerint helye; amennyiben ezen torvényben, vagv a torvénykezési rendtartasban sajat
rendelkezések nem foglaltatvak.”, Az osztrak altalanos polgari torvénykonyv mai érvényében , jegyzetekkel és
utaldsokkal ellatta Dr. Markus Dezs6 a M. Kir.Curia kisegito biraja, Bp.,1907., Grill Kéroly Konyvkiadovallalata,
245. 0.

378 1876. majus 15-4n 4114. sz. a. kelt legfébb itéldszéki hatarozat. Déntvénytar. Magyar Kir. Curia Semmitdszéki
és legfobb itéloszéki osztalyanak elvi jelentdségli hatarozatai, gytjtotték: Dr. DARDAY Sandor, a Jogt. Kozlony
szerkeszt6éje, Dr. GALLU Jozsef |, kir. it. tablai bird, ZLINSZKY Imre kiralyi tablai bird, XV. folyam, Bp. 1877.
Franklin-Tarsulat, 90. (helyesen: 99.) jogesetszam alatt, i.m. 239. o. 2. 1j.
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ZLINSZKY, allaspontjat ezen eset kapcsan is védendd, kifejtette: , Anndl kevésbé oszthatom e
hatarozatot, mert birdi tény jovén magan tigylettel oOsszeiitkozésbe, a dolog természete szerint is az
elébbinek kell elsébbséggel birnia.”>"® Valojaban azonban a végrehajtasi jog feljegyzésének
esetére latta megalapozottnak az arverési vevd jogszerzése érvényesiilését a végrehajtast
szenvedettdl szerzével szemben:

,, Valamint ebben az esetben, ugy oroklés esetén is — ha csak kezelési hiba nem torténik — ez elv dltal a
telekkonyvi jog biztonsdga nem sértetik meg, mert a telekkonyvben tulajdonosként szerepld egyén ebbeli
latszé jogandl fogva a telekkonyvben bizé johiszemii szerzéket tévedésbe nem ejtheti. Oréklés esetén
azért nem, mert mar nem létezik; végrehajtas esetében pedig azért nem, mert annak feljegyzése altal
nyilvanvalova van téve annak helyzete szemben a birtokkal.”. 380

Az arverési vétel minemiisége — még szintén a végrehajtasi torvény (1881. évi LX. tc.)
elfogadasa eldtti korszakban — nemcsak ZLINSzKY-t foglalkoztatta. GROSSCHMID
diplomamunkajaban®! arra kereste a valaszt, vajon lehet-e kivétel a nemo plus iuris elve alol a
végrehajtasi (biroi) zalogjogban? Szerezhet-e tulajdont az arverési vevo olyan dolgon, amely
nem volt a végrehajtast szenvedd tulajdona. A kérdése arra iranyul, hogy ha az elarverezett
ingatlannak nem az adds volt tulajdonosa, szerezhet-e azon tulajdont az arverési vevo. S
implicit mdodon kérdése a kényszerarverési vétellel szerzés eredeti jellegét kereste. Rovid
valasza: altaldban nem, mert torvényes hatariddben igényperrel elvehetd, vagyis ha a tulajdonos
gyakorolja a jogat.38?

Ezt kdvetden azt vizsgalja, hogy a nemo plus iuris elve ellenére mégis lehet-e nem tulajdonostol
tulajdonjogot, zalogjogot szerezni. Ingdkra vonatkozd szabalyokban keresve tampontot,
hivatkozik a gyakorlati élet parancsaira, valamint a Kt. 289-310. §§-ra, ebbdl tipikus és
kozismert eset a 299. § szabalya.383

Ezt a szabalyt, amely tehat még a XIX. sz. jogalkotasa, a XX. és XXI. sz-ban mar kozismert
szabalyként konyvelhetjiik el. Azonban témank szempontjabdl van ennek sajatos vonzata,
amire GROSSCHMID kérdezett ra:

. Vajjon t. i . azon esetek, a melyekben az ujabb vilag a bar nem tulajdonos atruhadzta tulajdont, a bar
nem tulajdonos engedte zdalogjogot elosmeri, nem volnanak-e alkalmazhatok a végrehajtasi zalogjogra,
vagy mas szoval nem kellene-e megallania a végrehajtasi zalogjognak idegen joszagon mindenkor,
valamikor megdllott volna, ha a zdlogjog dnkényt nyujtatik vala attdl, ki ellen a foglalds tortént ? .38
A kérdés igenld megvalaszolasa azzal a kovetkezménnyel is jarna, hogy a mas személy
tulajdonaban levd ingatlanra nem csupéan a végrehajtatd végrehajtasi zalogjoga allhatna meg,
hanem ennek folytan az arverési vevd tulajdonjoga is. Ugy véljiik, a kérdés egyrészt abbol
fakad, hogy az akkor hatdlyos dologi jogban kizarolag az ingdk kényszerarverési vételére

37%1.m.239. 0. 2. 1j. szovege

380 .m. 239. 0. 3. lj-e (kiemelés jelen sorok szerzdjétdl)

3L A biréi zalogjog némely kiterjesztésérdl, ZsSOGOD Bend jogtudori felavatd értekezés, BP. 1879., Pesti
Koényvnyomda, részletekben megjelent el6zdleg a Magyar Igazsagiigy 1878. évf. /10 _2,a2. rész: 1878. évf./10_3,
a 3. rész: 1878. évf./10_6 szamban.

382 i, m. Bevezetés, 1. 0. utols6 két mondata; az interneten: digitélis térvényhozasi tudastar 2018. VI. 23-4n is:
http://dtl1.ogyk.hu/view/action/nmets.do?DOCCHOICE=10646195.xmI&dvs=1529781820872~201&locale=hu
_HUG&search_terms=&view_profile=user&adjacency=&VIEWER_URL=/view/action/nmets.do?&DELIVERY _
RULE_ID=4&usePidl=true&usePid2=true&COPYRIGHTS_DISPLAY_FILE=copyrights3

383 A Kt. 299. § els6 bekezdése: ,, Azon druk vagy egyéb ingésdagok, melyeket a kereskedd iizleti kérében eldrusitott
és dtadott, az esetben is a johiszemii vevé tulajdonaba mennek at, ha az elado tulajdonos nem volt. A korabban
szerzett tulajdon megsziinik; megsziinik tovabbad a korabban szerzett zalog- és mds dologi jog is, ha a vevd az
elarusitas alkalmaval arrol tudomdssal nem birt.”

384 Magyar Igazsagiigy, 1878. évf. 3. szam, 10. kotet, Bp. Zilahy Samuel, (interneten: digitélis torvényhozasi
tudastar 1878/10_2 1. rész, 2018. junius 28. napjan is) 83. o. els6 bek.
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vonatkozott kiilon szabaly, azonban ingatlanok megfeleld esetére hianyzott az eredeti szerzést
biztositd jogszabalyi rendelkezés. Masrészt a kérdés forrasa az Optk. 1089. §-a, amely nem
adott egyértelmii valaszt, hogy az Un. kozarverési vétel esetében mennyiben kell eltérni az
adasvételi illetdleg csereszerzddések szabdalyaitol.

Indokolt idézni GROSSCHMID okfejtését, ami a romai jogi elvekbdl indul ki, mert kovetkeztetése
— ismét csak némi kozvetettséggel — az arverési vevo jogszerzésének jellegére is fényt vet:

., Tulajdon atruhazasa és atszallasa targyaban ugyanezen elvet a romai jog kiilondsen is kifejezi
kévetkezd szavakkal: id quod nostrum est sine facto nostro ad alium transferri non potest®®, vagyis hogy
ami a miénk, az nem szdllhat at masra magunk cselekedete nélkiil. Ez mds szoval annyit tesz, hogy
tulajdonjogot csupan arrol lehet szerezmi, ki maga igazan tulajdonos, valamint ezt a romai jog

megdénthetetlen igazsdgul Srizte, ami alél minden kivétel csak ldatszélagos. . 38

Az idézett romai regula tartalmi kdvetkezményét — az arverési vételre leforditva és a contrario
— abban latjuk, hogy mivel az arverési vevd nem a tulajdonos akaratabol szerez tulajdont,
kovetkezOleg az arverési vevd tulajdonszerzése nem lehet tulajdonatszallas, azaz nem
szarmazékos szerzésmod. Es ez nem csupan romai jogi regulaval allt szemben, hanem az
ingatlantulajdon szarmazékos — az Optk. kifejezésével: kozvetett — szerzésének szabalyanak
sem felelt meg, mert az Optk. is megkivanta a tulajdonos atruhazasi akaratat a kozvetett
(szarmazékos) szerzéshez. 387

Ugy latjuk, hogy GROSSCHMID e korai munkajaban valdjaban az ingdkhoz hasonld jogalapot
keresett az ingatlanok kozarverési vételére vonatkozoan. Ezért probalta a végrehajtasi zalogjog
bejegyezhetdségét megalapozni olyan arverezett ingatlanra nézve is, amely nem az adods
tulajdona, hanem harmadik személyé, s akkor ebbdl kovetkezett volna a kozéarverésen
értékesitett ingatlan arverési vevojének tulajdonszerzése arra az esetre is, ha az adés nem volt
tulajdonos. Itt figyelembe kell venni, hogy ebben a korban gyakori volt a telekkdnyvi bejegyzés
mellézésével tortént ingatlanatruhazas, mert a lakossag még nem szokhatott hozza ahhoz, hogy
az ingatlanforgalom kizarolag a telekkdnyvon vald atvezetés formajaban valdsulhat meg teljes
joghatallyal. Ezért azutan sok esetben az adds elleni végrehajtisban olyan ingatlant is
lefoglaltak, amelyet akar tobbszor is atruhaztak idékdzben.

GROSSCHMID diplomamunkajanak elsé kérdése valdjaban azt az altalanos, nem csupén az
ingdkra vonatkozo szabalyt kereste, amely altal megvalosulhat az arverési vevo
tulajdonszerzése akkor is, ha az ados (helyesebben: végrehajtast szenvedd) nem volt tulajdonos.
Mert hiszen ing6 esetére mind az Optk., mind a Kt. ezt szabalyozta. Diplomamunkajanak elsé
felvetett kérdése, e jogcim keresése —az Optk. 367. és kov. szakaszanak ingokra korlatozasaval
szemben — végiil is elvezetett a kényszerarverés 6nalld szerzésmodjanak megtalalasahoz.
Mindehhez azonban a késdbbi jogfejlddés eredményei teremtették meg a sziikséges
1épcséfokokat.

Az arverési vétel dologi jogi jellegzetességeinek és — az Optk. ingok arverésére vonatkozo 367.
és kov. §-anak beiktatasatol kezdédd és az 1881. évi LX. tc. (vht.)®® hatalyba lépéséig tartd
szakaszaban keletkezett — szabdlyainak attekintése ezzel lezarul. Az arverési vétel dologi,

35 L.11.D.50.17.” (GROSSCHMID. 1. sz. labjegyzete a 85. old-on a Magyar Igazsagiigy 1878. évf. 3. szdma)
386 llyen pl. az, hogy aki — mikor még nem volt tulajdonos — akkor tette az atruhdzast, bar maga késébb tulajdont
szerzett, foganatosan nem perelheti azt, a kire el6bb dtruhdzta. Vangerow: Pandekten 334. §.” (GROSSCHMID 2.
sz. labjegyzete 85. old-on a Magyar Igazsagiigy 1878. évf. 3. szdma)

387 Utalunk a 74 lj-ben szerepld, korabbi hivatkozasainkra.

388 1881. évi LX. torvénycikk a végrehajtasi eljarasrol (a tovabbiakban réviditve: vht., megkiilonbdztetve a ma
hatalyos végrehajtasi torvénytol, az 1994:LIII. tv-t6l.
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anyagi jogi szabalyai formalisan nem valtoznak a kovetkez6 id6szakban, mégis a vht. hatalyba
Iépésével szamos olyan szabaly keriilt jogunkba, amelyik befolyasolta az arverési vevo
tulajdonszerzésének idejét, mikortol veheti azt birtokba, hasznait mikortdl szedheti, s hogy a
teljes tulajdonjogot mikortdl szerzi meg.

X. A végrehajtasi eljarasrol sz6l6 1881. évi LX. tc. szabalyai

1. A torvény szabalyainak attekintése

Els6 atfogod végrehajtasi torvényiink (1881:LX: tc.) az ingdk értékesitésére altalanos modként
az un. birdi arverést, tehat a jogszabalyon alapuld kényszerarverést rendelte; az arveréshez
arverési hirdetményt, és Un. kiilon arverési feltételek (a romlandd arukra pl.) kozzétételét
kivanta meg.38°

Az ingdk arverési vételének szabalyaként allapitotta meg tovabba, hogy ,,az drverés targya ... a
legtobbet igerd altal megvettnek jelentetik ki » 390 s annak ,, vételdra azonnal készpénzben fizetendo,
melynek lefizetése utdn az eldrverezett targy a vevd birtokdba adatik.” 3

Az ingdk arverési vételére vonatkozo szabalyok koziil a 107. § masodik bekezdése a megvétel
tényét rogziti.3*? Nem melldzhetd, hogy itt nem jott 1étre kotelmi jogi adasvételi szerzddés, tehat
a jogszabalynak ez a rendelkezése valojaban egy altala elismert jogi tényt rogzitett, kérdés volt
azonban, hogy e jogi tény milyen joghatéassal jart.

A kovetkezd szakasz is még csak az arverezett ingd birtokba adasarol rendelkezett.’®® A
birtokba adas azonban a szarmazékos szerzés esetében valthat ki tulajdonosvaltozast. Mégis itt
a leiités, a vételar azonnali kifizetése, valamint a birtokba adas 1ényegében egyméshoz nagyon
kozeli, majdnem egyidejiileg bekdvetkezd mozzanatként lett szabalyozva.

A vht. azonban tartalmazott kifejezetten tulajdonszerzési szabalyt is:

., Az arverésen eladott ingdsdagok, ha csak a 109. § szerint [tehat az arverési feltételek és a kiilon feltételek szerint]
ellenkezd foltétel nem allapittatott meg, azonnal a vevé tulajdonaba mennek at, s az darverési eljaras
megsemmisitése, a vevo dltal szerzett tulajdonjogra befolyassal nem bir. » 394

A szoveg nyelvtani értelme szerint, amint az ingdésagok eladattak, azok tulajdona dtmegy a vevo
tulajdonaba. Az eladas pedig akkor rogziil, amikor megallapitjak, ki a vevd és mennyi a vételar.
Ez pedig a leiitéssel megtorténik. A szoveg nyelvtani értelme szerint tehat a torvényalkoto
tovabbra is a letitéssel valo tulajdonszerzés allaspontjan maradt. A rendelkezés utols6 mondata
az ingok arverési vételével valod tulajdonszerzés védelmére kiemelkedden fontos szabalyt
allapitott meg: az arverés megsemmisitése a johiszemil arverési vevo tulajdonszerzését nem
érinthette. Ez utdbbi szabaly az anyagi jog hasonld szabalyara —az Optk. 367. §-ara: ,, Tulajdoni
keresetnek nincs helye, valamely ingo dolog johiszemii birtokosa ellen, ha ez kimutatja, hogy azon
dolgot ... kozdrverésen ... szerezte” — tamaszkodhatott. Igaz, hogy a vht. hivatkozott 110. §-anak

389 vht. 102. §

3% yht. 107. § masodik bek.

391 yht. 108. § els6 bek. I. mond.

392.107. § masodik bek.: ,, Az drverés addig folytattatik, mig igéret tétetik; s ha tovibbi igéret nem tétetett, az
drverés targya a megigert arnak haromszori kikialtasa utan, a legtobbet igérd dltal megvettnek jelentetik ki, még
akkor is, ha mas arverelo dltal igéret nem tétetett. ”.

3% 108. § 1. bek. I. mondat: ,, Az drverésnél minden tdargy vételdra azonnal készpénzben fizetendd, melynek
lefizetése utan az elarverezett targy a vevé birtokdaba adatik.”.

39 vht. 110. § 3. bekezdése; e szabalyt egészitette ki a vht. 96. §-dnak mésodik bek-e: ,, Halaszté hatalylyal nem
biro igényperekben hozott itélet dltal megallapitott igénynek azonban, ha az drverés mar megtartatott, de a vételar
még fel nem osztatott, csak a vételdrra van hatdlya.” (hiv. LANYI Bertalan in: Magyar maganjog, szerk.: FODOR
Armin, Bp. Singer&Wolfner, II. Dologjog 382. o. u. bek.)
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harmadik bekezdése nem emlitette az arverési vevo johiszemuségének feltételét, azonban ez
utobbi kovetkezett abbdl az altalanosan alkalmazott anyagi jogi szabalybol, hogy a dologi jogok
szerzése kapcsan a johiszemiiség altalanos kovetelmény volt. 3%

Az ingdk arverési vételére nézve az volt a kérdés, vajon a birtokbavétellel, vagy a leiitéssel
szerez-e tulajdont az arverési vevO. El6bbi a szdrmazékos, utdbbi az eredeti szerzésre utalt
volna. A vht. szabalya szerint az arverés leiitése, a vételar kifizetése és az arverelt dolog
birtokba adésa Iényegében egyetlen mozzanattd stirlisodott, hiszen a leiitést kovetden a dolog
,, vételdara azonnal készpénzben fizetendo, melynek lefizetése utan az elarverezett targy a vevo birtokdaba
adatik.”(108. § elsé bek.l. mond.), ezért maga a torvény szévege kifejezetten, egyértelmiien
nem rendezte ezt a kérdést. Ugy véljiik, hogy ebben is szerepet jatszott az anyagi jogszabaly
tartalma, az Gin. kozarverési vétellel vald tulajdonszerzés szabalyanak elhelyezése. Nevezetesen
az, hogy az Optk. 367. §-a homalyban hagyta a kényszerarverési vétellel valo tulajdonszerzés
eredeti szerzésmodjanak okat, mert nem hatdrozta meg azt jogi tényt, amelynek hatisara a
tulajdonszerzés bekovetkezhetett.

A vételar megfizetésének elmulasztasa esetére 0j arverés kitlizését rendelte a térvény, de mar
melldzte az elsd arverési vevod tobbletvételarra vonatkozo jogat.3% Ezaltal az arverési leiitéssel
val6 tulajdonszerzés ezen térvényi jogalapja megsziint.

Az ados, vagy a zalogkotelezett ingatlanainak végrehajtds ald vonasa a végrehajtasi
jelzélogjognak az ingatlanjaira vald bejegyzésével, németbdl tortént tiikorforditassal,
bekebelezésével tortént meg. Idetartozott az eldjegyzett zdlogjog igazolasanak bejegyzése,
illetdleg végrehaijtasi jog feljegyzése irant a telekkdnyvi hatosag megkeresése is.3%" Az arverés
elrendelése a végrehajtast kérd, akkori kifejezéssel, végrehajtatd kérésére tortént, akinek
csatolnia kellett a kérelméhez az arverési feltételek tervezetét.>®® A telekkonyvi hatosag (a
nyilvankonyvet, tehat a telekkonyvet vezetd jarasbirosag) hatdrozta meg az arverési hirdetmény
tartalmi feltételeit a torvény részletes szabalyai alapjan.’®® Az ingatlannal egyiitt kellett
elarverezni az ingatlan, mai kifejezéssel alkotorészét (,, melyek az ingatlantdl dallaguk sérelme vagy
nevezetes értékesokkenés nélkiil el nem vélaszthatok”).*®° E szabalyok kozé tartozott, hogy ha az
arverési feltételek mast nem tartalmaztak, ,, az ingatlanokkal egyiitt drvereztetik el, a végrehajtast
szenveddt illetd még be nem szedett fiiggd termés is. 4%

3% P1. éppen az arverési vétel korében ennek elfogadottsigéra utalt a magy. kir. Curia jogegységi tandcsanak —
évtizedekkel késébbi — 3. sz. polgari dontvénye: ,, Az dltaldnos jogszabdlyok szerint a jogok szerzésére iranyulo
jogiigyleteknél a szerzd johiszemiisége kivantatik meg, minek hianyaban a szerzés rosszhiszemiinek tekintetik, ...”
(A kdzpolgari és a telkkonyvi, urbéri, birtokrendezési tigyekre alakitott I: és II. jogegységi tanacsok egybehangzo
dontése) Maganjogi Dontvénytar, 1914. VII. két. kiadja a Jogtudomanyi Kozlony szerkesztsége, szerk.: Gottl
Agost, 219. jogeset szam alatt.

3% vht. 108. § ,, 4z drverésnél minden targy vételara azonnal készpénzben fizetendd, melynek lefizetése utin az
elarverezett targy a vevo birtokaba adatik. Ha a legtobbet igérd a vételdart azonnal le nem fizetné, a targy azonnal
ujabban arvereltetik. A fizetést nem teljesité arverelének a netaldni t6bblethez igénye nincs, ellenben a netalani

kisebb dsszeget potolni koteles és az arverés tovabbi folyamdban részt nem vehet.”
397

,, 136. § A kielegitési végrehajtas elrendelése esetében, a birosag a végrehajtasi zalogjog bekeblezése vagy az
elojegyzett zalogjog igazolasanak bejegyzése, illetdleg a végrehajtasi jog feljegyzése végett, a végrehajtasi
kérvénynek egy-egy példanyat, a végrehajtast elrendeld végzéssel ellatva, az illetékes telekkonyvi hatosaghoz teszi
at.

A megkeresett telekkonyvi hatosag, a mennyiben telekkonyvi akadaly fenn nem forog, a végrehajtasi zdalogjog
bekeblezését vagy az eldjegyzett zdlogjog igazolasanak bejegyzését, illetdleg a végrehajtasi jog feljegyzését
elrendelni koteles.”

3% yht. 144. § masodik bek.

39 vht. 147. §

400 vht. 149. § els6 bek.

401 vht. 149. § mésodik bek.
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Egyébként az arveréskor fennallt haszonbérlet és lakasbérlet megsziinésére kiilon-kiilon
rendelkezett a vht.: el6bbi a gazdaszati év végével, utobbi a helyi lakasbérleti szabalyok szerinti
felmondasi idStartam, ennek hianyaban 3 honap elteltével sziint meg.*%?

Az ingatlanok arverési vételével vald tulajdonszerzés — szemben az ingdk megfeleldjével — a
vht. esetében sem volt egyértelmiien kothetd a végrehajtdsnak valamely egyetlen
mozzanatahoz. Ahogyan azt mar a fentiekben jeleztiik, mivel nem volt anyagi jogi szabaly a
kényszerarverésen (kozarverésen) valo vétellel torténd tulajdonszerzésre nézve, a vht.
megalkotdja is — a végrehajtasi jog eljarasi szabalyainak sajatossagait alkalmazva — egy
folyamatot, a telekkonyvi bejegyzéssel zarodo eseménysort allapitott meg az ingatlan
tulajdonjoganak megszerzésére vonatkozoan. Ez pedig nem igazodott az eredeti szerzést
kivalto, a jogszabalyban meghatarozando egyetlen jogi tényhez. Raadasul a bejegyzéssel valo
tulajdonszerzés tipikusan a szirmazékos szerzéshez kapcsolédott. Ugy véljiik tehat, a vht.
esetében is az anyagi jogi szabaly hidnya vezetett ahhoz is, hogy az eljarasi térvény nem
allapitott meg egyetlen olyan jogi tényt, amelynek hatasara a tulajdonszerzés ipso iure
bekovetkezhetett.

Az arverési hirdetmény mellett arverési feltételeket is megallapitott a telekkdnyvi hatdsag — a
végrehajtast kérd altal benytjtott tervezetet figyelembe véve.*%® Az arverési feltételek
modositasara is lehetéség volt, ezt az érdekeltek kérhették. %4

Az ingatlanarveréshez tartozott, hogy az arverési hirdetményt kifliggesztették a fekvés szerinti
és a szomszédos kozségekben.*%® Az arverési feltételek az arverési vétel elvalaszthatatlan részét
képezték, amit az arverelni szandékozoknak ala kellett irniuk az arverés megkezdése eldtt. 4%
A vht. szabdlyaiban lényeges valtozast a majd félévszazad mulva elfogadott jelzalogjogi
torvény (1927:XXXV. tc., Jt.) és végrehajtasi rendelete (24.000/1929. .M. r., Vr.) hozott. A
Jt., a torvényjavaslati szakban maradt Mtj-bol kivett rendelkezéseket tartalmazta, s eképpen
kovetni igyekezett az Mtj. dologi jogi szabalyait, az alkotorésznek és tartozéknak — az Optk.-
tol eltérd — fogalmat jraszabalyozo6 rendelkezéseit. A Jt. és a Vr. részletes szabalyokat adott
arra nézve, hogy a jelzalogjog milyen dologrészekre terjed ki, és milyen moédon vonhatok a
végrehajtas ald. Az ingatlan alkotorészét ujrafogalmazta a Vr., amely tekintettel kivant lenni az
Mtj. 4ltal tartalmazott szabalyra, mégsem pontosan azt vette at.*?’

A jelzalogjogosult kielégitési alapjanak meghatarozasa tekintetében a modositott szabalyok
méginkabb kiemelték, hogy az arverési vevd tulajdonszerzésének targya az ligyleti, majd a
végrehajtasi jelzalogjog terjedelmével fiigg Ossze.*®® Témank szempontjabol elsédleges

402 vht. 181. § els6 bek.-e emlitésre méltd abbol a szempontbdl is, hogy a tdérvényhozd figyelemmel volt a
lakaspiacok helyi voltara, amit sok-sok évtizeddel ezutan szogezett le ujra a lakésszociologia a lakaspiacot hosszu
ideig tagadni kivan6 kormanyzati felfogassal szemben: ,, 4 lakdspiac azonban nem egységes, hanem teriiletileg
elkiiloniild rész- és alpiacok rendszere.” Hegedis J. — Tosics 1.: Lakaspolitika és lakaspiac, Valosag 1981. évf. 7.
sz. 88. 0. harmadik bek.). Hogy ez a megallapitds mennyire Gjdonsdgnak szamitott, azt mutatja, hogy ebben a
tekintetben még a Vht. mai szabalya sem enged utat a helyi lakaspiaci szabalyok érvényesiilésének.

403 yht. 150. §

404 yht. 165. § harmadik bek.

405 yht. 152. §

408 yht. 170. § elsd bekezdése

407 N1zsALOVSzKY Endre: A jelzalogjog jogszabalyainak magyarazata, Bp., Tébe, 1929., 74. 0. a Jt. 25. §-ahoz
flizott magyarazat 1. pontja.

408 | A jelzalogjog az ingatlant alkotorészeivel és tartozékaival egyiitt terheli.” (Jt. 25. §), tovabba: ,, 6. §

Az ingatlan az arverés napjan még el nem valt terményeivel és ki nem valt minden olyan tartozékaval egyiitt tagya
az arverésnek, amelyre a jelzalogjog a Jt. 28. §-a értelmében kiterjed, amennyiben az arverési feltételek ellenkezé
kikotést nem tartalmaznak. ” 24.000/1929. 1.M. r., amely a Jt. végrehajtasi jogot érinté végrehajtsi rendelete volt.
A Jt. 28. §-a valojaban nem azt mondta ki, hogy mire terjed ki a jelzalogjog, hanem, hogy mire nem terjed ki: ,, 28.
$ A jelzalogjog nem terjed ki az ingatlannak oly tartozékara, amely nem az ingatlan tulajdonosaé vagy amely nincs
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jelentésége annak van, hogy e szabalyok is megerdsiteni latszottak pl. GROSSCHMID ama
felfogasat, hogy az arverési vevo jogszerzésének tartalma a végrehajtatot (végrehajtast kéro),
tehat a végrehaijtasi jelzalogjog jogosultjat megilletd jogokon alapul.*%°

Az arverési vevo eredeti szerzésének jellegzetességét mégis az a valtoztatds domboritotta ki,
amelyik feljogositotta a jelzalogjogosultat arra, hogy a végrehajtasi jelzalogjog bejegyzésétol,
vagy a végrehajtasi jog feljegyzésétdl az arverés napjaig elvaldo terményeket — nem
ingatlanvégrehajtds —, hanem ingdvégrehajtasban kothesse meg.*1° Ezéltal a jelzalogos hitelezd,
végrehajtato olyan terményre is kiterjeszthette a végrehajtast, ami nem keriilt ingatlanarverésre,
tehat azt az arverési vevo nem szerezhette meg. Megerdsiti ez tehat nemcsak azt a korabbi
feltevéstlinket, hogy az eredeti szerzés, miként a kényszerarverési vétel nem vezethetd vissza a
korabbi tulajdonos tulajdonjogénak tartalmara, hanem azt is, hogy az arverési vevd altal
megszerezhetd tulajdonjog terjedelme fiiggetlen még a jelzalogos hitelez6, a végrehajtatd
jogatdl is, mert az arverési vétellel szerezhetd tulajdonjog terjedelmét kizardlag a szuverén
jogalkoto allapitja meg az eredeti szerzést el6ird jogszabalyban.

A Jt. magyardzataban N1ZSALOVSZKY Endre ezt részletesen magyarazta:

,,Ez a végrehajtas ala vonas ket modon torténhetik: 1) A végrehajtas ald vonas a végrehajtato hitelezé
Javara mar azzal bedllt, hogy javara az ingatlanra a végrehajtasi jogot feljegyzik. Ezzel a feljegyzéssel
nyitva marad a lehetdsége annak, hogy a végrehajtato hitelezé a végreehajtas feljegyzése utan — bar a
rendes gazdalkodas szabadlyai szerint — elvald dolgokbol jelzalogjoga alapjan kielégitést keressen. A
végrehajtasi jog feljegyzése azonban egymagdaban még ennél tobbet nem eredményez. Nevezetesen, ha
az igy végrehajtas ala vont dolgokat a tulajdonos elidegeniti, ezzel nem koveti el a Btk. 359. §-a ala esé
biincselekményt, sot a hitelezo a kielgéitési jogat a masok altal szerzett jogok (tulajdon, végrehajtasi
foglalds) sérelmével nem is gyakorolhatja. Az elsébbségét és a biintetd sanctio alkalmazasat csak az
vonja maga utan, ha a jelezalogos hitelezd az elvalt dolgokat 6sszeiratja és megbecsiilteti. Az dsszeirds
és becslés nemcsak az osszeirast és becslést foganatosito, hanem minden olyan jelzdalogos hitelezonek a
Jjavara szolgalt, akinek javara az dsszeirt és megbecsiilt dolgok a végrehajtasi jog feljegyzése Utjan
szintén vegrehajtas ala voltak vonva. Nem szolgal tehat az Osszeiras és becslés azoknak a javara, akik
javara a végrehajtasi jogot mar a termeény vagy egyéb alkotorész rendes gazdalkodas szerinti elvilasa
(tehat a jelzalogjog alol felszabaduldsa) utan jegyezték be. Azt tehdt, hogy az egyidejoleg Osszeirt és

az ingatlannal tartosan oOsszekapcsolva. Nem terjed ki tovabba mezogazdasagban vagy erdogazdasagban a
gazdalkodasra rendelt gépekre és egyéb eszkozokre, még ha az ingatlannal tartosan dssze is vannak kapcsolva.”
A tartozék ugyanoly korlatok kozott, mint az elvalassal a termények és egyéb alkotorészek, tartozéki mindségenek
megsziinésével felszabadul a jelzdalog alol.”

409 A végrehajtasi jog haromféle médon keletkezhetett: a) ha jelzalogjog mar be volt kebelezve, akkor a
végrehajtasi jog tkv-i feljegyzésével, b) ha a jelzalogjog bekebelezve nincsen, csak elbjegyezve, akkor az
eléjegyzés igazolasaval, s ha ) zalogjog el6jegyezve sincsen, akkor a végrehajtasi jelzalogjog bekebelezésével
(FEHERVARY Jen6: Magyar polgari végrehajtasi jog rendszere, hatodik, jav. kieg. s némileg 6sszevont kiadas, Bp.,
1941., Grill Karoly konyvkiadovallalata, 201-202. o. II. cim.)

40 A végrehajtato jelzalogos hitelezd javdara azonban a végrehajtasi jelzdilogjog bejegyzésével vagy a
végrehajtasi jog feljegyzésével a Jt. 27. § és 28. §-a a szempontjabol végrehajtas ala vontaknak kell tekintetni e
bejegyzés napja utan az darverés napjaig bezarolag elvalo ilyen terményeket és egyéb alkotorészeket, illetéleg a
tartozéki kapcsolatbol kivalo tartozékokat, valamint az elébb elvalt oly terményeket, egyéb alkotorészeket és
tartozékokat, amelyek a jelzalogjog alol még nem szabadultak fel. Ehhez képest ezek a dolgok a jelzalogjog alol
nem szabadulvan fel, a végrehajtato jelzalogjog hitelezonek jogaban dll jelzdalogjoga alapjan kielégitési jogat
ezekre a dolgokra is a végrehajtds ala vonas eldtt madsok altal szerzett jogok sérelme nélkiil ingok modjara a zar
ala vétel biintetojogi védelme ald esd Osszeiras és becslés utjan mindaddig érvényesiteni amig azok az ingatlanon
vannak és az ingatlan hasonvételére vezetett végrehajtas utjan az ingatlan zargondnoki kezelés ala nem keriil. Az
osszeirds és becslés, ha csak egy végrehajtato foganatositotta is, mindazoknak a végrehajtato jelzdalogos
hitelezéknek a javara szolgal, akiknek javdra az dsszeirt és megbecsiilt dolgok a Jt. 27. és 28. §-a szempontjabol
mdr szintén végrehajtas ala voltak vonva. Az ingok modjara valo Osszeiras és becslés foganatositdasara a vht. 18.
$-a értelmében megkeresett telekkonyvi hatosag rendel kikiildottet.” Vr. 9. § masodik bek.
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megbecsiilt dolgok koziil melyikbol melyik jelzalogos hitelezo kereshet kielégitést az elvalasnak és a
vegrehajtasi jelzdalog bejegyzésének idopontjahoz képest killon-kiillon kell elbiralni. Az osszeirdssal
meginditott végrehajtasi eljaras az ingatlanra vezetett végrehajtassal parhuzamosan, de kiilon folyik,
az arfelosztdisra esetleg késébb kerlhet sor, mint az ingatlan arverési vételaranak felosztasdara. ... 2) A
végrehajtas ala vondas mdsik moddja a haszonvételre vezetett végrehajtas. Ebben az esetben a
végrehajtasi zar ala vételt elrendel6 végzésnek a végrehajtast szenvedo kezéhez toetént kézbesitésével
kovetkezik be a zar ala vétel valamennyi zarlati jovedelembdl részesiilod hitelezé javara, még pedig teljes
hatallyal. Az dsszeirdssal és becsléssel még a zdr ala vétel eldtt szerzett elsdbbségiiket azonban a V.R.
9. §-a alapjan eljart jelzdalogos hitelezok ebben az esetben is megtartjak uigy, hogy zarlati jovedelemként
csak az ily hitelezok kielégitése utan fennmarado dsszeg johet szamba a kiilon dsszeirt és megbecsiilt
dolgok dardbol. (V.R. 32. § 3. és 4. bek.). [V.R.=Azigazsigiigyminiszternek 24.000/1929. .M. szdmt rendelete
a végrehajtasi eljaras szabalyainak a jelgzalogjogrol szolo 1927:XXXV. toérvénycikk életbeléptetéséve
kapcsolatban sziikséges kiegészitése és modositasa targyaban.] Az drverésig el nem valo termények és egyéb
alkotorészek tekintetében kiilon végrehajtasi lépésekre nincs sziikség, mert azok az ingatlannal egyiitt
arvereztetnek el. Lehetséges azonban a fuiggo termés becsértékének a kikialtasi arhoz hozzaszamitdsa.
(V.R. 6.§).” 41

2. A vht. birésagi joggyakorlata

a) A fellelt jogesetek attekintése

Az ingosagok arverési vételével vald tulajdonszerzés harom mozzanatot kifejezd torvényi
szabalya*'? az itéleti jogtételekben kissé kovetkezetlen szdveggel kdszont vissza:

,, Az drverési vevd a megvett ingok tulajdondt mar a leiitéssel megszerzi. (111. . XV. 7.) (a Curia 1898.
deczember 9. napjdn kelt I. G. 393/98. sz. a.)” **

., Arverési vétel esetében a leiitéssel megtiortént az dtadds. ... Az ingok szerzésénél sziikséges dtaddsra
és atvételre vonatkozo jogszabaly sem sértetett meg, mivel felperes atyja az ingokat arverésen vevén, a
letitéssel az datadds megtortént, s hogy ez megtortent, valamint hogy azok adltala igénylonek atadattak,
kitiinik abbdl, hogy azok az igényld birlalatiban talaltattak (111, f. VI. 41.)” Eredeti kozlése:
Dontvénytar. A felsébirosagok elvi jelentdségli hatarozatai. Kiadja a Jogtudomanyi Kozlony
szerkesztosége. Harmadik folyam. VI. kotet (LXXIV. folyam) Bp., 1897., Franklin-Tarsulat 41.
jogesetszamon a 93. oldalon a Curia 1896. aprilis 8. I. J. 26. sz. a.4!4

Voltak azonban olyan esetek, amikor az arverezett dolgot nem vette birtokaba az arverési vevo,
hanem meghagyta azt pl. az ados birtokaban, s ezért a végrehajtast kérdk (akkori kifejezéssel:
végrehajtatok) az ados elleni végrehajtast — ujjolag — ki kivantak terjeszteni erre a dologra,
illetve az arverési vevOvel szemben pert inditottak az elarverezett ing6 tulajdona irant, s itt mar
el kellett donteni, hogy a leiitéssel, vagy a birtokbavétellel szerzi meg a tulajdont az arverési
vevo:

., Az arverésen tortént vételeknél a letités és a vételar kifizetése a tulajdonjog megszerzéséhez elegendo
és ha ezek megtorténte utana a megvett targy az drverés szinhelyérol el nem vitetik is, csupan e miatt az

11 NizsaLOvSzKY Endre: A jelzalogjog jogszabalyainak magyarazata, Bp., Tébe Konyvkiadovallalat, 1929. 80.
0. 1. pont.

42 108. § Az drverésnél minden targy vételdra azonnal készpénzben fizetendd, melynek lefizetése utin az
eldarverezett targy a vevo birtokaba adatik. ...”

413 Dontvénytar A felsdbirdsagok elvi jelentdségii hatarozatai. Kiadja A Jogtudomanyi K6z16ny szerkeszt6sége,
Franklin-Tarsulat, Bp. 1900., Harmadik folyam XV. kétet (LXXXIII. folyam). 20-22. o. 7. jogesetszam alatt
kozolve.

414 A kozlést megismételte az ,,A felsé birdsagok gyakorlata. Utmutatd. A Dontvénytar Nyolcvanhat kotetének

sy

Bp. 1903. Franklin, a tovabbiakban: Revisio, masodik kiadasa 476. o. II. hasab.
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arverési vevo tulajdonjoga kérdés targyava nem teheté. (Curia 1896. nov. 11-én mint feliilvizsgalati

birésag 259. sz. a.)”. 415

Ugyanilyen tényallas mellett az arverési vevo elleni tulajdoni kereset mar az arverési vevo és
az ados Osszejatszasara is alapitva lett, s az itélet kovetkezetesen eredeti szerzésmodra utalod
allaspontot foglalt el:

,, Az arverési vevd a megvett ingok tulajdonjogat mar a leiitéssel megszerzi.

Curia mint feliilvizsg. birosag: Alperesnek az a panasza, hogy az igényelt ingok a végrehajtast
szenvedett birtokabol ki nem mentek, s hogy ez a koriilmény figyelemmel arra is, hoQy a rokonok kozott
tortént az atruhdzas, kijatszdsra iranyulo szandékra mutat, alappal nem bir, mert felperesek nagyanyja
arverésen vasarolvan a kérdéses ingokat, a leiitéssel mar megszerezte az azokhoz valo tulajdonjogot,
arra nézve pedig, hogy felperesek a kereset targyat tevé, s az 6 neviikben atyjuk a végrehajtdast szenvedo
birlalatiban levé ingdk jogos tulajdonosainak tekintessenek, a fellebbezési birosdg itélete Szerint a
felperesek és nagyanyjuk kozott a kereset targyat tevé ingokra nézve létrejott ajandékozasi szerzédésen
kiviil egyeéb jogalkoto tény nem sziikséges, és mert kijatszasra iranyulo szandékrol a miatt, hogy a
kiskoruiakra dtruhazott ingok az alperes részére teljesitett foglalaskor a vegrehajtast szenvedo
birtokaban talaltattak, szo nem lehet azért, mivel jelenleg nem a végrehajtaist szenveda részérdl rokonra
tortént atruhazasnak esete forog fenn, hanem a fellebbezési birosag itéletéeben megdalapitott tenyallas
szerint St. Rozalia, ki felperesekre, mint unokdira a kérdéses ingokat tulajdonul atruhdzta, azokat nem
a végrehajtdst szenveddtdl, hanem az az ellen foganatositott drverésen vdsdrolta. (1898. deczember 9-
énG. 1. 393.sz.a.)” 48

A leiitéssel és a vételar lefizetésével valo eredeti szerzést erdsitette meg az alébbi itélet is, mivel
az ekként eredeti tulajdonszerzéshez nem kivanta meg a dolognak vevo altali birtokbavételét:
,, Az arverésen tortént vételeknél a leiités és a vételar lefizetése a tulajdonjog megszerzésére elegendo.
— Az arverési vevd az ekként szerzett tulajdonjogot csupdn az dltal, hogy a dolgot az drverés
szinhelyérdl el nem viteti, hanem a végrehajtast szenvedo birtokaban meghagyja, még el nem
vesztvén, hanem ahhoz, hogy a dolog a birlalora szdlljon dt, a tulajdonjog dtruhdzdsdara alkalmas
Jogiigylet is megkivdantatvdn ... (1897. szeptember 7. 1.G. 185. sz. a.)
...mert az arverésen tortént vételnél a leiités és a vételar lefizetése a tulajdonjog megszerzésere elegendd
S mert az drverési vevé az ekként szerzett tulajdonjogot csupan az dltal, hogy a dolgot az arverés
szinhelyérdl el nem viteti, hanem a végrehajtast szenvedo birtokaban meghagyja, még el nem vesztvén,
hanem ahhoz, hogy a dolog a birlalora szadlljon at, a tulajdonjog atruhdzasara alkalmas jogiigylet is
megkivantatvan, ... ”. Y

Megallapithat6 tehat, hogy a kir. Curia az ingdk arverési vételét eredeti szerzésnek tekintette, s
a tulajdonszerzés iddpontjat a letlitéshez kototte azzal a feltétellel, hogy a vételar is kifizetésre
keriilt. Mivel azonban ez lényegében egyidejiileg a helyszinen megtortént, ezért a feltétel
bekovetkezéséig kiilon id6tartam leteltére gyakorlatilag nem volt sziikség.

Sajatos dogmatikai felfogas érvényesiilt egy késdbbi jogesetben, amelynek birdsagi dontése a
az arverési vevo tulajdonszerzését szarmazékos szerzésmodra hivatkozassal (jelképes atadas*'8)

415 Magyar Dontvénytar, szerk.: GRECSAK Karoly, Politzer, Bp. 1906. VIII. kot. 139. old. 385. sorsz. alatt, korabbi
kozlésben Dontvénytar I11. (legtjabb) folyam VII. k. 137. o.

416 Magyar Dontvénytar, Bp. 1906. VIII. kot. 138. 0. 384. sorsz. alatt

417 Dontvénytar. A fels6birosagok elvi jelentdségii hatarozatai. Kiadja a Jogtudomanyi Kozlony szerkesztosége.
Harmadik folyam IX. kotet (LXXVII. folyam), Bp., 1898., Franklin-Térsulat, 152. jogesetszamon 232. oldal

418 Optk. ,, OTODIK FEJEZET. Atadds dltali tulajdonszerzésrél. ... b) Jelképes dtadds 427. § De oly ingé dologndl,
melyek mivoltuknal fogva testileg dt nem adhatok, mint: adéssagkiovetelések, fuvardruk, drutdrndl, vagy mds
osszdolgoknadl, megengedi a torvény a jel altali at adast, miszerint a tulajdonos az atvevének a tulaj dont igazolo
okiratokat, vagy azon miiszereket adja dat, melyeknél fogva dz dtvevd képessé lesz a dolognak kizardlagos
birtokbavételére; vagy midon a dologgal oly ismertet jel kéttetik ossze, melybol mindenki vilagosan megismerheti,
hogy a dolog masnak atengedtetett.”
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kivanta alatamasztani: ,, Kikiildotinek a 107. § alapjan tett ama kijelentése, mely szerint az ingot a
legtobbet igerd altal megvettnek jelenti ki, a jelképes dtaddssal egyenld hatdlyu s a Vht. 107., 108., 110.
§-aival kapcsolatban kovetett biroi gyakorlat szerint a vételar lefizetésével az arverési vevd azonnal a
megvett targyak birtokdba jut s azok az ¢ tulajdondva valnak. Ellenkezéhoz bizonyitando az arverési
vevd rosszhiszemiisége. (Bp. tsz. 21 Pf 1728/1926. sz. J. H. I. 1330.)”.*19

Az alabbi esetben az a nem konnyt kérdés meriilt fel, hogy mire jogosult a jogszerii tulajdonos,
ha a halaszté hatalyu igénykereset benyujtasara szabott hataridét elmulasztotta és sem az
arverési vevo, sem a végrehajtatd (végrehajtast kérd) nem volt rosszhiszemd, el6bbi, mert az
igénykeresetr6l valé tudomasa Onmagiban nem szolgéalhatott elegendd okként a
johiszemiiségének megcafolasara, utobbi, mert, amikor a kovetelésének megfeleld dsszeget az
arverési vételar felosztdsakor felvette, nem tudott a jogszerii tulajdonosrodl, pusztin az
igényperrdl. Ekkor lett tehat megéllapitva az, hogy a mas részérdl inditott igényperrdl tortént
tudomasszerzés nem alapozza meg rosszhiszemiiségi hivatkozast. Ha tehat sem a végrehajtato,
sem az arverési vevO nem felelt, akkor a valddi tulajdonos mar csak az végrehajtast szenveddvel
(adossal) szemben tamaszthatott igényt, ahogyan ezt megallapitotta a Szatmarnémeti
TorvényszEk, s hagyta azt helyben a Debreceni Tabla, majd a Curia is:

., A végrehajtato, ki jogos kovetelésére nézve az arverési vételarbol kielegitést nyer — a rosszhiszemiiség
eseteét kivéve — nem felelos annak a harmadik személynek, kinek a lefoglalt ingok tulajdonat képezték, és
aki tulajdoni igényeit kell6 idoben inditott igényper utjan érvényesiteni elmulasztja. Az igényperrol valo

tudomds a rosszhiszemiiséget meg nem dllapitia. (Curia 1909. decz. 1. 776/909. sz. al IV. p. t.)”*%°

Az ingatlanok arverési vételével torténd tulajdonszerzés iddpontjanak meghatarozasa — a vht.
szabalyaibol kikdvetkeztethetéen — egy folyamat eredményeképpen a telekkonyvi
bejegyzéshez lett volna kothetd a torvény rendelkezése szerint. Az arverési vevo
tulajdonszerzésének idopontja mégsem volt egyértelmii. A vht. IMLING Konrad altal irt
magyardzata®?! a curiai hatarozatok fényében azt vizsgalta, hogy 0j telekkonyvi teher meddig
jegyezhetd be az adds, s mikortol az arverési vevo terhére. Azt rogzitette, hogy az arverési vevo
csak a 182. § alapjan — tehat a bejegyzéssel — nyer tulajdonjogot*??, ellene tehat elébb sem
tulajdonjogot, sem zalogjogot bejegyezni nem lehet. De — vélekedése szerint — addig sem
vonhato ki az ingatlan a jelzalogi forgalombol, tehat akkor viszont az addssal szemben lehet
jelzalogjogot bejegyezni, ami azonban nem sértheti az arverési vevo jogait, mert vele szemben
torlik azt.*?® A valtozo joghelyzetet a kovetkezékben mutatta be:

, 1887. évi 7697. curiai dontés szerint: jogerds drverés alapjan az arverési vevé a megvett ingatlanra,
az arverési feltételek teljesitése esetére, az darverés napjatol kezdodd joghatalylyal tulajdonjogot

szerezvén, arra a régi tulajdonos ellen mar tovdbbi zdlogjog telekkdnyvi bejegyzés dltal nem szerezhetd
és az ezt netan megilleté vételarfoloslegre, mint ingora csak az 1881:LX. t.-Cz.-ben eldirt modon
vezethetd végrehajtads, de mindkét esetben szintén a »jogérvényesen foganatositott arverés tényének tkv-
i feljegyzésével« indokolta hatdarozatat.

Ujabb idében egyébirant a Curia — mint ldtszik — eltért elébbi gyakorlatdatél; 1890. évi 10871. sz.
hatarozataban legalabb kévetkezdleg nyilatkozik: »A végre. arverés megtartasa s jogerdre emelkedése
daczdra, ha a tulajdonjog az darverési vevd javdara még be nem kebleztetett, a régi tulajdonos ellen kért

419 BorsobI Miklos: A végrehajtasi eljaras zsebkonyve V. kiadas, Bp. 1943. Grill, 239. o. ?) jegyzete, kiemelés
jelen sorok szerzgjétol.

420 Maganjogi Dontvénytar Kiadja a Jogtudoméanyi Kozlony szerkesztsége, szerkeszti: GOTTL Agost, kir. curiai
tanacselnok, Bp. 1911., IV. kotet 21. 0. 9. jogesetszam alatt.

421 IMLING Konrad: A végrehajtasi torvény magyarazata, 6tddik jav. és bov. kiadas, Bp. Franklin 1907.

422 yht. 182. § els6 bek.: ,,Ha az drverés jogerdre emelkedett és a vevd az drverési feltételeknek eleget tett,
kiilonosen a vételdrt egészen lefizette: az ingatlan tulajdonjoganak nevére leendd bekeblezését, a telekkonyvi
hatésag hivatalbol rendeli el.”.

423 IMLING i.m. 408. 0. u. bek.
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zdlogjogi bekeblezés meg nem tagadhato. Az arverés tényébdl csak az kévetkezik, hogy a tulajdonjognak
a vevé javara leendd bekeblezésekor egyidejiileg a bejegyzett teher is kitoriiltetik.« 424

Ez utobbi szabalyra mondta ALMASI, hogy ellentétes a telekkdnyv kozhitelességének elvével,
hiszen minek jegyzik be azt, amit utobb ugy is térolnek.?

Keés6bbi hatarozat allaspontjat mar egy korabbi hatdrozat is megel6legezte:

,,9. Curia: Arv. vevd ellen tulajdonjoganak bekebelezése eldtt az arv.en megvett ingatlanokra bar az
arv. jogerore emelkedett, nyilvankonyvi bejegyzéseket elrendeli nem lehet (89. okt. 17.1463. Dt. XXV.
185.)7. 4%

Az arverési vevo tulajdonszerzésének idépontjat ebben az esetben a Curia a tulajdonjog
telekkonyvi bejegyzéséhez kototte.

Nem bizonyult kdvethetének ez az allaspont az alabbi esetben. Az ingatlanarverés vevdjének
eredeti szerzésmodjara utald szerzési id6pont igen markansan jelent meg egy torvényszéki,
majd jogerds tablai hatarozatban, amely ligynek az volt a kérdése, hogy a vételt kovetoen leégett
épiiletben keletkezett kart ki viselje, az arverési vevo, vagy az ados:

,, 166. Gyéri Tvszék 1891. nov. 17. 1575. U.L. 92. 18.

., Elvitazhatatlan jogi elv, h. az arverési vevot a megvett ingatlan az drverés befejezte perczében, azaz a
letitéssel tulajdonjogilag illeti, ha ezen arverés jogerore emeltetik. Ezen tidonjognal fogva vevdt az
arverés befejeztével minden haszon illeti, de hasonloképpen 6t terheli minden kar, tehat a sajat
érdekiikben dllott volna és feltételes tidonjoguknal fogva jogositva is voltak ez iigyben vevék mindazt
cselekedni, h. a megvett ingatlan az arverés jogerdre emelkedése eldtt is minden kdartol megovassék és
ezen jogukkal nem allott ellentétben az drverési feltételek 3. pontjaban koriilirt, vevoknek azon
kotelessége, h. a megvett ingatlant az arverés jogerdre emelkedésétol feltételes birtokbavétel utan tiizkar
ellen biztositani tartoznak. Vevoknek azon mulasztdsa tehat sajat karukkal jar és azon 'causa’, hogy a
megvett haz az arverés jogerdre emelkedése eldtt tiiz altal elenyésztetett, vevioket terheli és nem
szolgalhat indokul, hogy a kiilonben jogerdre emelkedett drv. megsemmisittessék. Gydri tabla: Hhagyja,
mert az arverési vevé a miatt, h. az arverés mtartasa utan az ingatlan értéke kevesbedett, a vételtol
visszalépni nincs jogositva.” 421

Az arverési feltételekbdl fakado feltételes birtokbavételt kovetden az arverési vevonek tlizkar
ellen biztositania kellett volna az ingatlant — az arverési feltételek ilyen figyelmeztetése folytan.
Vagyis a tulajdonost terheld karveszély mindjart az arveréssel a vevore szallt 4t, noha nem volt
tulajdonosnak tekinthetd.

A vht. vonatkozo szabalya szerint az arverési vevo a részére kiadott vételi bizonyitvany alapjan
a megvett ingatlant — akar karhatalmi segitséggel is — birtokba vehette az arverést kovetd 9.
napon, ha addig Un. el6terjesztés (jogorvoslat a végrehajté intézkedése ellen) nem lett
benyujtva, vagyis az arverés jogerore emelkedett.*”® Ha az elarverezett ingatlan bérbe

424 IMLING i.m. 409. 0. *1abjegyzete az utdbbi hatarozat

425 . beleiitkozik a telekkonyv nyilvanossagi elvében is, mert mi sértené a publicitiast jobban, mint dljogoknak
valodiakként és megszerzettekként valé feltiintetése a telekkonyvben?” ALMASI Antal: Arverési vétel, Ugyvédek
Lapja 1901. évf. 35. sz. 3-4. 0. Vagy a romai jogi regula tételét idézhetjiik FOLDI Andras nyoman: ,,dolo facit qui
petit quod redditurus est” [FOLDI Andras: A johiszemiiség és tisztesség elve, intézménytorténeti vazlat a romai
jogtol napjainkig, Bp. ELTE Bibliotheca Iuridica 2001. 52. o. elsé bek. (német szerz6t6l idézve), lustinianus
Digestaja (44.4.2): ,,Oxford Reference »He who requests that which he will have to return acts by deceit.« A
maxim, originating in Justinian’s Digest (44.4.2)”, lel6helye: internet http://www.oxfordreference.com/view/
10.1093/acref/9780195369380.001.0001/acref-9780195369380-e-568], 2018. junius 28. napjan is.

426 Bz a hatdrozat és az IMLING 4ltal hivatkozott utobbi hatdrozat megjelent: Felsébirosagaink elvi hatarozatai. A
m. kir. Curia és a kir. tablak elvi jelent6ségi dontései rendszeres gyljteménye, készitette Dr. MARKUS Dezs6 kir.
tvszéki bird. Bp. 1891. Grill. 470. old. 9. és 10. sorsz.

427 MARKUS Dezsé: Fels6birosagaink elvi hatdrozatai, 1893. Bp. Grill, masodik bdvitett és jav. kiadds 166.
jogesetszam alatt.

428 yht. 180. § els6 és masodik bek.
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(haszonbérbe) volt adva, akkor az arverés napjatol esedékes bérosszeg az arverési vevot
illette.?

A természetbeni hasznok, tehat a fliggd termés sorsat a vht. ugy rendezte, hogy az az arverési
vevot illeti. Azonban az volt a kérdés, hogy meddig valaszthatja el azokat a jogszerl birtokos:
,, A fiiggd termés az ingatlan gyiimélcs s igy jogilag annak haszna, drverési vevd tulajdondva megvett
ingatlan csak az drverés jogerore emelkedése utin lesz, tehdt nem kovetelheti a madr elobb beszedett
termést (Curia 1899 okt. 24-én I. G. 356. sz. a.)

... az arveresre nézve a G) alatti feltetelek voltak megallapitva és ezekben a feltételekben kifejezetten az
foglaltatik, hogy vevd a megvett ingatlanok birtokaban az arverés jogerdore emelkedésekor lép és annak
haszna és terhe az idotdl ot illeti;

. a jogszerii birtokost illeti meg rendszerint az a jog, hogy a birtoklasa alatt a rendes koriilmenyek
kozott elvalasztando termést leszedhesse, és a ma feltételek szerint az arverési vevot a birtoklas az
drverés czimén az drverés jogerdre emelkezdése elétt meg sem illethette. ... az drverés mar csak olyan
idoben valt jogerejiive, mikor az a termés a rendes koriilmények kozott le volt szedendo és tényleg le is
szedetett; ezeknel fogva helyes a fellebbezési birosag itéletének az a jogi dontése, hogy felperest ama
termésre vonatkozé és az ingatlan drverési vételére alapitott igényével elutasitotta. ”**°* \Vagyis az
arverési vételt megel6zden jogszerii birtokban levd birtokos rendes koriilmények kozott — az
érést kovetéen —, de még az arverés jogerére emelkedése eldtt beszedhette a termést, s akkor
annak tulajdonjogéat megszerezte, dacara annak a torvényi rendelkezésnek, hogy a fiiggd termés
az arverési vevot illette.*3!

Mindegyik hatarozat egyértelmiien ugy foglal allast, hogy az ingatlandrverés vevdjének
tulajdonszerzése feltételes, az arverés jogerdre emelkedésétdl fiigg. Kérdés, ezt bontd vagy
felfiiggesztd feltételként értelmezték-e. Az alabbi hatarozat a felfiiggesztd feltételt tamogatta:

A fiiggd termés az ingatlan gyiimélcs s igy jogilag annak haszna, arverési vevo tulajdondava megvett
ingatlan csak az arverés jogerore emelkedése utan lesz, tehat nem kovetelheti a mar elobb beszedett
termést.” (Curia 1899. okt. 24-én 1. G. 356. sz. a.) *2, mig ,, Az ingatlan drverési vevdje a tulajdonjogot
az drverés jogerdre emelkedésének feltétele, mint bontofeltétel” mellett, mar az drverés napjan, vagyis
a nevére tortént leiitéskor szerzi meg, illetve végrehajtast szenvedo a tulajdonjogot akkor veszti el. Ebbol
folyolag az ingatlan volt tulajdonosa az ekkor még be nem szedett termékek értekét az esetben sem
kovetelheti, ha mar a birtokba helyezett arverési veva ellen az arverési feltételek be nem tartasa miatt
visszarveres rendeltetik el s a visszdrverés megtartasakor az el6zo arveréskor még le nem szedett termés
esetleg le is volt szedve. (C. 1906. 3228/1905.) "** a bonto feltétel mellett foglalt allast. Vélhetdleg
az arverés jogerdre emelkedésének elmaraddsa az, amit bontd feltételnek kivant jelolni az
utdbbi hatarozat. A korabbi esethez képest mégis azonos utdbbi jogeset tényalldsa, mert
mindkét arverés jogerdre emelkedett a vht 180. § elso bekezdése értelmeben, mert eldterjesztés,
azaz jogorvoslati kérelem nem lett benytjtva. Az a koriilmény, hogy az arverési vevé nem
fizette meg a vételarat, s emiatt ellene Un. visszarverést rendeltek el, nem érintette az arverés

429 yht. 181. § elsd bek.

430 Magyar Déntvénytar, Bp., Politzer, 1906. VIII. két., szerk.: GRECSAK Karoly, 130. old.

431 yht. 149. § masodik bek. I. mondat: ,, Amennyiben az drverési feltételek ellenkezé kikotést nem tartalmaznak,
az ingatlanokkal egyiitt arvereztetik el a végrehajtast szenvedot illeté még be nem szedett fiiggo termes is.”.

432 Magyar Déntvénytar, Bp. 1906. VIIL. kot. Politzer, szerk.: Grecsak Kéroly, 130. old.

43 Kozli BORSODI Miklos: A végrehajtasi eljaras zsebkonyve V. kiadds Budapest, 1943. Grill Karoly
Konyvkiadovallalata, 373. o. 8) jegyzete; BORSODI e hatarozat kapcsan gy foglalt allast, hogy a bonto feltételként
tortént megjeldlés ,, “Lapsus: felfiiggesztd feltételt kell érteni, a v. szenveddre nézve a tulajdonjog elvesztése
szempontjabol bonto feltétel. ”. A kérdés — tehat, hogy mikor szerez tulajdonjogot az ingatlanarverés vevdje — a
mai napig fennall: ,,B.H. 2014. {évf.} 366. {jogeset} [14] A Legfelsébb Birésig az EBH2011. 2310. szdmon
kozzétett elvi hatarozatdaban kifejtette: a Ptk. 120. § (1) bekezdés masodik mondata csupdn arra utal, hogy a mig
az ingosag drvereési vevojének tulajdonszerzése mar az arverésen feltétlenné és megtamadhatatlanna valik, az
ingatlan arverési veviojének tulajdonszerzése feltételes, mert az drverés megsemmisitése esetén, illetve, ha a
vételar kiegyenlitésére halasztast kapott, és a vételar fizetési kotelezettségének nem tesz eleget, az drverésen
megszerzett tulajdonjogidt elvesztheti.”.
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jogerdre emelkedését. Kovetkezésképpen az adds vagy az ingatlan mas, jogszerl birtokosa az
elsd arverésig be nem szedett termést mar nem kdvetelhette, az nem Ot illette. Ami érdekes,
hogy az elsé arverési vevo a leiitéssel megszerezvén a tulajdonjogot, ellene az ingatlanra
rendeltek el visszarverést, s ez a megoldas igen-igen hasonlitott az 1.T.Sz. és a Ptrs. hatalya
alatt lebonyolitott arverésen val6 vétellel torténd tulajdonszerzéshez.

Valgjdban az arverési vevd jogat a kiilonb6zd jogalapon igényt tamasztokkal szemben
kiilonbozoképpen itélték meg attol fiiggden, hogy a tulajdonszerzési folyamat melyik pontjan
keletkezett a jogvita. A tlizkar elleni biztositas kotelezettségét mar a leiitéstél megkivantak,
mert erre felhivast tartalmaztak az arverési feltételek. Kérdés, hogy a biztositas megkdtéséhez
elegendd volt-e az arverési jegyzokonyv bemutatasa.*3* Az elarverezett ingatlan haszonbére
mar az arverés napjatol a vevot illette, s6t 6 volt koteles értesiteni a bérldket, hogy a bért ezentul
mar ne az adosnak (végrehajtast szenvedd), hanem birdi letétbe fizessék.*® A torvény szabalya
nem volt kovetkezetes, irta IMLING;*3® mégis a biroi letétbe valo fizetést az indokolhatta, hogy
az arverés jogerdre emelkedése a vevo tulajdonjoganak feltételét jelentette, vagyis, hogy vagy
ne legyen eldterjesztés, vagy azt elutasitsak. Hiszen az arverés megsemmisitését ugy
tekintették, mint ami kizarta a vevd tulajdonszerzését, fliggetleniil a vevd johiszemiiségétol.

Hasonlodan foglalt allast a Curia egy évre ra eléje keriilt — szintén fliggd termények — esetében:
A biroi arveres altal harmadik személy joga az ingatlantol eltavolithato terményekre nem érintetik.
Arverési vevé az alapon, hogy a fiiggd termények az eldrverezett ingatlan tartozékai, még ezekhez jogot
nem nyer, kiilonésen az esetben, ha az ingatlant mint sajatjdt harmadik személy birta.” **'

Nem vizsgalta a birdsag, hogy a harmadik személynek milyen jogcime volt a f6ld hasznalatara,
csak mert a vht. 181. §-a ugy rendelte, hogy a haszonbérl6 a gazdasagi év végéig hasznalhatja
az ingatlant, kovetkez6leg betakarithat, ezért a terményre a felperes mint arverési vevo igényt
nem tarthatott. Hogy honnan tudhatta volna mindezt a felperesi arverési vevé? Talan mert latta,
vagy latnia kellett, hogy ott az alperes munkalkodik.

Masképpen alakult a haszonbér 6sszegének sorsa:

Az darverés napja utan esedékes bérdsszeg az drverési vevot illeti, a haszonbérlonek e szerzédésbol
eredd egyéb joga pedig csak a haszonbérbeado ellen, esetleg a vételarra marad fenn, mibol onként
kovetkezik, hogy amennyiben alperes haszonbérld a szerzédés megkétésekor a haszonbérbe adonak
bizonyos ovadéki Osszeget at is adott, ez az arverési vevo ellenében az azt arverés utan feltétleniil

megilletd esedékes haszonbérbe be nem szamithato.” . *3®

A haszonbér szedésének joga tehat mindjart az arverés masnapjatol az arverési vevot illette,
vagyis mar a birtokba bocsatast, a hasznalati jog megszerzését megelézden fennallt az ez iranti
igénye, ami nem lehetett mas mint tulajdonjogbdl fakado igény. Ebbdl kovetkezdleg a

haszonbérlé az 6vadékot sem az arverési vevotdl, hanem csak a vételar felosztasakor
kovetelhette. Az itélet — kifejezett tételes szabalybol —, a vht. 181. §-a elsé bekezdésének ue.

434 Az arverési jegyzOkonyvben természetesen feltiintetésre keriilt a vevd neve [173. § €lsé bek. g) pont], s ha ebbdl
egy pld-nyal rendelkezett a vevd, akkor ezzel igazolhatta jogat az eladott ingatlanra nézve, s tlizkar elleni
biztositasi kotelezettségét az arverési feltételek bemutatasaval.

435 yht. 181. § els6 bek.

436 A bérisszeg beszedésének joga helyettesiti az ingatlan haszonélvezetét. Mindamellett a haszonélvezet, vagy a
birtok — ha az drverési feltételek masképen nem rendelkeznek — a vevét a 180. § szerint az drverés jogerdre
emelkedésétol fogva, a bérosszegek beszedése ellenben a 181. § szerint mar az arverés napja ota illeti. E
tekintetben tehdt a torvény nem eléggé kovetkezetes.” IMLING i.m. 406. o. els6 bek.

437 Curia (90. jan. 16. 3105/89 M. 1. 293.), Magyar Dontvénytar, VIIL kot. 167. jogeset, szerk.: GRECSAK Karoly,
Bp. Politzer 1906.

438 14999, jogeset, 97. o. Curia 97. jun. 1. napjan kelt I. G. 111. (Grill-féle uj) Déntvénytar IX. kotet 1896-1898.
Bp. 1898. Grill Karoly Konykiad6 vallalata.
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mondatabol: ,, Az drverés napja utian esedékes bérdsszeg a vevdt illeti.” kovetkeztetett az dvadék
iranti igény érvényesitésének szabalyara. Fentebb mar emlitettiik, hogy a rendi végrehajtas
szabalyaibol fennmaradé elemnek lattuk azt, hogy a haszonbérldt, bérlét a a bér jogosultjanak
valtozéasarol az arverési vevonek kellett értesitenie.

Mint emlitettiik, az arveréskor fennallt haszonbérlet és lakéasbérlet megsziinésére kiilon-kiilon
rendelkezett a vht.: el0bbi a gazdaszati év végével, utdbbi a helyi lakasbérleti szabalyok szerinti
iddtartam, ennek hianyaban 3 honap elteltével sziint meg. Ezt erdsitette meg a Curia olyan
esetben, amikor az arverési vevo a haszonbérbe adott ingatlanon 1abon all6 termést igényelte a
perben:

., Curia: Az ingatlan arv. utjan azon feltétel mellett adatott el, hogy a vevét ezen birtoknak haszna az
arverés jogerore emelkezdésétol illetendi, minthogy pedig a megvett birtok az drv. idejében haszonbérbe
volt adva, a birtok haszna alatt nem annak termése, hanem e haszonbér értendo és pedig anndal is inkabb,
mert az eldrverezés idejében a birtokon fenndllott fiiggd termés sem kiilon lefoglalva, sem az drv. -i
feltételekben kiilon felemlitve nem lett. ... " 439

Hasonloan védte a haszonbérld jogait a birdsag, ha az arverési vevd valamilyen oknal fogva
hamarabb lett birtokba vezetve:

., Curia: Ha az arv.-i feltételek oly intézkedést nem tartalmaznak, hogy a haszonbérlé a gazdaszati év
letelte eldtt tartozik az ingatlant az darv.-i vevének atbocsatjani, kétségtelen, hogy a vevonek elobb tortént
birtokbavezetése a haszonbérlének jogait nem érintheti. (90. decz. 11. 2087. U.L. 91. 2.)” *4°

A fenti esetek az arverési vevo €s kotelmi jogosult kozotti jogvitaban keletkeztek, s ezeket
mintegy kotelmi alapon itélték meg.

A vht. fenti jogesetekben alkalmazott szabalyainak megalkotasakor a szarmazékos
tulajdonszerzés, tulajdonosvaltozas szabalyait kovették, legaldbbis erre utalt IMLING az
elarverezett ingatlanon fennalld bérlet és haszonbérlet megsziinését rendezd vht. 181. §-anak
magyarazatakor:

,, Bér- vagy haszonbérszerzodésbol pusztan kételmi jog szarmazik, amely csak a szerzédésileg kételezett
fél ellenében érvényesithets. Ha a tulajdonos a bérleményt elidegenitette, a bérld az uj tulajdonosnak,
de itt is csak kello felmondas utan, a birtokot atadni koteles, fenmaradvan a bérbeado elleni kartéritésre
valé igénye.t A bérleti jog telekkonyvi bejegyzés dltal mindenki, tehdt az vj tulajdonos ellenében is
ervényesithetd hatalyt nyer ugyan;de kivetel ez alol a végrehajtasi arverés, amelynek kévetkezteben a
bérlo, meg ha joga telekkonyvileg be is van jegyezve, a vevonek engedni koteles, és egyediil a karpotldsra
nézve marad fenn elsébbségi joga.” De ebben az esetben is dll az, hogy a bérls csak kellS felmondas
utan kételes a vevot a birtokba bocsatani.

Ezeknek az elveken alapulnak a 180. §-nak  «a bérleti viszony kovetelményeinek megfeleléy
rendelkezései.’”

Az arverési vevd tulajdonjoganak mas dologi jogosult igényével torténd 6sszemérésekor mar
azt kellett a birosagoknak tisztazniuk, hogy a teljes tulajdonjog mikortdl illeti meg az arverési
vevot.

A birdi gyakorlat kénytelen volt az eredeti szerzésre vonatkozo allaspontjat a vht. rendelkezései
szabta keretek kozott érvényre juttatni, amikor harmadik személy dologi jogi igényével kellett
Osszemérnie az arverési vevo tulajdonjogat. Az eredeti szerzésmaod sajatossaga volt az, hogy —
altalanos tulajdonszerzési szabalybol kovetkeztetve — az arverési vevl tulajdonszerzésének

439 FelsObirosagaink elvi hatdrozatai a kir. Curia és a kir. itélétablak dontéseinek rendszeres gylijteménye,
készitette Dr. MARKUS Dezs6, II. kot. 470. o. 2. jogeset
440 yitt, mint el6z6 1j-ben 1. jogeset
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feltétele a johiszemusége volt, s ennek alkalmazédsakor igen valtozatos tényallasok alapjan
kellett eligazitast adnia a m. kir. Curianak.

Az arverési vevd johiszemiiségének tartalma az arveréssel kapcsolatos tulajdonjogi vitdkban
valt egyre vildgosabbd. Az 4arverési vevd johiszemuségének kovetelménye ugyanis
Osszekapcsolodott az arverési targy irant 3. személy altal tdmasztott dologi jogi igény
érvényesithetdségének elismerésével, hiszen az elobbi cafolatanak hianya kizarta a mas altal
tamasztott dologi jogi igényt.

Jellemz6 mddon a birosdgok szamara sohasem volt kétséges, hogy harmadik személy az arverés
megsemmisitésétol fiiggetlentil is keresettel élhet az arverési vevével szemben dologi joga irant.
S ezt akkor itélték meg, ha az arverési vevo rosszhiszemiinek bizonyult. Kétségtelen, hogy az
arverés megsemmisitése is a tulajdonjoganak elvesztésével jart, mégpedig — ellentétben az
ingok arverezésével — akkor is, ha az arverési vevd johiszemil volt az arverés megsemmisitési
oka tekintetében. De utobbi megkiilonboztetés oka — vélekedéslink szerint — az anyagi
jogszabdlyban talalhato megkiilonboztetésben rejlett.

Az arverési vevot altalaban johiszemi szerzOnek tekintették:

1. Az ingatlannak drverési vevdje oly jogszerii tulajdonos, a ki ellen mint harmadik johiszemii
telekkonyvi jogszerzad ellen telekkonyvileg fel nem jegyzett igények nem érvényesithetok és pedig annal
kevésbé, mert a biroi arverésen mint biroi cselekményen alapulo vételnél a szerzésnek rosszhiszemiisége
rendszerint ki van zarva.”, nagykikindai tvsz&k:1889. febr. 12. 981. sz. a., bp.-i kir. itélétabla: 1889.
szept. 16. 26757 sz. a. Curia itéletének szama, kelte nincs jeldlve. 44

A f6észabaly aloli kivétel ekképpen formulazodott:

., Az arverési vétel jogczime ugyan rendszerint a johiszemii szerzés vélelmét dallapitia meg, de nem ad
olyan feltétlen jogot, mellyel szemben a rosszhiszemiiség bizonyithato nem lenne. Abban az esetben
tehat, ha az darverési vevot a szerzésnél rosszhiszemiiség terheli, ez alapon a mas dltal érvényesen
szerzett tulajdonjog vele szemben is érvényesithetd.” 442

Dontd fontossagli szempontot érvényesitett az arverési vevo esetleges rosszhiszemiiségével
szemben az utobb idézett itélet jogtételének 2. pontja:

., 2. Arra nézve, hogy az arverés targyat mely vagyon képezi, egyediil az arverési feltétel az iranyado,
ennélfogva az arverés alkalmadval barki részérdl tett azzal ellenkezo kijelentés az drverési vevore

b

kételezd erével nem bir. 3. A jogrol valo lemondasnak vilagosnak és hatarozottnak kell lennie.”.
Vagyis az arverési vevo altalaban az arverési feltételekbdl tajékozodhatott, pusztan egy ezzel
ellentétes szobeli kijelentés akar az arverés alkalmaval is hangzott el, nem dontdtte meg az
arverési vevo johiszemiiségét, amint ezt az idevonatkozé indokolas részletezi:

,,A Curia megvdaltoztatta az I. és 1. f. itéletet, mert az, hogy mit vett meg az drverési vevo, kizardlag az
drverési feltételektdl fiigg, [hogy] az drverés eldtt ki mit mondott (,, dobszoéval kihirdették, és kicovekelték
a 1707761 teriiletet és kishdzat”) nem befolyasolja az arverési vevd tulajdonat. Az pedig, hogy az darv.
vevé nem vette birtokba az ingatlannak ezt a részét, joglemondasként nem értékelheto. ”, nagykikindai
tvszek:1889. febr. 12. 981. sz. a., bp.-i kir. itélétabla: 1889 szept. 16. 26757 sz. a. Curia 1890. februar
28-an, 8927. sz. ligy.

Curia:

41 eredetileg Dontvénytar. A m.k. Curia, a Budapesti Kir. {té16 tabla és a Pénziigyi Kozigazgatasi Birosag elvi
jelent6ségli hatarozatai. Kiadja A Jogtudomanyi Ko6zlony szerkesztésége, Uj Folyam XXV. kotet, Bp., 1890.,
Franklin-Tarsulat, 305-306. old. 111. jogeset. 1. pontja, utdbb: MARKUS Dezsé: Fels6birosagaink elvi hatarozatai,
1893. Bp. Grill, masodik bovitett €s jav. kiadas 169. sz. jogeset, illetdleg Fels6birdsagaink elvi hatarozatai. A kir.
Curia a Kir. itél6tablak és a pénziigyi kozigazgatasi birdsag dontéseinek rendszeres gyiijteménye. készitette Dr.
MARKUS Dezsd 1. kétet Bp. 1891. Grill. 144. old. XV. 1. jogesetszam alatt, 1890. febr. 28. 8927,

442 FelsObirosagaink elvi hatdrozatai. A m. kir. Curia és a kir. tablak elvi jelentéségli dontései rendszeres
gyljteménye, készitette Dr. MARKUS Dezs0 kir. tvszéki bird XIX. kot. 1906. 428. o. 726. je. Kolozsvari Tabla
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., Felp. keresetével elutasittatik. Ind.: A per adataibol kétségtelen, hogy a s.-i tkjkvben felvett belsé telket,
melynek a kereseti 1707701 teriilet kiegészité alkaltrészét képezi, alp.-ek nyilvinos biroi drverésen
vasaroltak, ennélfogva ok a kereseti ingatlannak olyan jogszerii tidonosai, kik ellen mint harmadik
Johiszemii thv-i jogszerzék ellen, tkvileg fel nem jegyzett igények nem érvényesithetok és pedig annal
kevésbé, mivel a biroi arverésen mint biroi cselekményen alapulo vételnél a szerzésnek
rosszhiszemiisége rendszerint kizarva van. . **3

Az arverési vevO — mivel a nyilvankdnyvben és a hatosag intézkedésében bizva vasarol —, ezért
altalaban vett johiszemiisége folytan vele szemben akar dologi jogosult sem érvényesithet
jogot; ezt emelte ki az alabbi két dontés:

 Arverési vevé ellen az drverési vételt megelozo elbirtoklast érvényesiteni nem lehet.” (1893. aprilis
25. 3186. sz. a.) . *** Alatta *** labjegyzetben ,, = Dtar u. f. [(j folyam] IV. [kétet] 153. lapon is
kimondta a Curia, hogy elbirtoklas dltal szerzett jog nem érvényesitheto az ellen, a ki a
nyilvankényvekben biztdaban szerezett telekkonyvi tulajdonjogot. ” (Az aldhizés az eredeti szovegben
nem szerepel.)

,,Aki az ingatlant drverésen és telekkonyvileg szolgalom-mentesen vasarolta meg, az ellen a korabban
megkezdett szolgalom gyakorlata, sikerrel ellen nem vetheto. (1883. mdj. 30. 1233. sz. a.).

... Az alperes azon védekezése, hogy ... az alperes épiileteinek gerendadi felperesnek falaba mar 35-40
éve ott beillesztve vannak, nem vétethetett figyelembe: mert alperes maga beismeri, hogy felperesek
épiiletjiiket darverésen és telekkonyvileg szolgalommentesen vdsdroltak meg,... ezen szolgalmi jog
bekeblezése elrendeltessék, elfogadhato, illetéleg megitélheté nem volt, mert alperes azt, hogy a
gerenddk a kérdéses falban az eléviilési idé ota benn vannak, felperesek tagaddsa ellenében nem
igazolta. ... Alperes azon védekezése, hogy a peres felek épiiletjeiket a jelen dllapotban vették meg, és
hogy alperes épiileteinek gerenddi felperesek falaba mar 35-40 éve ott beilletve vannak, nem vétethetett
figyelembe: mert alperes maga beismeri, hogy felperesek épiiletjiiket arverésen és telekkonyvileg
szolgalommentesen vasaroltak meg, ily helyzetben pedig iranyukban a korabb megkezdett szolgalom
gyakorlata sikerrel ellen nem vetheto.

Curia: A masodbirésag itélete indokaibol helybenhagyatik”. **°

A telekkonyvben bizva szerz6 arverési vevoé védelme azonban nem 4llt meg, ha a végrehajtas
feljegyzése barmilyen okbol elmaradt:

,,Az ingatlan birtoknak végrehajtasi arverésen tortént eladasa, ha a végrehajtas telekkonyvi feljegyzése
elmulasztatott, nem szolgal akadalyul arra, hogy az idokozben johiszemiileg telekkonyvi tulajdonjogot
szerzett fél, e jogdt az drverési vevével szemben ne érvényesitse.”. *4

Az arverési vevl rosszhiszemiiségére még a birdsag tévedése is alapot adott, ha azt az arverési
vevo felismerte:

43 Dontvénytar. A m.k. Curia, a Budapesti Kir. {tél tabla és a Pénziigyi Kozigazgatasi Birosag elvi jelentdségii
hatarozatai. Kiadja A Jogtudomanyi Kozlony szerkesztdsége, Uj Folyam XXV. kotet, Bp., 1890., Franklin-
Tarsulat, 305-306. old. 111. jogeset. 1. pontja, utdbb: MARKUS Dezs6: Fels6birosagaink elvi hatarozatai, 1893.
Bp. Grill, méasodik bdvitett és jav. kiadas 169. sz. jogeset, illetdleg Felsébirosagaink elvi hatarozatai. A kir. Curia
a Kir. itél6tablak és a pénziigyi kdzigazgatasi birdsag dontéseinek rendszeres gylijteménye. készitette Dr. MARKUS
Dezs6 1. kotet Bp. 1891. Grill. 144. old. XV. 1. jogesetszam alatt, Curia 1890. febr. 28. napjan 8927. szamon.

44 A Pestvidéki Tvszék itélete mondta ezt ki, s a Bp-i {télétabla (1892. febr. 19. 8211. sz. a.), majd a Curia is
indokai alapjan hagyta helyben. Dontvénytar. A m. kir. Curia, a kir. itél6tablak €s a pénziigyi kozigazgatasi Birosag
elvi jelent6ségii hatarozatai. Kiadja: A Jogtudomanyi Kozlony szerkesztésége, Uj folyam. XXXVI. kétet (LXIV.
folyam) Franklin-Tarsulat, Bp. 1893. 219-221. 0. 59. jogesetben kozdlve.

45 Dontvénytar. A m. kir. Curia elvi jelentéségii hatarozatai, kiadja A Jogtudomanyi Kézlony szerkesztdsége, Uj
folyam V. kotet, Bp. 1883., Franklin-Tarsulat, 229. o., 136. jogesetszam alatt.

446 Dontvénytar. Magyar Kir. Curia semmitSszéki és legfobb itéldszéki osztalya elvi jelentdségii hatarozatai,
gytjtotték: Dr. Darday Sandor, a Jogt. K6zlony szerkesztdje, Dr. Gallu Jozsef, kir. it. tablai biro, Zlinszky Imre,
kiralyi tablai biro, XV. folyam, Budapest, 1877., Franklin-Tarsulat, 185-186. 0., 99. jogesetszam alatt.
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., Az arverési vétel jogczime ugyan rendszerint a johiszemii szerzés vélelmét dllapitia meg, de nem ad
olyan feltétlen jogot, mellyel szemben a rosszhiszemiiség bizonyithato nem lenne. Abban az esetben
tehat, ha az arverési vevot a szerzésnél rosszhiszemiiség terheli, ez alapon a mas dltal érvényesen
szerzett tulajdonjog vele szemben is érvényesithetd.” **'

Az arverési vevo arrol tudott, hogy az ingatlan az osztalyos egyezség bejegyzésekor tévedésbol
— a hagyatéki birdsag téves dontésébol — maradt az utobb arverést szenvedett adds nevén, holott
az valojaban az osztalyos egyezség masik felét illette volna. Ez utobbi osztalyos 6rokos azon
az alapon perelt, hogy az arverési vevo tudott az osztalyos egyezségrol, tehat rosszhiszemiien
jart el az arverési vételkor, ezért felelt a valodi tulajdonos, osztalyos 6rokossel szemben.

Az arverési vevo telki szolgalmi jogosulttal szembeni rosszhiszemiiségét allapitottak meg, mert
mint szomszéd maga is ismerte a telki szolgalmi jogot:

»023. Ha tudva van, hogy valamely ingatlanra csak masnak ingatlandn keresztiil lehet jutni, ez
utobbi ingatlan vevdje arra, hogy az emlitettt birtokrészletet biréi drverésen vette s annak telekonyvi
tulajdonjogdt szolgalommentesen szerezte meg, sikerrel nem hivatkozhatik és kételes tiirni, hogy
szomszédja az 0 birtokdn kersztiil a gyalog és kocsival valo atjardst mint szolgalmat gyakorolhassa.
A nagy ingatlan kézos tulajdon volt, ez megosztatott, s a kézépsd kertrészlet (25/8. hrsz.) atjardsra
hasznaltatott, ezen ingatlan arverési vevdje szomszédos telektulajdonos volt, s a sajat telkérdl is csak
ezen 25/8. hrsz-u ingatlanon keresztiil tudott kijarni a kozitra, s onnan megkozeliteni sajdat telkét.”.
Curia 1907. decz. 3. 10.947/1906. sz.*4®

A fenti allaspontoktdl jol lathatoan eltért a Curia itélete, amikor egy szarmazékos vétel soran a
szerzd johiszemiiségét vizsgalta:

,, Az osztr. polg. tvkv. 1500. §-a az eléviilés és elbirtoklds dltal szerzett jognak érvényesitését csak az
ellen zarja ki, a ki csupdn a nyilvankéonyvekhez biztiban szerzett telekkonyvi tulajdonjogot; ezen
feltétel azonban nyilvan hianyzik akkor, ha a tulajdont szerz6 meggyozodott vagy pedig kelld figyelem
mellett meggyozodhetett volna arrdl, hogy a szolgalom tényleg gyakoroltatott; mert ily esetben az uj
szerzodo a nyilvankonyv dltal félre nem vezettethetik és a nyilvankonyvbe valo bizalom vele semmi
esetre Sem hitethette el, hogy egy tényleg és lathatélag gyakorolt szolgalom nem dll fen. — Helyi
szokds, mely szerint a foldesur szoldiiltetésre dézsmakotelezettség mellett dtengedett teriiletek alatti
Dpinczék torésére taksafizetés mellett engedélyeket adott.

A meggyébzodeésre az is alapot adhatott volna, ha a felperesek (jogelddje) a vételkor figyelemmel lett
volna Promontoron gyakorolt azon daltalanos szokdsra, hogy a foldesur pincék toretésére engedélyt
szokott adni taksa fizetés mellett, tehdt szokdsos volt, hogy a szdldiiltetvény alatt masnak pincéje van,
azt haszndlja mintegy szolgalmi jog cimén, amelyet a tobb mint 32 éve tortént haszndlat igazolt. ”**
Itt tehat a Curia gyakorlata vildgosan megkiilonbdztette a kdtelmi viszonyok terén megkovetelt,
un. objektiv johiszemiiség tartalmi kovetelményét a dologi jogviszonyok, igy a
kényszerarverési vétellel valo tulajdonszerzés soran megkivant Gn. szubjektiv johiszemiiségtol.
El6bbi esetében az elvarhatdé magatartast tanusitasa volt a feltétele, utobbi esetében a tényleges

tudasanak tartalma.

A Curidnak a késébb, 1913. nov. 27-én sziiletett 3. sz. polgari dontvénye az indokolasban ki is
emelte: , az drverési vevétdl a gondossdgnak azt a mérvét nem is lehet megkovetelni, amelyet
magantigyleteknél altalaban megkoveteliink: ... a birdi drverés nyilvanossagaval és kozhitelességével

47 FelsObirosagaink elvi hatdrozatai. A m. kir. Curia és a kir. tablak elvi jelentéségli dontései rendszeres
gyljteménye, készitette Dr. MARKUS Dezsé kir. tvszéki bird. XIX. kot. 1906. 428. old. 726. jogesetszam alatt.
Kolosvari Tébla itélete.

448 Fels6birosagaink elvi hatdrozatai. A m. kir. Curia és a kir. tablak elvi jelentdségli dontései rendszeres
gyljteménye, készitette Dr. MARKUS Dezs6 kir. tvszéki bird. XIX. kot. 1906. 344. old. 623. jogesetszam alatt.

449 Curia 1883. februar 21. napjan 7672. sz. a., Déntvénytar. A m. kir. Curia elvi jelentdségii hatdrozatai. Kiadja a
Jogtudomanyi Kozlony szerkesztésége. Uj folyam, IV. kot. (XXXII folyam), Bp., 1883., Franklin-Tarsulat, 153.
oldalon 100. jogesetszamon.
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ellenkeznék is, hogy a venni szandékozok harmadik személyek esetleges igényei tekintetében kutatdsokat,
utanjarasokat kénytelenek legyenek teljesiteni » 450

A kétféle johiszemiiség kozotti kiillonbséget legutoljara FOLDI Andréas tanulmanya fejtette ki
részletesen a jogintézmény torténeti valtozasainak bemutatasaval, amelynek idevago
tanulsagait a 3. sz. polgari dontvény részletes targyalasa kapcsan ismertetjiik.

Viszont, ha az arverési vevonek tudomésa volt az elbirtoklasrél, az a rosszhiszemiiségét
alapozta meg:

., Azon arverési veva, a ki tudomassal birt arrol, hogy mar az arverés elott az udvaron keresztiil tényleg
hosszu idén dt folytonosan dtjaras volt, az atjarasnak mar elébb befejezett elbirtokldsa ellen sem az
arverés tényére, sem arra nem hivatkozhatik sikerrel, hogy az drverés folytan bekovetkezett
birtokvaltozassal a kiilonben mar elobb befejezett elbirtoklas folyama megszakittatott volna.

Az a kériilmény, hogy a kérdéses ut a kataszteri birtok-ivbe be van vezetve, és hogy az atjaras tiizrendori
szempontbdl kivanatos-e vagy nem, az arra vonatkozé magdnjogok elbirdlasanak nem irdnyadd.”. **
A szarmazékos szerzével és az arverési vevovel szembeni johiszemiségi kovetelmény eltérd
tartalmara nézve, elobbi esetében: ,, A telekkonyvi tulajdonos a tulajdonaként feltiintetett ingatlan
birtokat kévetelni csak az esetben jogosult, ha a telekkonyvi tulajdon megszerzésénél johiszemiien jart
el; a szerzés nem tekinthetd johiszemiinek, ha a szerzé ugyanazon kozségben lakvan melyben az ingatlan
fekszik, a tényleges birtokallapotrol meggydzodést szerezni elmulasztja. » 452

Viszont arverési vevo esetében: ,, Az a koriilmény, hogy a kereseti ingatlant alperes birja, még ha a
felperesnek errdl tudomasa volt is az arverési vételnél, felpereS rosszhiszemiiségét egymagdaban meg
nem dllapitja.”, ,, A biroi végrehajtasi arverésnek kitett dolog vevdje egymagaban amiatt, mert tudta,
hogy az arverésnek kitett dolog nem a végrehajtast szenvedo tulajdona, és hogy az masnak van hosszu
idd ota birtokaban, rosszhiSzemii vevonek nem tekinthetd, ha az arverés keresztiil vitelében egyébként
rosszhiszemiileg kozre nem miikodott, mert a biroi végrehajtasi kényszerarverésen vételi igéretet tevo
vevo még akkor sincs hivatva arra, hogy az darverésnek mint biroi ténynek jogszeriiséget birdlja, és az
arverésnek kitett dolog valodi tulajdonosanak érdekét szem elott tartsa az arverésben részvételtol valo
tartozkodas altal, vagy egyéb modon, ha tudomdasa van arrol, hogy az arverésnek kitett dolog nem a
végrehajtdst szenvedd tulajdona, és nincs is annak birtokdban. *°3

Ez az itéleti allaspont mar nem csupan az Un. objektiv johiszemiiség, kotelmi viszonyokban
alkalmazand6 kovetelményétdl tért el, hanem még a dologi jogviszonyokban iranyado
szubjektiv johiszemiiség kivanalmat is elvetette (nem tudhatta, vagy mentheté okbol nem
tudta), s az arverési vevével szemben egyediil a dolus malus, tehat a szandékos rosszattevés, a
csalardsag tilalmat latta alkalmazhatonak.

Mint jeleztiik, a birosdgok gyakorlataban az ingatlanarverés megsemmisitése olyan
koriilménynek mindsiilt, amely kizarta az arverési vevd tulajdonszerzését. Az arverés
megsemmisitésének eljarasi okai és az arverési vevo tulajdonszerzésének dologi jogi feltétele
— jOhiszemiisége — sajatsagosan keveredett egy itéletben:

,»Ha a tarstulajdonosok jutaléka azert bocsattatott arverés ald, mert az adobizonylat tévesen dllitattott
ki kisebb Osszegrdl és az arverés elrendelésérdl a tarstulajdonosok nem értesittettek, és ha az darverési

450 K 6z1i a Maganjogi Dontvénytér, szerkeszti GOTTL Agost, kiadja a Jogt. Kozl. szerkesztésége, VIL. kotet, Bp.
Franklin-Tarsulat, 1914., 353-357. 0., az idézett szoveg a 355. o. tetején talalhato.

41 Dontvénytar. A m. kir. Curia, A kir. itél tablak és a Pénziigy Kozigazgatasi Birosag Elvi jelentdségii
hatérozatai, Uj folyam. XXXIX kotet, Bp., 1894. Franklin-Térsulat, 111. oldal, 29. jogesetszam alatt.

452 Dontvénytar. A fels6birosagok elvi jelentéségli hatarozatai, kiadja: A Jogtudomanyi Kozlony szerkesztdsége.
Harmadik folyam, XXIII. kotet (az egész gyljtemény 91. kotete). Bp., 1903., Franklin-Tarsulat, 234. o. 120.
jogesetszam alatt

453 Dontvénytar. A felsdbirosagok elvi jelentdségii hatarozatai, kiadja: A Jogtudomanyi K6zlony szerkesztésége,
Negyedik folyam I. kotet (az egész gylijtemény 96. kotete). Bp., 1905. Franklin-Térsulat, 97. s kov. o. 82. jogeset
(Kir. Curia 1904. oktober 19. napjan 1. G. 246/1904. sz. a.,) és 83. jogeset (Curia 1904. november 18. napjan, 1.
G. 306/1904. sz. a.), mindkét esetet kozli a Maganjogi Dontvénytér is (szerk.: GOTTL Agost, Bp. Franklin 1909.)
a IL. kotet, 153. old. labjegyzetének utolso ,,— jelli bekezdésében
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vevonek a tévedést az eset koriilményei szerint fel kellett ismerni: az drverés megsemmisitendo. (Curia
1908. dec. 17-én 2369. sz. al. VII. p. t. ). **

Az ingatlanarverés megsemmisitésének jogszabalyi esetei kozott nem szerepelt olyan feltétel,
hogy a megsemmisitési ok tekintetében az arverési vevének rosszhiszemiinek kell lennie.*>®
Altalaban az arverési vevével szemben, vagy altala inditott perben az arverési vevé
johiszemiisége annak volt a feltétele, hogy az arverési vevd a tulajdonjogat megtarthassa —
fliggetleniil attol, hogy az arverést megsemmisitették-e vagy sem. Eképpen az itélet az arverés
megsemmisitését és az arverési vevo tulajdonszerzésének feltételét osszekapcesolta.

Kozrejatszhatott ebben az is, hogy a perben kideriilt, tévedésbdl bocsatottak arverésre a
tarstulajdonosok birtokjutalékat. Mindenesetre az arverés megsemmisitésének sziikségességét
ala kivanta tdmasztani az arverési vevo rosszhiszemiiségével is. Az alkalmazott johiszemiiségi
mérce, az arverési vevonek ,fel kellett volna ismernie” a végrehajtoéi tévedést, azonban
szigoribb, mint 4altaldban a dologi jogviszonyok korében alkalmazott Un. szubjektiv
johiszemiiség (tudta vagy tudhatta). FOLDI Andras alabbiakban ismertetendé tanulméanya®®
részletesen kifejtette, hogy a XX. szdzadra a johiszemulségnek két valtozata alakult ki, egyik a
kotelmi jogviszonyok korében megkivant Gn. objektiv johiszemiiség, amely a kdotelmi
viszonyok korében eljar6 személytdl meghatarozott gondossagot kdvetelt meg
zsinormértékként. Ezzel szemben a dologi jogviszonyok korében az Un. szubjektiv
johiszemiiséget alkalmaztak, azaz ismerte, vagy esetleg ismerhette az adott koriilményt az eljart
személy.

Mivel pedig a kényszerarverési vétel, akkori kifejezéssel a kozarverési vétel soran a
tulajdonjogat elismerten eredeti szerzésmoddal nyerte el az arverési vevo, ezért vele szemben
az un. szubjektiv johiszemiiségi mércét alkalmaztak mas birdi itéletek.

Ha az arverési vevd a kordbbi telekkdnyvi tulajdonosok képviseldje volt a tényleges
tulajdonosok elleni birtokperben, ez 6nmagaban a telekkonyv atalakitdsakor keletkezett hiba
tekintetében nem alapozta meg a rosszhiszemiiségét:

»Az ingatlan drverési vevdjével szemben is ellenveheto, hogy o6 az ingatlan megszerzésekor
rossszhiszemiileg jart el; azonban az ingatlant megvevd iigyvéddel szemben a rosszhiszemiiség
megdllapitisira nem elegendd maga az a koviilmény, hogy az ingatlan tényleges tulajdonosai a
telekkonyvi tulajdonosok ellen az ingatlan birtoka irdnt pert inditottak, s ezen perben a telekkionyvi
tulajdonosokat a vevo iigyvéd képviselte.”

Mindket arverés foganatositasa utan, az akkor kihallgatott 2. tanu vallotta a telekkonyvi atalakitaskor
elkovetett ezen hibanak a fenforgasat. Ily ténydllas mellett pedig egyéb bizonyiték szerzése hianyaban
felperesnek mint harmadik személynek a tulajdonjog szerzése koriili rosszhiszemiisége meg nem
dllapithaté.” Curia 1905. jan. 25. 6441/1903. sz. a.”.*’

A rosszhiszem arverési vevo €s a johiszemi raépitd joganak osszemérésekor a megtéritésre
vonatkoz6 igényeket is rendezték a birdsagok:

454 Magéanjogi Dontvénytar, kiadja a Jogt. Kozl. szerk-e, szerk.. GOTTL Agost, IIL. kétet Bp. Franklin, 1910. 133.
0. 84. jogesetszamon

455 A vht. 179. §-anak els6 bek. a)-g) pontjai tartalmaztak a megsemmisités abszolut okait, a masodik és a harmadik
bekezdése pedig két megsemmisitési ok feltételhez kotott voltat rogzitette: az arverési hirdetmény nem lett
szabalyszerlien kézbesitve, vagy ligygondnok nem lett kinevezve.

456 A johiszemiiség és tisztesség elve, intézménytdrténeti vazlat a romai jogtdl napjainkig Bp. 2001. Bibliotheca
luridica ELTE

457 FelsObirosagaink elvi hatdrozatai. A m. kir. Curia és a kir. tablak elvi jelentéségli dontései rendszeres
gyljteménye, készitette Dr. MARKUS Dezs6 kir. tvszéki bird. IX. kotet 1896-1898. Bp. 1898. Grill, 305. old. 764.
jogesetszam alatt.
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,,049. Az drverési vevd, a ki az drveréskor tudta, hogy az dltala megvett birtokrészleten harmadik
személynek oly hazrésze all, mely arverés ala nem bocsattatott, az illetd harmadik személytél mint
Johiszemii épitkezotol jogszeriien nem kovetelheti, hogy azt a teriiletet, a melyen a hazrész all,
birtokaban bocsdssa, hanem csak arra szerzett jogot, hogy a szoban forgo teriilet értékenek megfizetéseét
a bejegyzésre alkalmas okirat egyidejii kiaddsa mellett kovetelhesse.”, Curia 1906. febr. 8. 1.G. 457.
g7.458

Ugyancsak:

wHa az drverési vevd tudta, hogy az drverésen megvett ingatlanon fekvd épiilet nem a végrehajtdst
szenvedo, hanem egy harmadik személy tulajdona, a kérdéses hdz johiszemii vevijének tekintheté nem
lévén, annak s az alatta fekvi foldteriiletnek tulajdondt az utobbinak dtengedni tartozik és csak az épiilet
alatt fekvd foldteriilet kozonséges értékenek megtéritését kovetelheti. Curia 1908. dec. 4. 2466/908. sz. a.
A kir. Curia: Mindkét birosag itéletét megvaltoztatja, a felperest keresetével elutasitja, s az alperes
tulajdonjogat a peres belsoségen fekvd izr. imahdzra és iskolaépiiletre s az alatta elteriilé 20 nol
folderiiletre megallapitia. stb.

Indokok: A per adataib6l megallapithato, hogy felperes az arverés alkalmaval tudomassal birt arrdl,
hogy az dltala arverésen megvett belsoségen fekvi kereseti hdz nem képezte a végrehajtdst szenvedok
tulajdonat s azt az alpers izr. hitkézség az egyik elobbi telekkonyvi tulajdonos engedélyével sajat
anyagszereivel és kéltségén épittette s imahaznak és felekezeti iskola czéljaira hasznalta.

E tudomasa folytdn felperes a kérdéses hadz johiszemii vevdjének tekintheté nem lévén, annak, s az alatta
fekvé foldteriiletnek tulajdonat az alperesnek atengedni tartozik, egyediil az épiilet altal elfoglalt 20 nél
foldteriilete kozonséges értékeét kovetelhetvén, a johiszemiien épitkezd alperestol.

Ennélfogva a kereseti hazra és foldteriiletre az alpers tulajdonjogat megitélni, de egyuttal megallapitani
kellett, hogy alperes a foldteriilet kézonséges értékét felperesnek megtériteni tartozik. . *%°

A jOhiszemliség fontossagat jelezte, hogy az arverési vevO jogutddjara Kkiterjesztleg
értelmezték a johiszemiiség kovetelményét, mert ha a jogutdd tudta, hogy az elarverezett
ingatlan nem a végrehajtast szenvedettek (adosok) tulajdonat képezte, akkor e koriilmény
bizonyitasa a jogutdd szerzését is meghiusitotta:

. Arverési vevé jogutéda ellen is felhozhaté az eset kiriilményei szerint a rosszhiszemiiség kifogdsa.”
(Marosvasarhelyi kir. tabla 1913. apr. 29. G.132/1913. sz. a.)

Kétségtelen ugyan, hogy dr. S.M-sal mint johiszemii drverési vevovel szemben, alperesek, mint tényleges
birtokosok a telekkonyvon kiviil allitolag szerzett tulajdonjogot sikerrel nem érvényesithették volna;
valamint kétségtelen az is, hogy azzal szemben ki a johiszemii arverési vevotol szarmaztatja jogat, a
telekkonyvon kiviil tulajdonszerzés rendszerint nem vetheto ellen:

és ha bizonyitast nyer, hogy felperes ugy az elrendelt és foganatositott arverés eldtt s alkalmazaval,
valamint utobb is gr. S.M.-sal kotétt adas-vételkor tudomassal birt arrdl, hogy a kereseti ingatlan sem
feleségenek, sem neki tulajdondt nem képezte, hanem az ingatlannak valodi tulajdonosai az alperesek,
illetéleg jogelddeik voltak; ebben az esetben felperest , annak daczara, hogy a kérdéses ingatlant az
arverési vevotol szerezte vissza, nem lehet oly harmadik johiszemii személynek tekinteni, ki a

nyilvankonyvbe vetett bizalomra, vagy az arverési vétel johiszemiiségére hivatkozhatnék; » 460

458 FelsObirosagaink elvi hatdrozatai. A m. kir. Curia és a kir. tablak elvi jelentéségli dontései rendszeres
gyljteménye, készitette Dr. MARKUS Dezs6 kir. tvszéki bird. XVII. két. Bp. 1906., Grill, 310. o. 649. je.

459 Maganjogi Dontvénytar, kiadja a Jogt. Kozl. szerkeszt6sége, szerk.: GOTTL Agost, Bp. Franklin, 1910., III. kot.
35. 0. 26. jogesetszam alatt.

460 Maganjogi Dontvénytar, a Jogt. Kozl. szerkesztsége, szerk.: GOTTL Agost, Bp. Franklin, 1914., VII. két. 227.
0. 152. jogesetszam alatt. Igaz, az itélet egyéb koriilményre is hivatkozik: ,,és pedig annyival kevésbé, mert a
fentebb kifejtett tények megallapitdasa esetén felperesnek azzal a helyzetével dllunk szemben, mely szerint az 6
tartozdsaert — éppen alperes mulasztasa folytan — az alperesek tulajdonat képezé ingatlant arverezték el; mely
jogcselekménye — mulasztasa — az osztr. polg. torvénykonyv 1295. §-a értelmében alperesekkel szemben kartéritési
kotelezettségét vonja maga utan”. A Maganjogi Dontvénytar idézett kozlésében kétséget hagy az ,, éppen alperes
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Hasonlo kiterjesztd értelmezését fogadta el a johiszemiiség kovetelményének a Curia az alabbi
esetben:

., Ha az drverési vevo az ingatlant egy harmadik személy megbizdsabol, annak részére vette, azt neki
azonnal dtadta s a nyilvankonyvi dtiratdsra is kotelezettséget villalt: a magdnjog szabdlyai szerint a
megbizo harmadik személy az ingatlan jogszerii tulajdonosa, és vele szemben az, ki az emlitett
koriilményekrol tudva, az ingatlant az drverési vevitol megvette, johiszemii szerzonek nem volt
tekinthets.” Curia 1908. jan. 7. 540/907. sz. a. I. p. t.)

...felperes jogeldde T.1. alperes ingatlanra vezetett biroi drverés idejéhez alperesnél mint béresgazda,
szolgai alkalmazasban dllott, hogy az ingatlant alperes, mint gazdaja megbizdsabol ennek nevében és
részere kiarverelte, a vételart gazdaja pénzébol kello meghatalmazas hianyabol, tehat alaki okbol, az
utolso pillanatban az alperes helyett egyeldre a sajat neve alatt helyezte letétbe, hogy az ingatlan az
alperes birtokaban és haszonélvezetében all, mint ilyen, a felperes jogeléde részérdl az alperes javira
miiveltetett, azt T.1. sajat javara sohasem hasznalta s ezt felperesnek, mint az ingatlan tészomszédjanak
is tudnia kellett, de ezenfeliil az arverési iratokbol megallapithato, hogy a felperes maga is mint arverel6
az arveresnél részt vett s tudta, hogy T.1. az ingatlant az alperes nevében s 970 K vételarban kiarverelte.

A Kir. Curia: A mdsodbirdsag itéletét helybenhagyja indokaibol és azért is, mert az 1881: LX. tc. 174.
$-a csak a végrehajtasi eljards szempontjabol szabalyozza azt, hogy a meghatalmazott altal tortént
arverési vétel esetében ki tekintendo vevonek, s igy az arverési vevo és meghatalmazoja kozott fenforgo
jogviszony s a koztiik létesiilt megallapodasok, s azok 3-ik személyekre valo érvenyességének
megbiraldasanal az altalanos maganjogi szabalyok az iranyadok, a jelen esetben pedig midon bizonyitdst
nyert az, hogy az arverési vevo az ingatlant alperes megbizasabol annak részére vette, azt neki azonnal
atadta s a nyilvankonyvi datiratasra is kételezettséget vallalt, és hogy errdl a felperes is tudomdssal birt,
a maganjog szabdlyai szerint helyesen dllapitttatott meg, hogy az alperes az ingatlan jogszerii
tulajdonosa és vele szemben felperes johiszemii szerzének nem tekinthetd. ” Curia 1908. jan. 7. 740/907.
sz.a. VIII. p. t.) %61

Az itélet altal hivatkozott vht. 174. § els6 két bekezdése ugyan rogzitette, hogy ahhoz, hogy a
meghatalmazo tekintessék vevonek az sziikséges, hogy a meghatalmazottkénti arverezésrol az
arverezd nyilatkozzék és a szabalyszerlien kiallitott meghatalmazést azonnal atadja.

Ellenkezd esetben a meghatalmazottat kellett vevOnek tekinteni:

,174. § A vevd, ha valakinek meghatalmazasabol, vagy valakivel kézosen arverezett, tartozik az arverés
befejezésekor megbizojat, vagy tulajdonostarsat azonnal megnevezni, s a jegyzokonyvet ezen
mindségének kitiintetése mellett, aldirni.

Ha ilyen nyilatkozat azonnal nem tétetik, valamint akkor is, ha nyilatkozat tétetett ugyan, de a
meghatalmazo vagy tulajdonostars dltal kiallitott és szabalyszeriien hitelesitett kiilon meghatalmazas
azonnal at nem adatott, vagy legkésébb az drveréstdl szamitott 8 nap alatt a birdsagnak be nem
mutattatott, egyediili vevonek az tekintetik, a ki az arverésnél a legmagasabb igéretet tette.”

A fentieket az elébbi itélet indokaval 6sszevetve azt vonhatjuk le, ha az arverésen ajanlatott tett
személytdl (a megbizottol) 3. személy ugy vasarol, hogy tudja, az arverésen a nyertes ajanlatot
tett személy nem a sajat részére szerezte az ingatlant, akkor 6 johiszemii személynek nem
tekinthetd a tulajdonszerzés szempontjabol.

Viszont

mulasztdasa folytan” kitétel, hiszen utdobb a mondat a felperes mulasztasara utal mint kartéritési okra. Ez azonban
az eset tovabbi sajatossaga, de valdjaban inkabb obiter dictum, megallt a kereset kartéritési jogeimen is, az eredeti
allapotba visszahelyezés igénye alapjan.

461 Maganjogi Dontvénytar, szerkeszti: GOTTL Agost, kiadja a Jogtudomanyi KozIony szerkesztésége. Budapest,
Franklin-Tarsulat, 1909., 1I. kétet 151. o. 88. jogesetszam alatt.
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. ha a megbizott nevérdl éveken dt dat nem jegyzik megbizo nevére, mégha az drverési jkv-ben ki is van
tiintetve, hogy mas nevében vette meg, de mert a meghat. nem a vht. 174. §-a szerinti, a megbizottol vevo
Jjohiszemii vevének tekintendd a megbizott tulajdona tekintetében. ” %2

Az eldz6 esethez képest itt az a kiilonbség, hogy nem volt adat arra nézve, a 3. személy vevo
tudott volna arrél, hogy az arverez6 mas nevében licitalt, és a megbizd éveken at nem
intézkedett a tulajdonjoganak bejegyzésérdl. Ilyenformdn a 3. személy bizott a telekkonyvi
bejegyzésben, ami a megbizottat tiintette fel éveken keresztiil, tehat, egymagdban az a
koriilmény, hogy az arverési jegyzOkonyvben rogzitették, hogy mas nevében licitalt a vevd, de
mert a meghatalmazassal nem a vht. 174. §-a szerint jartak el, a megbizott6l vasarlo személy
johiszemiiségét mindez nem dontotte meg.

Olykor nehéz volt a megkiilonboztetése annak, hogy mikor volt tudomasa, akar az arverési
vevonek, akar a tole szerzonek arrdl, hogy pl. mas esetben, nem az ados volt a tulajdonos, vagy
itt, az arverési vevl csak megbizott volt. Vélhetdleg az vezette a birdsagokat, hogy ha a 3.
személynek mashonnan szarmazo biztos tudomasa volt, akkor tigy tekintették, mint aki ismerte
az iranyado koriilményt, s tudomasa nem csupén az esetleg téves arverési iratokbdl szarmazott.
El6bbi perdontd volt, utdbbinak nem tulajdonitottak ilyen jelentdséget. Ha a 3. személynek, s
ez éppugy vonatkozhatott magara az arverési vevore is, pusztdn hivatalos iratokbdl kellett
kovetkeztetnie, az nem donthette meg johiszemiiségét, azonban, ha mashonnan biztos tudomésa
volt arrdl, hogy pl. nem az arverést szenvedett a tulajdonos, ez a koriilmény az arverési vevo,
vagy a tlle szerzd rosszhiszemiiségét okozta.

Az éarverési vevd rosszhiszemiisége még perujitdsban is bizonyithatd volt az arverési vevdvel
szemben. Perujitds soran a perujitod alperes érvényesitette a jogszeri tulajdonjogat a perqjitott
arverési vevo felperessel szemben. Az esetben nem volt sz6 az arverés megsemmisitésérol,
helyette a Curia altal helybenhagyott jogerds itélet (Temesvari Tabla 1908. méjus 26. kelt
4247/907. sz ligyben) ugy rendelkezett, hogy a pertjitott arverési vevo felperes tlirni koteles a
tulajdonjog atjegyzeését €s nincsen az itéletben nyoma sem, hogy megtéritési igénye lehetett az
arverési vételar visszaadasara:
A biroi drverésen, mint biroi cselekményen alapulo veételnél a szerzésnek rosszhiszemiisége
kifogasképpen rendszerint nem érvényesitheté ugyan, ez azonban nem zarja ki azt, hogy az arra
hivatkozo fél a rosszhiszemii vételt bizonyithassa.”, Curia 1909 janudr 21., 4380/908. sz. a. L p. t.”.
463
Igazoltak, az arverési vevo felperes az apja ellen folyt bir6i arverésen ugy vette meg az
ingatlant, hogy tudta, az ingatlan nem az apjaé volt:
,,mert bizonyitva van, hogy a felperesnd asszony kordban sokszor kijart apjaval K. H. -val a
foldekre, amibdl kétségteleniil megallapithato, hogy a felperesnonek nem csupan a szoros csaladi
viszonyndl fogva, hanem kézvetlen tapasztaldsbol is tudnia kellett, hogy az ingatlanok nem voltak
édesapja K. H. birtokaban, ennélfogva az ez [édesapja] ellen megtartott arverésen nyilvanvaloan
rosszhiszemiien jart el akkor, midén azokat megvette.” , mivel a fentiekbdl tudhatta azt, hogy az
ingatlanok nem a végrehajtast szenvedett €édesapja birtokaban voltak.

Ha az arverési vevd rosszhiszemiien vette meg az altala mint végrehajtatd altal hibasan és
rosszhiszemiien végrehajtas ald vonatott felperesi ingatlanjutalékot, s azt utobb megterhelte,
akkor kotelezhet6 volt ezen altala torténd tehermentesitésére. Nincsen sz6 a jogesetben az
arverési vételar hovaforditasarol, mert a végrehajtatd és az arverési vevo ugyanaz a személy
volt. De az arverési vevO rosszhiszemiien vette meg az ingatlanjutalékot, amit bar a jogszert
tulajdonosa nem igényperben igényelt, utobb igy mégis megkapta. Megjegyezte a curiai itélet,

462 Dontvénytar. A felsdbirdsdgok elvi jelentdségli hatdrozatai, kiadja A Jogtudomanyi Ko6zIony szerkesztdsége.
Harmadik folyam XXIII. kotet, Bp., 1903. Franklin-Tarsulat, 319. 0. 170. jogesetszam alatt

463 Maganjogi Dontvénytar, kiadja a Jogtudomanyi Kozlony szerkesztdsége, szerkeszti: GOTTL Agost, Bp.,
Franklin, 1910. III. kotet 124. o. 85. jogesetszam alatt.
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hogy a perben nem allt azon hitelezok terhére, kiknek a rosszhiszemii arverési vevo
elzalogositotta a felperes ingatlan-jutalékat, itélkezni nem lehetett, de az arverési vevot lehetett
kotelezni a tehermentesitésre.

., Aki nemcsak adosanak, hanem az ugyanazon telekkonyvben szereplo hasonnevé harmadik személynek
ingatlanaira is ker végrehajtast, noha a telekkonyvbol a két személy kiilonbozdséget felismerhette volna,
és ekkent e hasonnevii, harmadik személynek ingatlan részei is drverésre bocsdttattak és azokat a
hitelezd, mint drverési vevo szerezte meg. ezen ingatlanrészeket visszabocsdtani és azokat az dltala

eszkdzolt megterheléstdl mentesiteni tartozik. . 464

Nagyon tanulsagosnak latjuk az alabbi eset eldontését, amikor az arverési vevo johiszemi volt,
viszont a t6le szerz6 — éppen az arverés koriilményeit tekintve — nem volt az, s ennek az lett a
kovetkezménye, hogy bar az arverési vevo szerzését a birdsdg nem talalta érvénytelennek, de a
t6le szerz6 jogat mar érvénytelennek tekintette, éppen mert utobbi tudta, hogy nem az adds volt
az arverezett ingatlan tulajdonosa:

,Arverési vevé jogutoda ellen is felhozhaté az eset kiriilményei szerint a rosszhiszemiiség kifogdsa.
(Marosvasarhelyi kir. tabla 1913. apr. 29. G. 132/1913. sz. a.)

Az arverési vevo johiszemi volt, mert nem tudta, hogy a megvett ingatlan nem a vh. szenvedetté
volt, azonban a vh. szenvedett ezt tudta, akkor is, amikor az arverési vevotol ,,vissza’-,
valdjaban megvette az ingatlant, ezért bar az arverési vevd johiszemiien Szerzett, de mert
igazolhat6 volt, hogy ennek jogutdda nem volt johiszemii az arverési vétel Iényeges koriilménye
tekintetében, ezért ,, A marosvasdarhelyi kir. tabla mint feliilvizsgalati birdsag: A felebbezési birdsag
iteletét feloldja és utasitia a felebbezési birosagot, hogy az alabb kifejtettek értelmében a megfelelo
tényallas megallapitasa utan hozzon ujabb, a feliilvizsgalati eljardssal felmeriil koltség viselésére is
kiterjedo hatarozatot..

Indokok: A felebbezési birosag altal megallapitott, meg nem tamadott és igy az 1893. évi XVIII. tcz. 197.
§-a értelmében iranyado tényallds szerint, a kereseti ingatlan, mely telekkonyvileg felperes nevén dallott,
a felperes ellen vezetett végrehajtasi arverésen dr. S.M. iigyvéd johiszemiileg megszerezte, kinek javara
a tulajdonjogot arverési vétel czimén be is jegyezték; ez utobbitol azutan felperes visszavasarolta és az
ingatlan tulajdonosaként a telekkonyvben jelenleg felperes szerepel.

Ketségtelen ugyan, hogy dr. S. M-sal mint johiszemii arverési vevével szemben, alperesek, mint tényleges
birtokosok a telekkonyvon kiviil allitolag szerzett tulajdonjogot sikerrel nem érvényesithették volna;
valamint kétségtelen az is, hogy azzal szemben, ki a johiszemii dtverési vevovel szarmaztatja jogat, a
telekkonyvon kiviil tulajdonszerzés rendszerint nem vetheto ellen: a szoban forgo esetben azonban az
alabb kifejtettekre tekintettel felperes oly harmadik személynek nem tekinthetd, akivel szemben pusztan
abbol az okbol, hogy a telekkonyvi tulajdont az arverési vevotol szerezte vissza, az érintett kifogas
érvényesitheto nem volna.

Ha ugyanis megallapithato, hogy felperes a kereseti ingatlannak valodi tulajdonosa a telekkonyvi
bejegyzés daczara soha sem volt; s hogy a telekkonyvi tulajdont eredetileg ervénytelen jogiigylettel
szerezte és a valodi tulajdonosok alperesek, illetéleg elrendelt és foganatositott drverés elétt s
alkalmazaval, valamint utobb is gr. S.M-sal (vélhet6leg dr. S. M. tigyvéddel) kétott adas-vételkor
tudomassal birt arrol, hogy a kereseti ingatlan sem feleségének, sem neki tulajdondat nem képezte, hanem
az ingatlannak valodi tulajdonosai alperesek, illetdleg jogelddeik voltak: ebben az esetben felpereset,
annak daczara, hogy a kérdéses ingatlant az arverési vevotol szerezte vissza, nem lehet oly harmadik
JjOhiszemii személynek tekintetni, ki a nyilvankényvbe vetett bizalomra, vagy az drverési vétel
Johiszemiiségére hivatkozhatnék; éspedig annyival kevésbbé, mert a fentebb kifejtett tények
megallapitasa esetén felperesnek azzal a helyzetével allunk szemben, mely szerint az 6 tartozasdaért —
éppen alperes [a kuriai dontvénytari pld-on ceruzaval javitva, ,,fe”-lperesre] mulasztdsa folytan —
alperesek tulajdonat képezo ingatlant arverezték el; jogcselekménye — mulasztisa az osztr. polg.
torvenykonyv 1295. §-a értelmében alperesekkel szemben kartéritési kotelezettségét vonja maga utan,

464 Maganjogi Dontvénytar, szerkeszti: GOTTL Agost, IV. kotet Bp. Franklin, 1911. 126. o. 89. jogesetszam alatt.
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minek folyomanyaként felperes az alperesi viszonkereset folytan a visszaszerzett telekényvi tulajdont
alpereseknek épp gy datengedni koteles, mint a miként erre eredetileg is kotelezheté lett volna.

Minthogy ezek szerint a felebbezési birésag a fent kifejtett iranyban a bizonyiték megszerzését és a
tényallas megallapitasat anyagjogi szabaly megsértésével mellozte és igy az tigy eldontésére alkalmas
tényallas a kir. itéltobla rendelkezésére nem all: az 1893. évi XVIII. tcz. 204. §-at kellett

alkalmaznia.” *%°

A m. kir. Curidnak a fentebb idézett 1908. dec. 4-én kelt 2466/908. sz. a. itélete (az arverési
vevo tudta, hogy az darverezett ingatlanon olyan épiilet is allott, amelyet az ingatlan
tulajdonosanak engedélyével a hitkozség létesitett, ezért ez utodbbi épiilet nem tartozott a
végrehajtast szenvedett adds tulajdondba, eképpen az arverési vevd sem szerezhette azt meg,
csupan a foldteriilet értékét volt koteles a hitkdzség neki megtériteni) jogegységi hatarozat
alapjava valt, amikor a marosvésarhelyi tabla elndke jogszabaly alapjan jelentést tett a Curidnak
arrol, hogy az emlitett curiai itélet allaspontjatol eltérdleg hatarozott a marosvasarhelyi kir.
tabla.*®® Itt arra az allaspontra helyezkedett a tabla — legalabbis a jogegységi hatrozat
hivatkozasa szerint —, hogy ,,az drverési vevének puszta, tobbé-kevésbé biztos tudomdsa arrdl, hogy
az elarverezendd ingatlanra harmadik személynek tulajdonjoga, helyesebben tulajdoni igénye van, vagy
lehet, az drverési vevé rosszhiszemiiségét nem dllapitja meg, ... az arverésen valo vétel jogosan csak az
alapon tamadhato meg, hogy a vevé a vegrehajtatoval, vagy a végrehajtast szenveddvel rosszakaratulag
osszejatszott éppen arra toréleg, hogy a tulajdoni igénnyel biro harmadiknak jogat megréviditsék, ennek

érvényesitését meghiusitsak. » 467

A marosvasarhelyi ligy tényallasa szerint a csikszentgyorgyi telekjegyzOkonyvben felvett
ingatlanok résztulajdonosa egy bizonyos Ny. Laszl6 volt, aki azonban nem volt azonos azzal
az Ny. Laszloval, akivel szemben Un. hazassagvéddi dij cimén végrehajtast vezetett E.
Zsigmond ligyvéd a fenti csikszentgyorgyi ingatlanok birtokjutalékara, s azt elarvereztette és e
birtokjutalékot a E. Zsigmond iigyvéd irnoka vette meg, aki azt azutdn tovabbadta. A két Ny.
Laszlonak kiilon-kiilon telekjegyzOkonyvben felvett ingatlana volt, s az elarverezett ingatlan
birtokjutalék arverésérdl, s altalaban az végrehajtasrol a bejegyzett tulajdonos értesitést soha
nem kapott.

Ezutan a birtokjutalék tulajdonjoga irant a bejegyzett volt telekkdnyvi tulajdonos jogutddai Gn.
sommas pert inditottak, de azt jogerdsen elutasitottak azon az alapon, hogy ,,az 1881. évi LX. tcz.
rendelkezéseibol és azok szellemébdl levonhato jogszabaly az, hogy az ingatlannak biroi arverési vevije
nem kutathatja és nem tartozik kutatni, vajjon a birosag dltal elrendelt arverés helyes alapon lett-e
elrendelve? s ehhez képest a keresetnek az arverési vevore vonatkozo része csak akkor vezethetne
sikerre, ha bebizonyithaté volna, hogy az drverési vevé a végrehajtatoval dsszejatszva csaldardul jart el
abbol a czélbol, hogy felperesnek jogelddjét tulajdonatol jogellenesen megfossza, ami azonban nem is
dllittatott, tehat tényképpen megdllapithaté sem volt.”.*%® A tablai itélet indoka a kovetkezd volt:
., »az arvereési vevo rosszhiszemiiségének megallapitasara kiilonben nem alkalmas annak a ténynek a
puszta tudata, hogy a birdi arverésen talan nem a végrehajtdast szenvedo, hanem azzal azonos nevii mas
harmadik személy ingatlanat drverezik el. «.” .*%°

465 Magéanjogi Dontvénytar, kiadja a Jogtudomanyi Koz16ny szerkesztésége, szerkeszti: GOTTL Agost,VII. kotet
Bp. Franklin, 1914., 227. 0. 152. jogesetszam alatt.

466 Az 1913. febr. 4-én kelt 1913. G. 2/3. sz.. tablai itéletében

467 A magy. kir. Curia jogegységi tanacsanak (valdjaban, a dontvény ue. bek-e szerint a I1. és 1. jogegységi tanics
1913. VI. 14. és 1913. XI. 22-én kiilon-kiilon megtartott iilésében hozatott) 3. szamu polgari dontvényének
indokoldsa 4ltal megallapitott szoveg, kozli Maganjogi Dontvénytar, kiadja a Jogtudoméanyi Kozlony
szerkeszt6sége, szerkeszti GOTTL Agost, VII. kotet Budapest, Franklin-Térsulat, 1914., 353. o., 219. jogesetszam
alatt.

468 A jogegységi hatdrozat hivatkozésa szerint.

489 A jogegységi hatarozat idézete szerint.
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b) Az arverési vevore alkalmazando johiszemiiség a Curia 3. sz. jogegységi
dontvénye szerint

A Curia jogegységi tanacsainak ugy kellett jogértelmez6 dontést hozniuk, hogy valdjaban nem
létezett tételes dologi jogszabdly, és benne jogcim az ingatlanok drverési vételével vald
szerzésére nézve (,, Nincsen oly jogszabdlyunk, amely a birdi drverésen valo vétel esetében a vevire
nézve az emlitett dltaldnos jogszabdlyok aldl kivételt dllapitana meg.” *'°.) Ezt ugyan nem
akadalyként emlitette a jogegységi hatdrozat, hanem valojaban a johiszemiiség
kovetelményébdl levonni kivant kovetkeztetés akadélytalansagéat kivanta vele igazolni. A
felmertiil® kérdést tehat a kovetkezOk szerint Osszegezte: ,, 4 kérdés lényege az, hogy a rosszhiszemii
szerzésre vonatkozolag fenndllo altalanos jogszabalyok az ingatlanok biroi arverési vételénél is
nyerhetnek-e és mennyiben alkalmazast?”. Ez a kitétel pedig azt jelentette, hogy a jogegységi
tanacsok még csak nem is a szdrmazékos tulajdonszerzés, hanem a jogszerzé jogiigyletek
altalanos polgari jogi szabalyai — koztiikk a johiszemiiség kovetelménye — szerint kivantak
megvalaszolni a kérdést.

Ezzel kapcsolatban utalnunk kell arra, hogy bar a johiszemiiség kovetelménye romai jogi
eredetli, mégis a modern jogrendszerek is élnek vele. A bona fides s a hozza kapcsolddo un.
aequitas fogalma is mar a klasszikus korban kialakult. S akkoriban ennek egyik szerepe a birdi
jogalkalmazéasban abban nyilvanult meg, hogy ,,a jogalkalmazé kénytelen korrigdlni az dltalanos
esetet szem eldtt tarté torvényi szabdlynak a konkrét esetben megmutatkozé hibdjat.”. *'t
Hivatkoznunk kell a FOLDI altal emlitett, német jogtudomanybol szarmazo6 hivatkozasi pontra:
A német szakirodalomban Wieacker 1956-ban publikdlt nagy hatdsu tanulmanya ota szoktak a Treu
und Glauben elvének a jogszabadlyokhoz és a szerzédési kikotésekhez valo viszonydt a praetori jognak
civiljoghoz valo, Papinianus altal konstatalt harmas viszonyuldsahoz hasonlitani, megkiilonboztetve a
Treu und Glauben kisegité (pl a torvényben ill. a szerzédésben szerepld, nem konkretizalt
fogalmak tartalmanak pontos megallapitasa), kiegészité (pl. a torvenybdl vagy a szerzédesbol
nem kovetkezo kotelezettségek konstatasalasa) éskorri gal o (derogatorius) funkciojat (jogszabalyi
rendelkezések és szerzodési kikotések alkalmazasanak kivételesen lehetséges kizarasa).”

A modern polgari térvénykonyvek johiszemiiségre €s tisztességre vonatkozo szabalyai kozott
FOLDI kiemeli a rekodifikalt holland polgéari torvénykonyvet, mint amely a kotelmi
jogviszonyok egészére nézve gy rendelkezik, hogy a johiszemiiség és tisztesség elve — igaz, a
szerzédés tartalmara nézve — hézagkitoltd jellegii.*”® Emellett azonban utal a holland ptk. mésik,
tételes kotelmi jogi szabalyara is, amelyik szerint a johiszemiiség és tisztesség kovetelményét**
akér a kodex tételes jogszabalyi rendelkezését lerontva is lehet alkalmazni.*"

FOLDI — a tanulmany ciméhez hiven — végigvezet benniinket a johiszemiiség és tisztesség hazai
jogtorténetében is, amibdl, a 3. jogegységi hatdrozat meghozatalakor fennallt viszonyokrol és
jogfelfogasokrol is képet kapunk. FOLDI szerint a korabeli szerz6 — KELEMEN Laszlo —
kiemelkedden jonak mondott: ... monogrdfidjabol egyértelmiien kivilaglik, hogy az objektiv
Jjohiszemiiség fogalma a XX. szdazad elsé harmadaban Magyarorszagon nemcsak jol ismert fogalomma

470 A jogegységi hatarozat hiv. kdzlése szerinti 356. o. alulrdl harmadik bek.

4TL FOLDI Andrés: A jOhiszemiiség és tisztesség elve, intézménytdrténeti vazlat a romai jogtol napjainkig Bp. 2001.
Bibliotheca luridica ELTE, 21. o. (5) pontja, amely —a 105 lj-ben — hivatkozik szamos ilyen jellegli dontésre, s
sajat miivére (FOLDI — HAMZA: A rémai jog torténete €s institucioi, Bp. 2001.), bar megjegyzi, hogy mas szerzok
nem latjak az aequitas ilyen jogkritikai jellegét.

472 FOLDI i.m. 45. 0. u. bek. s kov. o.

473 FOLDI i.m. 56. 0. negyedik bek.

474 FOLDI jelzi (i.m. 55. o. u. bek.), hogy e két kifejezés holland megfeleldje, az tn. redelijkheid en billijkheid az
ésszeriiség és méltdnyossag magyar kifejezésekkel fordithato.

475 FOLDIi.m. 56. 0. harmadik bek.
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valt, de azt a biroi gyakorlat széles korben alkalmazta is, sot éppen a birosagi gyakorlatban

kristalyosodott ki ezekben az évtizedekben a johiszemiiség és tisztesség elvének tartalma » 476

A fent idézett birdsagi itéletek alapjan azt mondhatjuk, az Un. bir6i arverési vétellel valo
tulajdonszerzés feltételeit — az itt targyalt, s a kdtelmi viszonyokban alkalmazott objektiv
johiszemiiséggel szemben — altalaban a johiszemiiség un. szubjektiv valfajanak kovetelménye
alapjan hataroztak meg a birdsagok, amikor az arverési vevo és mas harmadik személyek dologi
jogi igényeirdl kellett donteniiik; s ennek az elvnek alapjan mérték Ossze az arverési vevo
tulajdonjogat harmadik személyek allitott dologi jogaival.

Elfogadott polgéri térvénykonyv hianya miatt nem lepddhetiink meg azon, hogy a m. kir. Curia
két jogegységi tanacsa oly magatol értetddo egyértelmiiséggel nyult viszonyitasi jogalapként a
johiszemiiség elvéhez, s hogy pusztan ebbdl kivanta levezetni azt, hogy az arverési vevotol
milyen magatartas varhato el ahhoz, hogy az arverési vétellel vitathatatlanul tulajdonjogot
szerezhessen.*’?

Konkrét, tételes jogszabalyhelyet tehat nem is keresve a jogegységi hatarozat megallapitotta:
Az altalanos jogszabadlyok szerint a jogok szerzésére iranyulo jogiigyleteknél a szerzé johiszemiisége
kivantatik meg, minek hianyaban a szerzés rosszhiszemiinek tekintetik, s amennyiben rosszhiszemii, a
koétott jogiigylet az azaltal jogaiban sértett harmadik személy iranyaban hatalytalan s mint ilyen
megtamadhato.

Altalénos jogszabdly tovibbd az is, hogy a rosszhiszemii szerzével egyenld elbands ald esik az is, aki
abban a tekintetben, hogy a szandékolt jogiigylet harmadik személy jogos igényét jogtalanul ne sértse,
gondatlansaggal jar el, mert az altalanos jogszabadlyok értelmében a jogiigyletek megkotésénél mindenki
azt a gondossagot tartozik kifejteni, amelyet az adott viszonyok kozott az élet felfogasa szerint rendes
embertdl altalaban elvarunk. Aki pedig ezt a gondossagot elmulasztja, azt vétkes gondatlansag terheli.”.

Az itt megkdvetelt johiszemiiség tartalma tekintetében ismét meriteniink kell FOLDI fentiekben
idézett miivebol, amely alapvetd kérdésnek tekinti a johiszemiiség szubjektiv és objektiv
visszanyulo kiizdelmet. Megprobaljuk roviden 6sszegezni a problémat: a szubjektiv bona fides
a dologi jogban, abban is az elbirtoklas feltételeit rogzitendd nyert alkalmazast, amely tehat az
elbirtokld puszta tudati allapotahoz igazodott, azaz az elbirtoklé tudta, vagy nem tudta, hogy
birtokl4sa jogellenes. Ha nem tudta, akkor johiszemiinek mindsiilt a nem jogszerii birtoklasa.*’8
Ezt a kezdeti szintet némileg meghaladta, hogy késObb bizonyos elvarhatdsagi kovetelményt is
illesztettek hozza: menthetd volt-e tévedése, vagy sem.

Az un. objektiv bona fides pedig a kdtelmi jogviszonyok elbiralasakor jelentett zsinormértéket
ahhoz, hogy a szerz6dd feleknek a szerzddés megkotésekor és a szerzddés teljesitésekor, S
altalaban a forgalmi életben milyen altalanos kovetelményt kellett teljesiteniiik a rajuk
vonatkoz6 jogszabalyi és szerzddési rendelkezések kovetésekor. Kiilonosenen szélsdséges
helyzetekben valt e kovetelmény fontossa, amikor a jogszabalyi vagy szerzédési rendelkezés
szoros, un. Strict iuris alkalmazasa, szigoru teljesitésénck megkovetelése a felek egyikét igen

478 FOLDI i.m. 83. 0. harmadik bek.

477 Legfeljebb azt vagyunk kénytelenek megallapitani, hogy a korabeli magyar birdsag altal alkalmazandé magyar
jogszabaly nem hézagos, vagy az adott iigy tényallasara nehezen volt alkalmazhat6, hanem azt, hogy ilyen nem
1étezett.

478 | a szubjektiv értelemben vett bona fides, amely elsésorban a dologi joghan, mégpedig kivaltképpen a jogellenes
birtokos tulajdonszerzésénél és felel6sségének jatszik szerepet. A szubjektiv értelemben vett bona fides lényege az,
hogy a jogellenes birtokos m e n t het 8 ténybeli tévedés (errorfacti) folytin ugy véli,
hogy birtoklasa jogszerii.” Foldi Andras i.m.
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méltanytalan, vagy lehetetlen helyzetbe hozta volna. Hiszen az altalanosra, vagy inkabb
kiilonds, tipushelyzetekre szabott jogszabalyi rendelkezések tartalmanak meghatarozasa a felek
altal 1étrehozott olyan jogviszonyra nézve, amelyet létrehozd szerzédések olykor nem
szakszeriien, vagy bizonyos érdekektdl vezérelve keriiltek megfogalmazasra, sokszor nehezen
megoldhato helyzetek elé allitottak a birosagokat.

Mintegy a fentiek jegyében a jogegységi hatarozatnak az Uin. bir6i arverés vevojével szemben
— perjogi szempontbol — megfogalmazott kovetelménye a kovetkezd volt:

,Ingatlanok biroi arverésen valo vétele nemcsak azon az alapon tamadhato meg, hogy a vevé a
vegrehajtatoval, vagy a végrehajtdst szenvedettel rosszakaratulag ésszejatszott a tulajdoni igénnyel biro
harmadik személy jogainak megroviditése, illetve e jogok érvémyesitéséenek meghiusitasa céljabol,
hanem azon az alapon is, hogy az arverési vevé az arverés alkalmaval tudta, vagy kell6 gondossag
mellett tudnia kellett, hogy az eldrverezett ingatlan nem a végrehajtast szenvedonek, hanem mdsnak a
tulajdona, vagy arra mdsnak kétségtelen jogos tulajdoni igénye van.”. *°

Eddig a hatarozat rendelkezd része.

A jogegységi hatarozat rendelkezd részének elsé fordulata (,, nemcsak azon az alapon tamadhato
meg, hogy ... rosszakaratilag dsszejatszott ) egyértelmiien a csalardsag tényallasat vette alapul. A
tovabbiakban felallitott johiszemiségi kovetelményének tartalma — FOLDI Andras
tanulmanyanak megallapitasait kovetve — azonban mar nem is annyira egyértelmii, vajon a
jogegységi hatarozat jogtétele a bona fides melyik valtozatat kivanta meg. A jogegységi
hatarozat indokolasanak kiindulopontjaként a fentiekben mar idézett bekezdés szolgalt:

, Altaldnos jogszabadly tovabba az is, hogy a rosszhiszemii szerzével egyenld elbirdlds ald esik az is, aki
abban a tekintetben, hogy a szandékolt jogiigylet harmadik személy jogos igényét jogtalanul meg ne
sertse, gondatlansaggal jar el, mert az altalanos jogszabdlyok értelmében a jogiigyletek megkotéséenél
mindenki azt a gondossagot tartozik kifejteni, amelyet az adott viszonyok kozott az élet felfogasa szerint
rendes embertdl altalaban elvarnak. Aki pedig ezt a gondossagot elmulasztja, azt vétkes gondatlansag
terheli.”

E szerint altalaban a jogiigylet alanya akkor jar el johiszemiien, ha ennek soran figyelemmel
van harmadik személyek jogos igényére, mégpedig akként, hogy azt még gondatlanul se sértse
meg jogellenesen, mert ezt kivanja ,,az élet felfogisa” a ,,rendes embertdl dltalaban”. A fenti
kivanalomban szerepld altalanos erkolcsi mérce igencsak kdzel van ahhoz, amit — FOLDI szerint
— az Un. objektiv johiszemiiség feltételeként pl. GROSSCHMID megkivant: ,,a johiszem itteni
értelmeében (6.j.) legfobb oldalarol nem egyeb: mint a masik fél érdekére valo hivséges tekintet. ...,
amikor az eljard johiszemi személynek a masik fél érdekeit is figyelembe kellett vennie
(kiilonbség, hogy a jogegységi hatarozat ,,jogos igény "-r6l, mig GROSSCHMID ,,a mdsik fél
érdeké 10l szol). A definici6 megértéséhez kulcsként szolgal az ,,itteni értelmében (6).)”
megszoritis. A jeldlt helyen*® GRosscHMID a Code Civil 1134. és kdv. §-ara hivatkozik
kiindulési alapként.*8!

E két szakasz pedig egyrészt a 1134. §, annak GROSSCHMID altal idézett utols6 mondata:
,,Azokat (a kételmeket) johiszemiien kell teljesiteni”; és az 1135. §, amely pedig igy szolt: ,, A
szerzodések nem csak kifejezett tartalmuk szerint kételezéek, hanem mindazzal a kévetkezménnyel
egyiitt, amely méltanyossag, szokas vagy jogszabaly alapjan fiizodik a kotelemhez annak természete

479 Az idézet a Magéanjogi Dontvénytar (szerk.: GOTTL Agost, Bp. Franklin 1914.) VII. kétetének 219. jogesetszam
alatt a 355. oldalan ko6zolt szovegébdl valo.

480 Johiszemil betdltés (6.j.).” Fejezetek, jubileumi kiadas I1. kotet I1. rész 861. 0. 6 a)

4L A Code szdvegét a https://www.legifrance.gouv.fr/content/download/1950/13681/version/3/file/Code_22.pdf
2018. junius 28. napjan is, CIVIL CODE. Translated by Georges ROUHETTE, Professor of Law, with the
assistance of Dr Anne ROUHETTE-BERTON, Assistant. Professor of English. honlapon talalhaté angol nyelvii
szoveg alapjan tekintjiik at.
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szerint.”. *82 E két szakasz a Code Civilnek A szerzdések és a szerzédéses kdtelmek altalaban
III. Cimének, a Kotelmek joghatasai c. III. Fejezetében szerepel. Ez pedig bizonyossagot ad
abban, hogy ez a fogalom mads, mint a dologi jogban alkalmazott johiszemiiség, ahogyan ezt
GROSSCHMID kifejezi: ,, Hogy a »johiszem«-nek itt egész mas'™™) az értelme, mint a »jé- vagy
rosszhiszemii« szerzés, birtoklds kérében, mondanom sem kell. ”.*® Vagyis mindez arra utal, hogy a
jogegységi hatarozatnak a kiinduldopontja inkdabb van kozelebb az 1Un. objektiv
johiszemiiséghez, mint annak a dologi jogban alkalmazott szubjektiv valtozatahoz.

Utobb a jogegységi hatarozat indokoldsa mégis eligazit abban, hogy az ingatlanok arverési
vevojétol megkovetelendd johiszemiiségre nem a kotelmi jogban hasznalatos, Un. objektiv
johiszemiiséget, a tisztesség kovetelményét kivanja alkalmazni, hiszen — azt kdvetden, hogy a
johiszemiiségi feltétel tartalmat megallapitja — maga a jogegységi hatdrozat is elhatarolast tett
a kotelmi viszonyokban alkalmazott elvarhatosagi szinttdl: ,, az drverési vevétsl a gondossagnak
azt a mervet nem is lehet megkovetelni, amelyet maganiigyleteknél altalaban megkéveteliink: ... a birdi
drverés nyilvanossagaval és kozhitelességével ellenkeznék is, hogy a venni szdandékozok harmadik
személyek esetleges igényei tekintetében kutatdsokat, utanjarasokat kénytelenek legyenek teljesiteni”.
Ez tehat megerdsithet benniinket abban, hogy a hatarozat nem a kotelmi viszonyokra
alkalmazand6 johiszemiiség objektiv kovetelményét kivanta tdmasztani az arverési vevovel
szemben.

Mert hiszen a szarmazékos szerzOvel, ingatlanvasarloval szembeni elvarhatosag
kovetelményeként a Curia joval korabban rogzitette pl. a fentebb mar ismertetett, promontori
sz6lGiiltetvény megvasarlasa tigyében, amikor is az ingatlan vevéjének meg kellett volna
tekintenie a megvasarolni kivant ingatlant, mert anélkiil johiszemii vevOnek nem
mindsiilhetett.*3* A promontori széléiiltetvény vétele iigyében ezen feliil tovabbi tajékozodast
vart el, azaz a helybeli épitkezési szokdsok megismerését is a vevdre rotta a birdsag:
tudakozodnia kellett volna arrdl, hogy a megvett ingatlan ala a helybeli szokas szerint a foldesar
pincenyitasi jogot szokott engedni taksa ellenében, tehat a vevOnek kelld gondossag tantsitasa
esetében errdl is tudnia kellett volna, s ennek elmulasztasa miatt mar nem hivatkozhatott a
pincehasznalatra ekként jogot szerzdvel szemben arra, hogy a haszndlati jog korabbi
megszerzési modja utdbb mar érvénytelennek szamitott. Az itélet értelmében a vevOnek
engednie kellett, hogy a megvett sz6l8iiltetvény alatti pince hasznalatara jogot szerz6 mintegy
szolgalmi jog alapjan tovabbra is hasznalhassa pincéjét.

Ezzel szemben az arverési vevotdl ilyen utanjarast, kutatast maga a jogegységi hatarozat
kifejezett indoka sem kivant, s altalaban az egyedi birdsagi hatarozatok nem is érvényesitettek
itélethozataluk soran ilyen kovetelményt, hanem csak akkor fogadtdk el harmadik személy
dologi jogat (szolgalmi jogat) az arverési vevovel szemben, ha az adott esetben az arverési vevo

arrol ténylegesen értesiilt, tudomasa volt a szolgalmi jogrol, pl. Ggy, hogy 6 maga is mint
szomszéd azon a szolgalmi titon jart keresztiil évekig.*%® (Megemlitenddnek l4tjuk azt, ahogyan

482 Sajat forditas az angol nyelvii szoveg alapjan.
483 Fejezetek Jubileumi kiadas (Bp., 1932. Grill Karoly kiadovallalata) Masodik kotet masodik rész 863. o. hetedik
mondata
484 Dontvénytar. A m. kir. Curia elvi jelent3ségii hatarozatai. Kiadja a Jogtudomanyi Kozlony szerkesztosége. Uj
folyam, IV. kot. Bp. 1883. Franklin-Tarsulat, 153. 0. 100. jogesetszam alatt, Curia 1883. febr. 21. 7672. sz. alatt.
Tovabba altalanos jelleggel: ,, Nem johiszemii a szerzés, ha a szerz6 ugyanazon kézségben lakvan, melyben az
ingatlan fekszik, a tényleges birtokallapotrol meggyézédeést szerezni elmulasztja. Dtar I1I. f. XXIII. 120.”
Magénjogi Dontvénytar (szerk.: GOTTL Agost, kiadja a Jogtudomanyi Kozlony szerkesztésége, Bp. Franklin,
1909.) labjegyzete a II. kotet 153. oldalan = jel alatt.

»623. Ha tudva van, hogy valamely ingatlanra csak mdsnak ingatlandn keresztiil lehet jutni, ez utobbi
ingatlan vevdje arra, hogy az emlitett birtokrészletet biroi drverésen vette s annak telekonyvi tulajdonjogdt
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a birésagok az — akar a polgari jogegyenldségen alapuld magéanjog bevezetését megeldzden —
kialakult jogszokast mennyire gondosan figyelembe vették annak érdekében, hogy az arra
korabban johiszemtien jogot szerzd személynek ez a joga utobb ne sériilhessen.)

A fentiek elérebocsatasaval a 3. jogegységi hatarozat indokoldasa — visszakanyarodik a
tisztességesség kovetelményéhez, amikor megallapitja: ,, mindazondltal, ha az drverési vevd tudja,
vagy olyan koriilmények forognak fenn, amelyeknek gondos figyelembevételével tudnia kell, hogy
harmadik személynek az eldarverezendd ingatlanra tamasztott igénye van, és ez az igény jogos alapon
nyugszik “: a fent eléadott jogszabdlyokndl fogva az drverési vételt is meg lehet tamadni.” .

Kiilon is hangsulyozza a jogegységi hatarozat indokoldsa: ,, Természetesen az ilyen koriilményeket
a konkrét eset adatai szerint kell mérlegelni abbol a szempontbdl, hogy azokbol az darverési vevonek a
harmadik személy igényének mibenlétére, illetve az igény alapossagara kellett kovetkeztetnie.”

A végs6 konkluzidja tehat nem tett egyértelmii megkiilonboztetést a dologi jogviszonyokban
alkalmazott szubjektiv, és a kotelmi viszonyokban tdmasztott objektiv johiszemiiség
kovetelményei kozott: ,, Ha pedig az darverési vevé a fennforgd koriilmények szerint oly igényekrdl
birt, vagy oly igényekrdl kellett birnia tudomdassal, amelyekre nézve a fennforgo koriilmények kozt azt is
tudnia kellett, hogy azoknak jogos alapjuk van: abban az esetben 6t johiszemii szerzonek tekinteni nem
lehet, s ellenében is azt az altalanos jogszabalyt kell alkalmazni, mely szerint a rosszhiszemiien kétott
tigylet megtamadhato.”.

Nem véletlen, hogy a jogegységi dontvény alldspontjanak elfogadédsa a jogirodalomban nem
volt egyoOntetii, amit a jogirodalmi allaspontok korében aldbbiakban ismertetiink.

Az arverési vevotol elvarhaté gondossag korében az egyedi birdsagi itéletek azt rogzitették
fészabalyként, hogy ,,a birdi drverésen mint birdi cselekményen alapulé vételnél a szerzésnek
rosszhiszemiisége rendszerint ki van zarva” **" Az elvarhatd magatartas kovetelménye tekintetében
pedig az arverési feltételek ismerete, s az annak megfeleld eljaras volt a kdvetelmény: ,, hogy az
arverés targyat mely vagyon képezi, egyediil az arverési feltétel az iranyado, ennélfogva az arverés
alkalmaval barki részérdl tett azzal ellenkezd kijelentés az drverési vevdre kitelezd erdvel nem bir” %

A jogegységi hatarozat megallapitasai az egyedi birdi dontésekben azutdn kovetésre talaltak és
még majd két évtized mulva is mintegy megerdsitést nyertek:

1. Ingatlanok biroi arverésen valo vétele nemcsak az drverésen valo rosszakaratu kartokozo
osszejatszas, de az alapon is megtamadhato, ha az arverési vevo az arverés alkalmaval tudta, vagy kello

szolgalommentesen szerezte meg, sikerrel nem hivatkozhatik és koteles tiirni, hogy szomszédja az 0 birtokdn
kersztiil a gyalog és kocsival valo dtjardst mint szolgalmat gyakorolhassa.”

A nagy ingatlan kozos tulajdon volt, ez megosztatott, s a kozépso kertrésziet (25/8. hrsz.) atjarasra hasznaltatott,
ezen ingatlan drverési vevdje szomszédos telektulajdonos volt, s a sajat telkérdl is csak ezen 25/8. hrsz-u
ingatlanon keresztiil tudott kijarni a kézutra, s onnan megkozeliteni sajat telkét. ” FelsObirosagaink elvi hatarozatai.
A m. kir. Curia és a kir. tablak elvi jelent6ségii dontései rendszeres gytijteménye, készitette Dr. MARKUS Dezs6
kir. tvszéki bird, XIX. kot., Grill Karoly konyvkiadovallalata, Bp. 1908., 344. old. 623. je. Curia 1907. decz. 3.
10.947/1906. sz.

488 Kiemelés jelen sorok frojatol

487 Curia 1890. febr. 28. napjan 8927 sz. iigyben, Dontvénytar. A m. k. Curia, a Budapesti kir. [tél6 Tabla és a
Pénziigyi Kozigazgatasi Birosag elvi jelentdségl hatarozatai. Kiadja a Jogtudomanyi Kozlony szerkesztsége. Uj
folyam. XXV. két. Bp., 1890. Franklin-Tarsulat, 305-306. old. 111. jogeset. 1. pontja. A Dontvénytar — a MARKUS-
féle gylijteménnyel szemben (Fels6birésagaink elvi hatarozatai. A kir. Curia a Kir. itélétablak és a pénziigyi
kozigazgatasi birosag dontéseinek rendszeres gyiijteménye. készitette Dr. Markus Dezsé 1. kotet Bp. 1891. Grill.
144. old. XV. 1. jogesetszam alatt, 1890. febr. 28. 8927 sz.) — a Curia itéletének szamat, keltét nem kozli.

488 Curia 1890. febr. 28. napjan 8927 sz. iigyben, Dontvénytar. A m. k. Curia, a Budapesti kir. {tél6 Tabla és a
Pénziigyi Kozigazgatasi Birosag elvi jelentdségli hatarozatai. Kiadja A Jogtudoményi K6zlony szerkesztsége. Uj
folyam. XXV. két. Bp., 1890. Franklin-Tarsulat, 305-306. old. 111. jogeset.
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gondossag mellett tudnia kellett, hogy az elarverezett ingatlan nem a végrehajtast szenvediének, hanem
mdsnak a tulajdona.” Kiria 1931. marc. 19. P. V. 1797/1930. sz.

jegyzet: ez ingatlanokra ¢s ingdkra egyarant all (V.6. Szladits: Dologi jog 103. o. Vincenti: Végrehajtasi
eljaras 338. 0.48°

A 3. polgari jogegységi dontvénynek a szubjektiv johiszemiségi feltételre vonatkozo kifejezett
kitételét harom évtizedekkel késobbi jogesetben is kiemelte a m. kir. Kuria:

) Az drverési vevétol az drverési vételnél nem lehet a gondossagnak azt a mérvét megkovetelni,
amelyet maganiigyleteknél megkoveteliink; a biroi arverés nyilvanossagaval és kozhitelességeével

ellenkeznék is, hogy a venni szandékozok harmadik személyeknek esetleges igényei tekintetében
kutatasokat legyenek kételesek teljesiteni (C. P. V. 1191/1940. — G. Dt. 1941-959.) ” 4%

Mas dontés az arverési vevl altalaban vett johiszemiiségébdl vezette le azt, hogy a be nem
jegyzett dologi jogosult vele szemben nem érvényesithetett igényt.*9

A szadrmazékos szerzOvel szemben tdmasztott objektiv johiszemiiségi kdvetelménytdl tortént
hatarozott eltérést mutatta az, hogy az arverési vevonek nem kellett bejarnia az igy megvett
ingatlant ahhoz, hogy johiszemiinek legyen elismerve. Hiszen, amikor az arverezett ingatlan
szomszédja az elarverezett épiiletbe évtizedekkel eltte mar beépitett gerenda fennmaradasaért
tdmasztott vele szemben perbeli ellenkérelmet, a birosdgok megallapitottdk: , Alperes azon
védekezése, hogy a peres felek épiiletjeiket a jelen allapotban vették meg, és hogy alperes épiileteinek
gerenddi felperesek falaba mar 35-40 éve ott beillesztve vannak, nem vétethetett figyelembe: mert
alperes maga beismeri, hogy felperesek épiiletjiiket darverésen és telekkonyvileg szolgalommentesen
vasaroltak meg, ily helyzetben pedig iranyukban a korabb megkezdett szolgalom gyakorlata sikerrel
ellen nem vethetd. .

Ebbdl pedig egyenesen kdvetkezett, hogy az arverési vevovel szemben nem tdmasztottak az
ingatlan vev(jétdl egyébkeént megkivant bejards kovetelményét, hiszen nem vizsgaltak azt,
hogy esetleges megtekintés alkalmaval a beépitett gerenda l4thato lett-e volna, s s igenld valasz
kovetkeztében az arverési vevd nem perelhet eredményesen a beépitéssel szerzett szolgalom
jogosultjaval szemben.

Hasonloképpen a be nem jegyezett elbirtoklé sem hivatkozhatott eredményesen jogara az
arverési vevével szemben.**?> Ennek megfeleld ellentettjeként, ha az Aarverési vevd
tulajdonszerzése, akar a hatosag hibajabol nem lett bejegyezve, a johiszemil harmadik személy
vevdvel szemben mar ¢ nem hivatkozhatott arverésen szerzett tulajdonjogara®®,

Milyen elvéarhatosagi kovetelmény volt tehat az, aminek az arverési vevd eleget nem téve
rosszhiszemiinek mindstilt?

489 Maganjogi Dontvénytar, szerk.: SZLADITS Karoly, kiadja a Jogt. K6zl. szerkesztésége. XXIV. kotet 1928-1931.
évi ligyszamu hatarozatok Bp. Franklin 1932., 85. 0. 108. jogesetszam alatt.

4% 1dézi Dr. BorsODI Miklos: A végrehajtasi eljaras zsebkdnyve, V. kiadas, Budapest, 1943. Grill Karoly
Konyvkiadévallalata 370. o. jegyzete

491 A Pestvidéki Tvszék itélete mondta ezt ki, s a Bp-i {télétabla (1892. febr. 19. 8211. sz. a.), majd a Curia is
indokai alapjan hagyta helyben. Dontvénytar. A m.kir. Curia, a kir. itél6 tablak és a Pénziigyi Kozigazgatasi
Birosag elvi jelent6ségii hatarozatai. Kiadja A Jogtudomanyi K6z16ny szerkesztésége Uj folyam. XXXVI. kotet
(LXIV. folyam) Franklin-Tarsulat, Bp. 1893. 219-221. 0. 59. jogesetben kozdlve.

492 Dontvénytar. A m. kir. Curia elvi jelentdségii hatarozatai. Kiadja a Jogtudomanyi K6zlony szerkesztsége. Uj
Folyam V. koétet, Bp. 1883. Franklin-Téarsulat, 229. 0., 136. jogesetszam alatt.

4% Dontvénytar. A Magyar Kir. Curia semmitészéki és legfébb itél8széki osztalya elvi jelentdségli hatarozatai,
gyujtottek: Dr. Darday Sandor, a Jogt. K6z16ny szerkesztéje, Dr. Gallu Jozsef, kir. it. tdblai bird, Zlinszky Imre,
kiralyi tablai bir6, XV. folyam, Bp., 1877., Franklin-Tarsulat, 185-186. 0. 99. jogesetszam alatt. A jogeset és
kovetkezményei ZLINSZKY és GROSSCHMID — mintegy hisz évnyi kiilonbséggel — lefolytatott vitajanak targya
voltak. FElébbi eredeti szerzésmod melletti allasfoglalasat akadalyozta az itélet, utobbi szarmazékos
szerzésmodjanak megerdsitését latta benne.
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Sziiletett olyan hatarozat, amelynek alapjaul szolgal6d tényallas szerint az arverési vevo ¢€s a
végrehajtatd (végrehajtast kérd) azonos személy volt, s 0 elmulasztotta azt a sziikséges
gondossagot még a végrehajtas kérésekor, hogy betekintsen a telekkdnyvbe, ahol észlelhette
volna azt a koriilményt, hogy olyan ingatlan birtokjutalékara kérte a végrehajtas lefolytatasat,
amely jutaléknak jogosultja az adodssal hasonnevii személy volt. A Curia ezt a végrehajtato
részérdl sulyos gondatlansagnak mindsitette, s ennek alapjan mint arverési vevd, ki e
birtokjutalékot az arverésen megszerezte, koteles volt tehermentesiteni és visszabocsatani az
eredeti tulajdonosanak.*** Ebben az esetben tehat a végrehajtast kérdvel szemben tdmasztotta
az objektiv johiszemiiséghez tartozo elvarhato gondossag kovetelményét a Curia, tehat bar mint
arverési vevl volt kénytelen visszaadni az arverésen vett ingatlant, de ennek oka
végrehajtatoként tanusitott stilyos gondatlansaga volt.

Ehhez hasonl6 tényallas szerint az arverésre bocsatott ingatlanhdnyad birtokjutaléka 132 fit.
Osszegben lett kikialtva és ezen dsszegben lett leiitve az arverési vevok (I1I. és IV. r. alperesek)
javara, holott a valos értéke 16,000 korona volt.*% Mivel az arverési vevok koziil a I11. r. alperes
a vétel idején is mar tulajdonostarsa volt az elarverezett birtokjutalékkal érintett ingatlan mas
részének, a IV. r. alperes pedig a végrehajtast szenveddnek fia és a gazdasagban részese volt,
igy maga is felismerhette a tévedést, nyilvanvaldéan tudatdban voltak annak, hogy tévedés,
elnézés kovetkeztében (tévesen kidllitott adobizonylat folytan) lett ilyen alacsonyan megszabva
a kikialtasi ar. Az itélet jogtétele szerint az arverési vevoknek az eset 0sszes koriilményei szerint
fel kellett ismerniiik a tévedést.*®® Ugy latjuk, hogy ebben az iigyben is megmaradt a Curia a
szubjektiv johiszemiiség kovetelménye korében, hiszen konkrét korabbi tényekbdl olyan
kovetkeztetésre jutott, hogy az arverési vevok bizonyosan tudtdk, vagy tudhattdk a jelentds
eltérést. Tehat nem elvarhatosagi kovetelmény, hanem tényleges, igazolt ismeret, tudas alapjan
tekintette rosszhiszemiieknek az arverési vevoket a Curia.

Perjogi szempontbdl rogzitette az arverési vevo rosszhiszemiiségének igazolhatdsagat a Curia

egy masik ligyben:

A biroi arverésen, mint biroi cselekményen alapulo vételné a szerzésnek rosszhiszemiisége

kifogasképpen rendszerint nem érvényesitheté ugyan, ez azonban nem zarja ki azt, hogy az arra

hivatkozo fél a rosszhiszemii vételt bizonyithassa.”.

Mit bizonyitott az ellenérdeki fél:
»Minthogy pedig felperes [arverési vevO| mint a végrehajtast szenvedettnek leanya annak
haztartasaban évenként tobbszor hosszabb vagy rovidebb ideig tartozkodott, és eme szoros
csaladi viszonynak figyelembe vételével felperesnek tudomassal kellett birnia arrol, hogy az
ingatlanok aluton s rosszhiszemiileg keriiltek a végrehajtast szenvedo fél tulajdonaba és
birtokdaba, — minthogy tovdabba azt is tudnia kellett, hogy az ingatlanok per alatt allvan, alperesnek
és a néhai apjanak azokhoz valo igénye jogervényesen megallapittatott; — ennek daczara felperes
az ingatlanokat mégis megvasarolta;”

4% Curia 1910. marcius 21., 4338/1909. sz a. VL. p.t., lekdzolte Maganjogi Dontvénytar (szerk.: GOTTL Agost,
kiadja a Jogtudomanyi K&zlony szerkesztdsége, Bp. Franklin, 1911.) IV. kotet 126. o. 89. jogesetszamon

495 A koronaérték megallapitasarol szolo 1892. évi XVIIL. torvénycikk 22. § ,, Az ausztriai értékre sz6lo
papirpénzjegyek mindaddig a mig forgalmon kiviil nem helyeztetnek, minden fizetésnél, a mely a térvény szerint
koronaértékben teljesitendo; az dallami és egyéb kozpénztarak, valamint a maganosok részérdl fizetéskép
elfogadandok, még pedig olykép, hogy névértékiik minden forintja két korondval szamittassék. ”, tehat az 1892-ben
bevezetett osztrak-magyar korona a korabbi osztrak-magyar forinthoz képest fele névértéki volt; a 16,000 korona
forintban 8,000 frt-ot ért.

4% Curia 1908. dec. 17-én, 2369. sz. a. VIL. p.t., kozzétéve Maganjogi Dontvénytar (szerk.: GOTTL Agost, kiadja
a Jogtudomanyi Kozlony szerkesztésége, Bp. Franklin, 1910.), III. kotet. tévesen 133., valdjaban 123. o. 84.
jogesetszam alatt
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s ezért a vétel nem volt johiszeminek tekinthetd. Az itélet jogalapja ebben az esetben is az volt,
hogy az arverési vevo tudatdban volt az arverésre bocsatés jogtalan voltanak, tehat ez az itélet
is a szubjektiv rosszhiszemiségen alapult.

A jogegységi hatarozat elott két évvel sziiletett curiai dontés megkérdojelezte azt a — késObb a
jogegységi hatarozatban lefektetett — kdvetelményt, hogy ha az arverési vevo tudta, hogy az
elarverezett ingatlannak nem az arverést szenvedett a tulajdonosa, rosszhiszemii vevonek
mindstil:
»Biroi drverésen eladott ingatlanok vevdje johiszemiiségének megdllapitdsa, noha a vevé tudta,
hogy az ingatlan nem a végrehajtdst szenvedd tulajdona” *°’
A biroi végrehajtasi arverésnek kitett dolog vevije azonban egymagaban amiatt, mert tudta,
hogy az arverésnek kitett dolog nem a végrehajtast szenvedo tulajdona, és hogy az masnak van
hosszu idé ota birtokaban, rosszhiszemii vevonek nem tekintheto és red a rosszhiszemiiség
jogkdvetkezményei nem  alkalmazhatok, ha az arverés keresztiilvitelében —egyébként
rosszhiszemiileg kézre nem miikodott, mert a biroi végrehajtasi kényszer-arverésen vételi igéretet
tevo vevé meég akkor sincs hivatva arra, hogy az darverésnek mint birdi ténynek jogszeriiségét
birdlja és az arverésnek kitett dolog valodi tulajdonosanak érdekeét szem elétt tartsa az drverében
részveteltdl valo tartozkodas altal vagy egyéb modon, ha tudomdsa van arrol, hogy az arverésnek
kitett dolog nem a végrehajtast szenvedo tuladona és nincs is annak birtokaban, és mert az arverés
tényével a birosag a vevot tulajdonjoganak megtamaddasa ellenn védi épen ugy, amint az arverés
elott a valodi tulajdonos jogat védte volna, ha az ebbeli igényét az arverés elott kelléen
ervényesiti. (1904. évi november ho 18-an G.S. 306.5z.) .

Lathatd, hogy a bir6éi végrehajtads keretében tartott arverés hatosagi dontésének mintegy
feliilvizsgalati kotelezettsége nehezen fért bele az arverési vevOvel szemben tdmaszthato
johiszemiiségi feltételek kozé.*%® A johiszemiiséget a vonatkozo tényhelyzet ismerete
befolyasolta, de a jogi helyzet elbirdlasat mar nem varta el a birdsag az arverési vevotol.

Ezzel szemben, ha az arverési vevd — személyes ismeretébdl — tudta az arverési feltételek
ellenkezdjét, akkor nem mindsiilhetett johiszemiinek, de ez mar nem az elvarhatosag korébe
tartozott.
fgy, ha az arverési vevé arrdl tudott, hogy az ingatlan az osztilyos egyezség bejegyzésekor
tévedésbodl — a hagyatéki birosag téves dontésébdl — maradt az utdbb arverést szenvedett ados
nevén, holott az valdjdban az osztalyos egyezség masik felét illette volna. Ez utdbbi osztalyos
orokos azon az alapon perelt, hogy az arverési vevd tudott az osztalyos egyezségrol, tehat
rosszhiszemiien jart el az arverési vételkor, ezért felel a valddi tulajdonos, osztalyos 6rokossel
szemben.**°
Szintén az arverési vevonek — az arverésre bocsatott ingatlan tényleges koriilményeirdl fennallt
¢s az arverési feltételekkel ellentétes, de a valosaggal megegyezd — tudomésa az arverési vevo
rosszhiszemiiségére vezetett:
, Az arverési vevo, a ki az arveréskor tudta, hogy az dltala megvett birtokrészleten harmadik
személynek oly hazrésze dall, mely arverés ald nem bocsattatott, az illeté harmadik személytol mint
Jjohiszemii épitkezotol jogszertien nem kovetelheti, hogy azt a teriiletet, a melyen a hdzrész dll,

497 Jj Dontvénytar, szerk.: GRECSAK Karoly, I. kotet Maganjog I. Grill, Bp. 1911. 285. 0. 204. jogesetszamon

4% A jogegységi hatdrozatot kdvetSen az abban foglalt elvarhatosagi kdvetelményt a jogirodalomban AMBROZY
Sandor hevesen vitatta (Birdi arverési vétel és rosszhiszemiiség, Jogtudomanyi K6z1ony 1905. évf. 17. szam. 146-
147. 0.); a jogirodalom ismertetése soran részletesen kitériink ra.

499 Kolosvari Tébla itélete, in: Fels6birosdgaink elvi hatdrozatai. A m. kir. Curia és a kir. tablak elvi jelentdségii
dontései rendszeres gytijteménye, XIX. kot., Bp. 1906., Grill Karoly Kényvkiadovallalata, készitette Dr. MARKUS
Dezs6 kir. tvszéki biro,. 428. old. 726. jogeset.
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birtokaba bocsdssa, hanem csak arra szerzett jogot, hogy a szoban forgo teriilet értékenek

megfizetését a bejegyzésre alkalmas okirat egyidejii kiaddasa mellett kovetelhesse.”. 500

Azt, hogy a tényleges tudomas nem jogi feliilvizsgalatot kivant, a legvilagosabban az aldbbi két
esetben mutatkozott meg:
,,Azon arverési vevo, a ki tudomassal birt arrdl, hogy mar az arverés elott az udvaron keresztiil
tényleg hosszu idon at folytonosan dtiards volt, az dtidrdsnak mdr elobb befejezett elbirtoklasa

ellen sem az drverés tényére, sem arra nem hivatkozhatik sikerrel, hogy az drverés folytan
bekovetkezett birtokvaltozassal a kiilonben mar elobb befejezett elbirtoklas folyama

megszakittatott volna.

Az a koriilmeny, hogy a kérdéses ut a kataszteri birtok-ivbe be van vezetve, és hogy az atjaras
tlizrendori szempontbol kivanatos-e vagy nem, az arra vonatkozo maganjogok elbirdlasanak nem
iranyado.” 501

»623. Ha tudva van, hogy valamely ingatlanra csak mdsnak ingatlandn keresztiil lehet jutni,
ez utobbi ingatlan vevdje arra, hogy az emlitett birtokrészletet birdi drverésen vette s annak
telekonyvi tulajdonjogat szolgalommentesen szerezte meg, sikerrel nem hivatkozhatik és koteles
tiirni, hogy szomszédja az 0 birtokdn kersztiil a gyalog és kocsival valo dtjardst mint szolgalmat
gyakorolhassa.”

A nagy ingatlan kozés tulajdon volt, ez megosztatott, s a kozépsé kertrészilet (25/8. hrsz.)
atjarasra hasznaltatott, ezen ingatlan arverési vevije szomszédos telektulajdonos volt, s a sajat

telkerdl is csak ezen 25/8. hrsz-u ingatlanon keresztiil tudott kijdrni a kézutra, S onnan
megkizeliteni sajdt telkét.” °%

Végiil idézziik a jogegységi hatarozat alapjaul szolgalt jogesetben sziiletett jogtételt, amelyet
szintén olyannak tekintlink, mint aminek megallapitdsa az arverési vevé tudomasan alapult, s
nem a vele szembeni, objektiv elvarhatosagi kovetelményen:
wHa az drverési vevd tudta, hogy az drverésen megvett ingatlanon fekvé épiilet nem a
végrehajtist szenvedo, hanem egy harmadik személy tulajdona, a kérdéses haz johiszemii
vevéjének tekintheto nem lévén, annak a s az alatta fekvé foldteriiletnek tulajdondt az utobbinak
dtengedni tartozik és csak az az épiilet alatt fekvd foldteriilet kozonséges értékenek megtéritését
kovetelheti.
A kir. Curia: Mindkét birosag itéletét megvaltoztatia, a felperest keresetével elutasitia, s az
alperes tulajdonjogat a peres belsoségen fekvd izr. imahdzra és iskolaépiiletre s az alatta elteriilo
20 nol folderiiletre megallapitja. stb.
Indokok: A per adataibdl megallapithato, hogy felperes az drverés alkalmaval tudomassal birt
arrol, hogy az dltala drverésen megvett belsoségen fekvd kereseti haz nem képezte a végrehajtast
szenvedok tulajdonat s azt az alpers izr. hitkozség az egyik elobbi telekkonyvi tulajdonos
engedélyével sajat anyagszereivel és koltségen épittette s imahdznak és felekezeti iskola czéljaira
hasznalta.

E tudomasa folytan felperes a kérdéses haz johiszemii vevijének tekinthetd nem léven, annak, s az
alatta fekvd foldteriiletnek tulajdonat az alperesnek dtengedni tartozik, egyediil az épiilet dltal
elfoglalt 20 nol foldteriilete kozonséges értékét kovetelhetven, a johiszemiien épitkezo alperestol.

500 Curia 1906. febr. 8. I.G. 457. sz. in: Felsébirdsagaink elvi hatdrozatai. A m. kir. Curia és a kir. tablak elvi
jelentéségli dontései rendszeres gytijteménye, XVII. kot.Grill Karoly Konyvkiadovallalata, Bp., 1906., készitette
Dr. MARKUS Dezs6 kir. tvszéki bird. 310. 0. 649. je.

01 Déntvénytar. A m. Kir. Curia, a kir. itéld tablak és a Pénziigyi Kozigazgatasi Birdsag elvi jelentSségii
hatarozatai. Kiadja a Jogtudomanyi Kozlony szerkesztésége, Uj folyam. XXXIX. kotet (LXVII. folyam), Budapest
1894. Franklin-Tarsulat, 111. o. 29. jogeset.

502 Curia 1907. decz. 3. 10.947/1906. sz., in: Fels6birdsagaink elvi hatarozatai. A m. kir. Curia és a kir. tablak elvi
jelent6ségli dontései rendszeres gylijteménye, Grill Karoly konyvkiaddvallalata, Bp. 1908., készitette Dr. MARKUS
Dezs6 kir. tvszEéki bird. XIX. kot. 344. old. 623. jogeset.
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Ennélfogva a kereseti hdzra és foldteriiletre az alperes tulajdonjogdt megitélni, de egyuttal
megallapitani kellett, hogy alperes a foldteriilet kozonséges értékeét felperesnek megtériteni
tartozik. ” 53

Ugy véljiik, hogy a fenti jogesetekben tortént itéleti megallapitasok ravilagitanak arra, hogy a
birdi gyakorlat altaldban nem a birdsagi végrehajtod intézkedésének jogi feliilbirdlatat kivanta
meg a johiszemiiség feltételeként, hanem az arverési vevonek a tényekrol tortént — és az arverési
feltételektdl eltérd — biztos tudomasat tekintette olyannak, ami mellett mar nem fogadta el
johiszemiinek az arverési vevo eljarasat.
A Trianon utani korszak joggyakorlata
Az 1. vilaghéboru alatt tortént rekviralasok soran, ha a rekvirdlas a nemzetk6zi egyezményben
rogzitett feltételt, az idegen hadsereg sziikségletét biztositd jellegét tullépte az altal, hogy a
rekviralas célja a korabbi rekviralas altal tulzottan terhelt maganszemélyt karpotlandé tortént>4,
az ellenséges, megszallo hadseregtdl szerzo 3. személy — barha e jogellenességrol nem tudott
IS — jogos tulajdonosnak nem volt tekinthetd, mert az igy tortént dologelvonast Gigy tekintették,
mint ami a dolgot a tulajdonostdl erdszak vagy fenyegetés alkalmazasaval jogtalanul vonta el,
ezért akinek az igy elvont dolgot, mintegy karpotlasként juttatta, mégha johiszemii szerzd is,
nem szerezhetett tulajdont, mert:
LI Fennallo magyar jogszabadly, hogy a szerzé tulajdonossa lesz, ha a tulajdonos a dolgot a
szerzonek atadja és érvényes jogalapon megegyeznek abban, hogy a dolog tulajdona a szerzére
szalljon. Ily datruhdzassal tulajdonossa lesz a szerzé abban az esetben is, ha a dolog nem volt az
atruhazo tulajdona, kivéve ha a szerzé a dolgot ingyenesen szerezte, vagy ha nincs johiszemben
és kiveve, ha a tulajdonostol (fobirtok fennforgasa esetében a kozvetlen birtokostol) a dolog
birtokat erdészak vagy fenyegetés alkalmazasaval vagy egyébkent beleegyezése ellenére jogtalanul
vontdk el.” 5%
Ugy latjuk, hogy a fenti 25. sz. polgari dontvény az idegen hadseregnek a nemzetkozi
egyezmény tullépésével tortént szerzését nem kivanta abban a védelemben részesiteni, mint
amikor a jogillam a birdsag jogerds itéleti rendelkezésének kényszerarveréssel kivanta
megteremteni a fedezetét.
A fenti 25. sz. polgari (Jogegységi) dontvény I11. pontja tartalmazott egy tovabbi bekezdést, ami
viszont kifejezetten a kényszerarverési vétellel szerzés feltételeit rogzitette:
A legutobb emlitett szabadllyal szemben a kozforgalom biztonsaganak megovasa végett jogunk a
kereskedelmi torveny (1875:XXXVII. t.-c.) 299. és 300. §-ainak nyoman haladva és a végrehajtasi
torveny (1881:LX. t-cikk) 110. §-anak utolso elotti, valamint 96. §-anak masodik bekezdésével
osszhangban megengedi, hogy bizonyos meghatdarozott esetekben (kereskedonek iizleti kérében,
kozarveresen, nyilvanos vasaron stb.) johiszemii harmadik személyek tulajdont szerezhessenek,
tekintet nélkiil arra, hogy az el6bbi tulajdonos miné modon vesztette el a dolog birtokat.”.
Vagyis nem fosztja meg a tulajdonatol az Un. kozarverésen szerz0 arverési vevot az a
koriilmény, ha a dolog valédi tulajdonosatdl ,, (fébirtok fennforgasa esetében a kozvetlen birtokostol)
a dolog birtokat erdszak vagy fenyegetés alkalmazdasaval vagy egyébként beleegyezése ellenére
Jjogtalanul vontdk el.”, mert a kozarverésen johiszemiien szerzd fél e kdvetkezmény alol

503 Curia 1908. dec. 4. 2466/908. sz. a. Magéanjogi Déntvénytar, I11. kot. Bp. 1910., kiadja a Jogtudomanyi Kozlony
szerkesztosége, Bp. 1910., Franklin-Tarsulat, szerk.: Gottl Agost, 35. 0. 26. je., a jogegységi hatarozat alapjaul
szolgalo egyik jogeset

S04 ...a megszdllé hadsereg rekvirdlasat nem lehet jogosnak elismerni, ha ... Hidnyzanak pedig ezek a
kovetelmények, a) ha a rekvirdlds nem a megszallott hely parancsnokatol nyert felhatalamzdson alapszik, b) ha
célja nem a megszdllo hadsereg sziikségleteinek fedezése, ) ha a rekvirdlt dolgokért nem fizetnek készpénzzel
vagy a lehetd legrovidebb idon beliil bevaltando elismervénnyel.” 25. polgari jogegységi dontvény Indokolas II1.
pontja, kozli a Polgarijogi Hatarozatok Téra, a kir. Kuria hivatalos kiadvanya, kozzéteszi a a magyar kir.
igazsagiigyminiszter, harmadik kotet, 425. jogesetszam alatt, 53. o. ue. és u. bek.

505 A kir. Kuria jogegységi tandcsanak 25. polgari dontvénye jogtételének II1. pontja, idézi Maganjogi Déntvénytar,
szerk.: Dr. SzLADITS Karoly, kiadja a Jogtudomanyi Kozlony szerkeszt6sége, XV. kotet, Bp. Franklin, 1923. 66.
0. 47. jogesetszamon.
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mentesiil, jellemzden a kereskedelmi forgalomban torténd szerzésbe illetdleg a kézarverési
vételbe vetett kozbizalom okéan, s mert az utdnjaras a vevo részérdl ardnytalan akadalyokba
iitkozne, az ilyen kovetelmény a forgalmat gatlé oknak bizonyulna.>%

A 25. polgari jogegységi dontvény elsé két pontjan tal a harmadik pont foglalkozott a nem
tulajdonostdl torténd tulajdonszerzés feltételeivel, amely rendelkezést SzZLADITS abbol a
szempontbol mindsitett nagy jelentdségiinek, hogy eldszor lett szabatosan megfogalmazva e
jogkérdés megvalaszolasa, amely immar nem az Optk. régebben kovetett 367. §-ahoz igazodo
formulazassal, hanem ptk. torvényjavaslata bizottsagi szovegének 453., 456. és 457. §-ait
kovetve.®Y’

A kozarverésen valo tulajdonszerzés szempontjabol a jogtétel ugy fordithato le, hogy mégha a
tulajdonos erdszakkal, fenyegetéssel, vagy egyéb jogtalan modon vesztette is el birtokat,
kozarverésen az arverési vevd megszerzi az elarverezett ingd dolog tulajdonat, foltéve, hogy
johiszemi volt abban a tekintetben, hogy a kdzarverést szenvedett ados a dolog tulajdonosa,
azaz nem tudta és sulyos gondatlansag sem terhelte abban, hogy nem tudta azt, hogy a
kozarverésre bocsatott dolog erdszakkal, fenyegetéssel vagy egyébként jogellenes modon
keriilt ki a tulajdonos (vagy fobirtokos) birtokabol.

A ptk. 1900-as tervezete, a 886. torvényjavaslat, végiil az ahhoz kapcsolddd bizottsagi
szoveghez képest — rablas, vagy lopas altal vesztette el birtokat a tulajdonos — a jogegységi
dontvény mar az erdszakkal, fenyegetéssel, vagy egyéb jogtalan modon tortént birtokvesztést
tekintette kivételnek a kereskedelmi forgalomban torténd tulajdonszerzés aldl (azért, amint ezt
a torvényjavaslat kapcsan felvet6dott, hogy ne kelljen megvarni, amig jogerds biintetoitélet a
bilincselekmény elkovetését megallapitotta).

Majdnem ez a megfogalmazas nyert felvételt a Mtj. szovegébe azzal az eltéréssel, hogy az
egyébkeént jogellenes modon tortént birtokvesztés helyett ,, egyébként akaratan kiviil vesztette
el a dolog birtokat” formula keriilt be.

A 25. jogegységi dontvény még koveti az Otpk. 367. §-aval bevezetett dogmatikai elhelyezést,
tehat az arverési vétellel valo tulajdonszerzésnek a kereskedelmi forgalomban torténd vétellel
torténd tulajdonszerzés keretében tortént bevezetését. Az Optk. dogmatikai felfogasanak
eldnyos oldalaként kell elismerniik, hogy a 367. §-a és az ezt kovetd § rendelkezése
egyértelmiivé tette, hogy az arverési vevonek — tulajdonszerzéséhez — johiszemtien kell eljarnia,
tovabba azt, hogy az arverési vevo tulajdonszerzésével szembeni dologi jogi igény, az arverés
megsemmisitésétdl fiiggetlenil is, keresettel tdmaszthatd a jogaiban sértett fél altal. Vagyis,
nem volt kétséges, hogy ez a dologi jogi igény nem csak akkor érvényesithetd, ha az arverést
megsemmisitették. %%

5% 571 ADITS Kaéroly: Magyar magéanjog tankényve I1., Dologi jog. Bp. 1930. Grill, 102. 0.-103. o.

507 A Magénjogi Dontvénytar, szerk.: Dr. SZLADITS Karoly, kiadja a Jogtudomanyi Kozlony szerkesztésége, XV.
kotet, Bp. Franklin, 1923. 66. 0. 47. jogesetszamon kozolt 25. polgari jogegységi dontvény szovege alatt a 70.
oldal = jelii labjegyzetében

508 Szemben pl. MENYHARD Attila (Dologi jog, ELTE Eétvis Kiadé, Bp. 2010. 193. 0.) allaspontjaval: ,, Nem
vilagos... , hogy ilyen esetben érvényesitheté-e az ingatlanra a hatdsagi arveréssel szembeni jogorvoslat nélkiil,
kozvetleniil tulajdoni igény, vagy az drverés mint hatosagi aktus jogszeriiségének elozetes feliilvizsgadlata a
tulajdoni igény érvényesitésének sziikségszerii eléfeltétele. Alldspontunk szerint ez utébbi megkozelités a helyes.
Igy ha a hatésdgi drverés (ez tobbnyire a birésdgi végrehajtis korében torténd drverési értékesités) sordn nem az
volt az ingatlan tulajdonosa, akinek tulajdonaként az ingatlant hatosagi arverés utjan értékesitették, az ingatlan
eredeti tulajdonosa csak akkor érvényesithet a hatdsagi drverés keretében — jogszeriitleniil — értékesitett
ingatlanra tulajdoni igényt, ha sikeresen élt jogorvoslattal a hatosagi darveréssel szemben. Ellenkezé esetben



116

Az Optk. dogmatikai felfogasanak volt azonban korlatja is: mert ez a jogcim kizarolag ingok
szerzésére vonatkozhatott. S ez a fogyatékossaga valt — véleményiink szerint — kiindulopontjava
annak, hogy a tételes dologi jog megkiilonboztette az ingdk és ingatlanok kényszerarverési
vételével valo tulajdonszerzésének eredeti és szarmazékos jellegét, vagyis azt, hogy az
ingatlanok kozéarverésen tortént vételével vald tulajdonszerzésre a tételes dologi jog, a
szarmazekos szerzéstol eltérd kiillon szabalyt nem tartalmazott, tovabba, hogy a vht. nem
allapitott meg szabalyt a johiszemi arverési vevo tulajdonszerzésének védelmére, szemben az
ingdarverésen szerzo vevo helyzetével (vht. 110. § harmadik bek.).

Az 1. vilaghaboru alatt ellenséges hadsereg altali rekviralassal elvont ingd dolognak a rekvirald
hadsereg altal tartott arverésén szerzd arverési vevo tulajdonjogat vitatd fél keresetére 1927.
szept. 30-an a m. kir. Kuria a kovetkezo jogtételt tartalmazo hatarozatot®®® hozta:

»Ha a megszallo hatalom dltal elvont ingok arverése kiilsdleg kozarvereskent jelentkezik, az ilyen
arverésen valo vétel az arverési vevo részére a tulajdonjog megszerzését eredményezi, kivéve ha az
arverési vevo tudta, hogy az darverésen eladott dolgokat a megszallo hatalom jogellenesen vonta el az
arverést szenvedettdl. ” Indokai kozott szerepelt: ,, A felperes ... tamasztott keresetet azon az alapon,
hogy az onkényesen és jogtalanul tartott arverésen a vevok tulajdonjogot nem szerezhettek” S a
fellebbezési birosag ezt elfogadva megallapitotta, hogy ,,a széban forgé ingdk nem a megszallo
hadsereg sziikségleteinek kielégitése céljabol rekvirdltattak.”. Ezt az érvelést onmagéban elfogadta
a Kiria is, azonban az 1913:XLIII. tc.-be felvett negyedik egyezmény melléklete alapjan
megallapitotta, hogy , 4 megszdllo hatalom ugyanis a 48. cikk értelmében, adokat, vimokat,
illetekeket, a 49. cikk szerint mas pénzbeli szolgdlatasokat is szedhet, az 50. cikkbdl pedig kévetkezik,
hogy egyes egyéneket cselekményiikéert pénzbiintetéssel is sujthat, amely rendelkezésekbdl kovetkezik,
hogy az érintett tartozdasokat a megszallo hatalom be is hajthatja és a behajtasi eljards soran az illeté
ados vagyonat foglalas ala veheti és el is arverezheti. ... Minthogy pedig ezek az arverések, amelyeket a
szerb fobiro vezetett és amelyek hirlapilag is hirdetve voltak, kiilsdleg nyilvinos kozarveréseknek
jelentkeztek, viszont a kozarverésen valo vétel az arverési vevo részére a tulajdonjog megszerzéseét
eredményezi, amihez mégis a kir. Kuria 3. és 25. sz. polgari jogegységi dontvényei egybevetett értelme
szerint a vevét illetleg a johiszemiiség megkivdntatik, a szébanforgo drverések alapjan a vevék az
averesre bocsatott targyakra a tulajdonjogot megszerezték, kivéve, ha nem voltak johiszemben,
nevezetesen ha tudtak, hogy az arverésen eladott dolgokat a megszallo hatalom jogellenesen vonta el a
felperes birtokabdl.” 510

A fenti hatarozat indokait azért idéztiik részletesen, mert az eseti dontés — a korabbi eseti
dontésekhez hasonldan — az arverési vevOvel szembeni szerzési feltételként megkivant
johiszemiiségi kovetelményt, az objektiv johiszemiségtdl eltérden, a dologi jogszerzések
korében alkalmazandé szubjektiv johiszemiiség meglétéhez kototte, vagyis a tényleges tudast
tekintettek a johiszemiiség alapjanak.

,»Ha az utoajanlati drverési vevd az utoajanlati koltségeket nem fizeti be, ez a javara tortént tulajdoni

bekebelezést nem teszi érvénytelenné; a végrehajtast szenvedd ilyenkor csak a koltségek befizetését
kovetelheti. ” Ktria, 1933. maj. 16. P. V. 5339/1932. sz. Maganjogi Dontvénytar, szerk.: Szladits Karoly,
kiadja a Jogtudomanyi Kozlony szerkesztdsége, XXV. kotet, 1933. Bp. Franklin-Téarsulat, 43. o. 59.
jogesetszam alatt

ugyanis a birosagi vagy hatosagi eljardson kiviil keriilne sor — a jogerds és végrehajthato hatarozattal szemben —
tulajdoni igény érvényesitése keretében a hatdrozatok végrehajtasara, azok jogerejének érintése nélkiil.”.

509 K6zzétéve Maganjogi Dontvénytar, szerk.: SZLADITS Karoly, kiadja a Jogt. Kozl. szerkesztdsége, XXI. kotet,
Bp. Franklin,13-14. o., 11. jogesetszamon.

510 Maganjogi Dontvénytar, szerk.: SZLADITS Karoly, kiadja a Jogtudoményi K6zlony szerkesztdsége, XXI. kotet,
Bp. Franklin, 14. o.
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A jogegységi hatarozatnak kommentald irodalma is lett, amelyet a jogirodalmi részben
ismertetiink.

A joggyakorlatbodl kifejezett valaszt is kaphattunk arra a kérdésre, hogy ki vitathatta az arverési

vevO johiszemiiségét és tulajdonat:

., Ingatlan arverési vétele nem csak az arverésen valo rosszakaratu, kartokozo osszejatszds cimén,

hanem azon az alapon is megtamadhato, ha az arverési vevo az arverés alkalmaval tudta, vagy
kello godnossag mellett tudnia kellett, hogy az elarverezett ingatlan nem a végrehajtast
szenvedettnek, hanem mdsnak a tulajdona, vagy arra mdsnak kétségtelen jogos tulajdoni igénye
van, s az ily gondalansag kévetkezménye az, hogy a jogaiban sértett megtamadds utjan
hatdlytalanithatia a tulajdonszerzést (Jogi Hirlap V. évf. V. 431.) . %!

Ugyanezen forrasbol szarmazoé tudositas szerint pedig a kereset jogcimére is volt iranymutatas:
A Polgari Hatarozatok Taraba 36. szam alatt felvett 3. szamu jogegységi dontvenybdl és annak
indokolasabol kétségtelen, hogy az ingatlanok nyilvanos darverésen tortent eladdasa valamely
anyagi érvénytelenségi okbol per utjan érvénytelennek kimondhaté (Jogi Hirlap VIIL. évf. VIII.
38.)".

Tehat nem csupan az arverés megsemmisitési oka szolgalhatott jogcimként a tulajdoni perben,

éppen ellenkezdleg az anyagi jogi jogcim fogyatékossaga adhatott alapot az ilyen keresethez.

3. A vht. és az arverési vétellel valé tulajdonszerzés szabalyainak
jogirodalmi magyarazatai

A vht. szabdlyait és a hosszu évtizedek kialakult birdi joggyakorlatat a jogirodalom részletesen
magyarazta. A vht. kiadasat kovetd mivek részben az anyagi jog, részben az eljarasjog
tudomanya oldalarol magyaraztak a vht. szabalyait. Bar témank kizarolag anyagi jogi
természetli, mégis az eljardsjog magyarazatai is fontosak, mert az anyagi jog tételes
szabalyainak hidnyait az eljarasjog szabalyaibol is probaltak a jogmagyardzatok kipdtolni.

GROSSCHMID a Fejezetekben is sokat foglalkozott az arverési vétel természetével. A Glossza az
un. telekkonyvon kiviili szerzés egyéb esetei kozott emliti az arverési vételt azzal azonban, hogy
., Nem tartozik a telekkonyvon kiviili tulajdonszerzés esetei kozé az drverési vétel. Ingatlanndl az arverési
vétel épen ugy csak kotelmi jogcimet ad, mint a magan-adasvételi szerzodés. Ugyanez all a kisajatitas
esetérdl.” °'2 Maga a Fejezetek ,, A telekkonyvon kiviili elszerzés egyéb esetei” kozott, de nem
odatartozoként targyalja. GROSSCHMID iS a ZLINSZKY altal elemzett birdsagi itéletek
megallapitasait veszi alapul, s ZLINSzZKYvel vitazva alakitja ki allaspontjat. Azt a jogesetet,
amely szerint az arverési vevO kérheti az arverést szenvedett ados tekintetében a telekkonyvi
bejegyzés kiigazitadsat, mar fentebb, ZLINSZKY magyardzatainak ismertetésekor targyaltuk, s
kozte jeleztilk GROSSCHMID ellenérvét is. A masik jogeset arra vonatkozott, amikor a hatosag
elmulasztotta feljegyezni (mai fogalmaink szerint bejegyezni) a végrehajtas tényét, s emiatt az
ingatlant johiszemiien vehette meg 3. személy, akinek jogat erésebbnek itélték, mint az arverési
vevo szerzett jogat:

,,Az ingatlan birtoknak végrehajtasi arverésen tortént eladasa, ha a végrehajtas telekkonyvi feljegyzése
elmulasztatott, nem szolgal akadalyul arra, hogy az idokézben johiszemiileg telekkonyvi tulajdonjogot
szerzett fél, e jogdt az drverési vevével szemben ne érvényesitse.” 512

51 Jogi Hirlap Dontvénytara 1930. IX. 1-1933. IX. 1. Maganjog II. masodik kiadas, szerk.: Boda Gyula dr. iigyvéd,
Meszlényi Artur dr. iigyv. Bp. 1934. A Jogi Hirlap kiadasa V. évf. V. 431. 204. old. b) Tulajdonszerzés arverési
vétel atjan

512 Glossza Grosschmid Béni Fejezetek Kotelmi jogunk korébdl cimii miivéhez, szerk.: ALMASI Antal et al, Elsé
kotet, Grill, Bp. 1932. 46. old. IX. Egyéb esetek, szerzd: FURST Laszlo.

513 Dontvénytar. A m. kir. Curia semmit8széki és legfobb itéldszéki osztalyanak elvi jelentSségli hatdrozatai.
Gyjtotték: DARDAY Sandor, a Jogt. K6zlony szerkesztéje, GALLU Jozsef, kir. it. tdblai bird, ZLINSZKY Imre kiralyi
tablai bird, XV. folyam, Bp. 1877. Franklin-Tarsulat, 185-186. 0., 99. jogeset
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GROSSCHMID alappal vitatja ZLINSzKYnek azt az allaspontjat, hogy azért kell az arverési vevd
joganak megeldznie a telekkdnyvben bizd johiszemil vevo jogat, ,, »mert birdi tény jovén magdan
iigylettel dsszeiitkozésbe, a dolog természete szerint is az elébbinek kell elsébbséggel birnia.« . Joggal
veti ellene GROSSCHMID, hogy ez az allaspont igenis veszélyes a telekkdnyvbe vetett bizalomra
nézve. Mindazonaltal GROSSCHMID allaspontjanak helyessége sem zarja ki az arverési vétellel
valo szerzés eredeti jellegét. Abbol kovetkeztetiink erre, hogy mas eredeti, ipso iure
bekovetkezé — de be nem jegyzett — tulajdonszerzés jogosultja is kénytelen meghatralni a
nyilvantartdsban bizd, johiszemil, ellenérték fejében szerzovel szemben. Mai jogunk is
egyértelmii ebben a tekintetben, amikor is a hdzasfél, az elbirtokld, raépitd, 6rokds, ha
elmulasztotta bejegyeztetni tulajdonjogat, akkor engedni kényszeriil a johiszemd, visszterhesen
szerzovel szemben.>* A kiilonbséget abban latjuk, hogy az arverési vevd tulajdonjogat a vht.
szerint a hatosagnak kellett bejegyeztetnie®®, ezzel szemben az egyéb eredeti szerzoknek sajat
maguknak kellett err6l gondoskodniuk, tehat az arverési vevével szemben nem hozhato fel
ellenérvként az, hogy elmulasztotta bejegyeztetni tulajdonjogat akar torvényen alapuld, eredeti
szerzésnek tekintjiik azt, akdr nem. Ezt a koriilményt is 4rnyalja azonban az a biroi itélet,
amelyik feljogositotta az arverés vevdjét — sajat jogat bejegyezendd — arra, hogy igényelhesse
az ados vonatkozasaban hianyzé bejegyzést.%!® Viszont, ha elvesztek az arverési iratok, akkor
roppant nehézzé valt az averési vevo helyzete: kivel szemben, milyen alapon igényelhette
joganak bejegyeztetését.>t’

GROSSCHMID igen részletesen elemezte a fennallt jogszabalyi lehetdségeket az arverési vevo

tulajdonszerzésének szempontjabol, s ekozben ramutatott az Optk. 1089. §-anak jogszabalyi

fonaksagara: a § ahelyett, hogy eligazitast adott volna arra nézve, hogy az arverési vevo

tulajdonszerzése (,, biréi eladdsoknal”) mennyiben tér el az egyéb tulajdonszerzési modoktol:
,1089. § A birdi eladdsoknal is a szerzédések, s kiilondsen a csere-, és adasvevési szerzodés irant
felallitott rendszabalyoknak van rendszerint helye;, amennyiben ezen térvényben, vagy a
torvénykezési rendtartasban sajat rendelkezések nem foglaltatvak.”

s kozben ,,ép azt hagyja megoldatlanul: hogy mennyiben kévetkezik a birdi darv. természetébdl ilyes
eltérés ez analogia aldl.” volt kénytelen GROSSCHMID megéllapitani.®*8

Az arverési vétel jellemzOit — eredeti vagy szdrmazékos-e a szerzés — tobb szempontbol
vizsgalja. A szarmazékos szerzés melletti érvei: a karonszerzést hasonlitotta az arverési vétellel
torténd tulajdonszerzéshez®'®, tovabba — az irasunk elején mar emlitett — az az érve, amellyel

514 Ptk. 5:168. § (4) bek., korabban Inyt. 5. § (4) bek. A szabalyozas indokoltsagardl 1d. VEKAS Lajos: Az 1ij Polgari
Torvénykonyv elméleti el6kérdései, Bp. hvg-orac, 2001., 221. 0. 2. pont skk.

515 vht. 180. § elsd bek.

516 Dontvénytar. A m. kir. Curia semmitészéki és legfobb itélészéki osztalyanak elvi jelentéségli hatarozatai.
Gyljtotték: DARDAY Sandor, a Jogt. K6zlony szerkeszt6je, GALLU Jozsef, kir. it. tablai bird, ZLINSZKY Imre kiralyi
tablai biro, XV. folyam, Bp. 1877. Franklin-Térsulat, 116. jogeset, 207. o.: ,, [ 16. Biroi drverésen vevo a megvett
birtokra nézve az elobbi tulajdonos jogutodjaként levén tekintendd, mint ilyennek joga van a telekkonyvnek a
vegrehajtast szenvedett nevere leendd kiigazitasat kérni oly czélbol, hogy annak folytan a tulajdonjog az & nevére
bekebeleztessék. (1875. oktober 28-an 7903. sz. alatt)”. A jogtétel inkabb egyrészt olyan felfogasra enged
kovetkeztést, mint amit késébb a vht. 138. §-a a végrehajtatdo javara megengedett, hogy az ados 6rokség vagy
hagyomany altal ex lege szerzett ingatlan tulajdonjoganak az adds nevére vald bejegyeztetése iranti eljaras
kérelmére feljogositja. A masik kovetkeztetés pedig az arverési vétel eredeti szerzésmodjanak megerdsitéséhez ad
alapot.

517 GROSSCHMID hosszasan elemzi az ilyen per lehetdségét a Fejezetek 1. kotet 34. o.
oldal4anak “° pontjéban.

518 Fejezetek L. kotet 279. o. .***: (hdrom csillagos labjegyzete)

518 Tisztan plastice pedig dontd az altalam kifejezett felfogds mellett (14°): a) Az 1'% elmondottak.” Fejezetek |.
kotet 405. o. teteje. Az o) pontban hiv. 12 aljegyzet szovege: ,, 1152Kétségtelen annyi, hogy nem eredeti, hanem
szarmazékos szerzés az, amirdl szo van. Csak attol kévetelhetd az ingatlan, kinek a kartéritést adtak. Csupan azt

37, 38 jegyzetében és 35.
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az arverési vevé szerzését a Kt. 374. §°%° szerinti, a megbizo és hitelez6i vonatkozasaban a

megbiz6 javara szolo, a bizomanyos altal szerzett, de utdbbi atengedése nélkiil is, torvényi
engedménnyel atszalldo kovetelésekhez hasonlitja. Mint fentebb jeleztik, ez a torvényi
rendelkezés nem a megbizo feltehetd akaratat kovetve rendeli a kdvetelés atszallasat (mégha
esetleg a megbizo ezt adott esetben nem is szeretné, mert a megszerzett kovetelés tartozasainak
akaratlanul fedezetévé valna), mig a végrehajtasi arverés szabalya az ados tulajdonos ismert
akarata ellenére rendeli a tulajdonvaltozast. A megbiz6 esetleges ellenérdekeltségével egyiitt is,
altalaban alappal feltételezhette a Kt., hogy a megbizo eredeti akarata a bizomanyos altal a
megbizd javara szerzett ligyletekbdl ered kovetelések tekintetében azok megszerzése volt,
tehat a megbizo feltehetd akaratanak megfelelt a rendelkezése, hiszen ezt célozta a kettejiik
kozotti bizomanyi szerzodés.

A példaval szemben az arverést szenvedett oldalan semmilyen koriilmények kozott sem lelhetd
fel a tulajdonatruhazasi akarat, még akkor sem, ha olyannyira torvénytiszteld az ados, hogy
mindenképpen szeretné a tartozasat kiegyenliteni, de mar hogy ez minden vagyona terhére és
azonnal megtorténjék, olyan koriilmény, amit aligha feltételezhetne részérdl a torvény.

A Kt. 374. §-anak alapulvételével szemben felhozhatd tovabbi ellenérv, hogy mig a Kt.
rendelkezése kotelmi kovetelés megszerzését rendeli, addig a végrehajtasi jogszabaly az arverés
szenvedettje oldalan bizonyos dolog tulajdonanak elvesztését rendeli. Az arverési vevo az
elarverezett dolog tulajdonat szerzi meg, amihez a dolog tulajdonosanak dologi hatalyu
beleegyez6 nyilatkozata (mint fentebb fejtegettiik, — elméleti felfogastol fiiggetleniil is) — dologi
jogiigylete lenne sziikséges. Hivatkozhatott volna azonban GROSSCHMID ilyen tdrvényi
rendelkezésre is, mint pl. a vht. 137. és s kov. §-ara, amelyik végrehajtatot feljogositja arra,
hogy az adost illetd jog alapjan a dolog tulajdonanak az adds javara valo atjegyzését kérhesse.
Ez utébbi torvényi rendelkezések is azonban a dolog tulajdondnak mintegy kényszerii
megszerzésérdl rendelkeznek, amelyek szintén alapul vehették az ados ezt célzd korabbi
kotelmi jogi jogligyletét, vagy ipso iure oroklését, amelyek esetében joggal feltételezhette a
torvény az ados korabban — egyébként — megvolt akaratat.

A birdi végrehajtas szerinti arverési vétel azonban az ados tulajdonanak elvonasat okozza, s
nem a tulajdonszerzését valtja ki kényszerrel. Rdadasul nem is azt a vagyontargyat vonja el,
amelyikre ilyen tartalmt kotelmi elkdtelezést vallalt (ilyen rendelkezést tartalmazott a Ptrs.
413. §-a), hanem barmelyik vagyontargydnak elvesztésével jar. Mindez a rendi végrehajtas
sajatos ellenallasi, kijelolési, visszafoglaldsi jogaval szemben a jogdllamnak vald feltétlen
engedelmességet jelentette. Mert a jogszabalyoknak ¢és az dllam s hatosagai jogerds dontéseinek
valo feltétlen engedelmességgel fizetjiik meg a jogbiztonsadg megteremtésének az arat. Ennek
persze nélkiilozhetetlen és alapvetd feltétele, hogy az allam és hatosadgainak dontései kelld
garancidk mellett feliillvizsgalhatoak legyenek. Ellenkezd esetben valoban csak az ellendllds
marad védelem gyanant.

A fentieken tul az arverési vétellel vald szerzés szdrmazékos moddja melletti allaspontjahoz
GROSSCHMID dont6 érvnek szanta, hogy az arverési vevd is csak a telekkonyvi bejegyzéssel

terheld cimen. Nem az 0 személyétdl fiiggetlen tényekbdl keriil ki. Ezért a harmadik igazi tulajdonos keresetének
is a szerzé épugy ki van téve, miként a vevé. Mindez ki nem zdrnd, hogy a torvény azt mondja, hogy a tulajdon ipso
facto a kdr megtéritésével dtszall a karosultrdl a karadosra. Azonban erre mint dltaldnos elvek (v.6. opt. 425) aldli
kivételre a torvénynek nincs elég oka. S épen ezért nem szabad belemagyaraznunk. ”.

520 A bizomanyos dltal kotétt iigyletekbdl eredd koveteléseket a megbizé az adés ellen csak azok dtengedése utdn
érvényesitheti. Az ily kévetelések azonban a bizomdnyos és ennek hitelezdi iranydaban akkor is, ha dtengedve nem
lettek, a megbizo koveteléseinek tekintetnek.”
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szerzi meg az elarverezett ingatlant®?, amit a vht. 182. §-anak elsé bekezdése ald is
tamasztott.>?2

Tovabbi érve volt, hogy a végrehajtasi arverés elrendelésének telekkonyvi feljegyzése
konstitutiv hatalyu a telekkonyvi rendelet 104. §-anak b) pontja szerint.>?®

Errdl a szabalyr6l azonban SARFFY megallapitja: ,, Mi az drverés feljegyzésének joghatilya?
Rendszerint semmi. Mert a perovo hataly mar a végrehajtdsi jog feljegyzéséhez, vagy a végrehajtdsi
jelzalogjog bekebeléséhez hozzdfiizodik. Egyéb joghatasrol pedig nem lehet szo. Ez tehat figyelmezteto
feljegyzés, ....” 5%

Fenti allaspontja dacara GROSSCHMID mashol arra a kovetkeztetésre jut, hogy az arverési

vevonek nem jogelddje az arverést szenvedett ados, hanem szerzése a végrehajtatd (végrehajtast

kérd) jogara vezethetd vissza °%°, amibél Onként addédna, hogy nem szarmazékos a

tulajdonszerzése. Az arverési iratok elvesztésének birdsagi jogesetére vonatkoz6 megallapitasa

szintén arra vezethetett volna, hogy az arverési vevd tulajdonszerzése eltér a szarmazékos

tulajdonszerzés eseteitdl:

,Dt. XXIV. 23. Normadlis esetekben annak, hogy az arv. vevé az dtirast elérje, mas az utja (vht. 182.

., hivatalbol rendeli el ”). Az arv. vevét, aki egyszeriien pert inditana az arv.-t szenvedett ellen az atirasra,

mar csak ezért is el kell utasitani.” >

Ugyancsak a szarmazékos szerzéssel szembeni kételye jelenik meg, amikor az arverési iratok

elvesztése esetén az arverési vevo lehetséges jogérvényesitésérdl alabbiakat fejti Ki:

., Felperes nem azt mondja: te (darv. szenvedett) mintegy eladtad nekem a dolgot, s kovetkezésképen

mintegy eladoként tartozol az atruhdzassal (actio ad implementum contractus pt. 35.). Hiszen: alp. nem

adta el a dolgot, hanem ellicitaltak ellene.”.

Bar az érvelés folytatasa a szarmazékos szerzést igyekszik alatamasztani, érvei az eredeti jelleg

felé iranyulnak:
,Sem ezt: a leiités, lefizetés, birtokbalépés altal tulajdonos lettem, ergo tartozol {miként tartoznék
barki mas, ki telekkonyvi birtokban [2°*%] volna} az ezzel ellenkezd thvi dllapotot megsziintetni
{tulajdoni kereset [melynek targya thvi bitok, v. o. 2%], pn. 6). Hiszen: a thvi dtirds az drv. vevére
nézve épen a tulajdonszerzés egyik ténye, nem pedig annak folyomdnya (a kérdés ezen oldalardl,
s dtalan az arv. vevé joghelyzetérol még szolni fogunk). S ami a f6, barmelyike e kereseti
alapoknak azt involvdlnd, mintha az darv. vevének nemcsak kivételesen volna joga e keresethez
(v.0. imént 37. alj.) Hanem: megvettem ellened arverésen az ingatlan, ram kellene, hogy irjak, am
nem irhatjdak, mert az iratok elvesztek, tehat tartozol tiirni, hogy mégis csak dtirjdk. Alperes azt
tartozik tirni itélet alapjan, amit anélkiil is foganatositananak ellen, ha az iratok megvolnanak;
mert a torvény bizonydra nem akarja, hogy emiatt a vevonek az arverés dltal szerzett joga

521 T.i. az, hogy az arv. vétel szarmazékos szerzés, nem controversia targya. S az ingé dolgot is az drv. vevd csak
az atvétel (Dt. ®lyy), jelzdlogos kovetelést csak a telekkvi dtiras altal (Dt. ?*les) szerzi meg.” Fejezetek 1. kotet 405.
old. tetején o) pont szovegében. Masutt ugyancsak ezt régziti: ,, Hiszen: a tkvi datiras az arv. vevore nézve épen a
tulajdonszerzés egyik ténye, nem pedig annak folyomdnya (a kérdés ezen oldalarol, s atalan az arv. vevo
Jjoghelyzetérél még szélni fogunk). . Fejezetek 1. kotet 35. old. *° aljegyzet 6todik mondata

522 '182. § Ha az drverés jogerdre emelkedett és a vevd az arverési feltételeknek eleget tett, kiilonosen a vételdrt
egészen lefizette: az ingatlan tulajdonjoganak nevére leendé bekeblezését, a telekkonyvi hatosag hivatalbol rendeli
el.”

5B Ti. az, hogy az arv. vétel szarmazékos szerzés, nem controversia targya. S az ingé dolgot is az arv. vevé csak
az arvétel (Dt. 6/41), jelzdlogos kdvetelést csak a telekkvi dtiras dltal (Dt*/gs) szerzi meg. ... B) Tr. 104. azdltal,
hogy a »végrehajtasi arverezés« feljegyzését a constitutiv feljegyzések kozott sorolja fol.”, Fejezetek Jubileumi
kiadas els6 kotet 405. o. harmadik sk. mondat.

524 SARFFY Andor: Telekkonyvi rendtartas, Bp., 1941. a szerz6 kiadasa, 381. o. XII. Arverés elrendelésének
feljegyzése, negyedik bek.

525 Ebbl pedig kettSt tanultunk ... b) Altaldban azt (v. 6. 1*°), hogy az drv. vevé tulajdonjogdnak leszdrmazdsi
fonala nem annyira az darverést szenvedett tulajdonjogdara (miként még 1836. XV. 20. vilagosan kifejezte), mint a
zalogos hitelezok zdalogjogara vezet vissza.” Fejezetek 1. kotet els6 rész 675. o. T jell labjegyzet.

5% Fejezetek (jubileumi kiadas) Els6 kotet 34. oldalon hivatkozott 3aljegyzet
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veszendobe menjen. A marasztalasnak ép ezért igy kell szolnia: »alp. koteles tiirni, hogy a
tulajdonjog birdi arverési vétel jogcimén felp. javara bekebeleztessék.« Vagyis: alp. nem
marasztalando valamiben, a minek véghezvitelére oOtet a maganjogi torvény kotelezné
(datruhazds); hanem: hogy elszenvedje azt, amit révid uton e kellene szenvednie, ha az iratok
megvolndnak, jelesiil az drverési hatosag cselekményét (vht. 182.), illetéleg annak perbiroi
surrogalasat. Voltaképen nem is marasztalja (teljesitésre kotelezi) Otet az itélet,; csupan: vele mint
hivatott contradicenssel szemben megdllapitja, hogy e hatosagi cselekménynek helye van. Nem az
0 vonakodo akaratat teszi meghajlithatovd, hanem a nem-contradictorius hivatalos eljarasi tény
(vht. 182) liguidalja.>®" Semmi visszdssdg nem volna benne, ha a térvény azt mondand, hogy az
ily kereset nem is az arv. szenvedett ellen intézendo, hanem (csupan az 6 beavatkozdsi vagy
perorvoslati joganak fentartasaval; a vht. 182 kérében valo orvoslat surrogdatumaként) valamind
hivatalos contradicens ellenében (I. alabb 41 alj.). Felesleges ekként, ami csak a jelen kérdést
illeti, hasonlito constructiokhoz (jelesél a quasi eladdashoz) folyamodni, amidén a jogi helyzet a
kozvetlen szemlélet alapjan is evidens.” 5%

Az aldhuzott sz6veg mutatja, hogy GROSSCHMID mar nem kivant visszatérni az ados valami

moédon poétolt akaratdhoz, mint a szdrmazékos szerzéshez nélkiilozhetetlen feltételéhez, s ki is

mondja, hogy felesleges az arverési vételt quasi eladasnak mindsiteni.

Az eredeti és szarmazékos szerzés elvalasztasara felhozott példdja, pedig eligazit targyunkban
IS:

., 8 »Ha valaki tulajdon foldén épiiletet emel, s ahhoz idegen anyagszereket haszndl«, opt. (417 529 a
tulajdonszerzest teljesen fiiggetleniti attol, ki légyen annak az anyagszernek korabbi tulajdonosa,
ugyancsak attol, tudva hallgatott-e ez, avagy tiltakozott-e a beépités ellen. A tulajdonszerzés ténye
lerekesztodik a szerzd sajat cselekvénye dltal. S azért eredeti tulajdonszerzés (specificatio), mert a
kordbbi tulajdonos személyére semmi vonatkozdsa a szerzési eredmény praemisszdinak nincsen.” >
Az Optk. fent hivatkozott 417. §-anak tényallasat, rendelkezését ezutan 6sszehasonlitja az Optk.
kovetkezd §-aval s féleg annak harmadik mondataval %3

., "' Ez mintegy az elsd étappe a jelen kérdésben. Csak annak az erésebb jogara jogosult az épitkezé, kit
a magatartds terhel [ti. a 418. § utolsé mondata esetében a foldtulajdonost terheli a tiltakozas kételezettsége a sajat
foldjére torténd beépités ellen]. Kovetkezésképen nem is eredeti szerzésmad, és tehdt nem is specificatio az,
amirdl itt szo van [a foldtulajdonos nem tiltakozott a johiszem( beépités ellen]. Egész mds volna, ha opt. az
eredményt nem a »tulajdonos«, hanem a (még pedig akar thvi, akar tényleges) »birtokos« hallgatasahoz
kétné. T.i. ez esetben a szerzés lezarodnék tekintet nelkiil arra, hogy ki a tulajdonos (s ép ezért eredeti
szerzésmdd is volna). " 5%

A fenti 0Osszehasonlitasbol jol kivehetd, hogy GROSSCHMID a szarmazékos és eredeti
szerzésmod kozotti kiillonbséget abban latja, hogy a szarmazékos szerzés esetében mindig
fennall a tulajdonos atruhazasi akarata, amit a tulajdonos — a térvény szerint meghatarozott
modon —, akar hallgatolagos beleegyezésével is kifejezhet. Ha azonban nem a tulajdonos hanem
mas személy, pl. a birtokos hallgatasa vezet a tulajdonszerzésre, vagy ahogyan az el6z6 §

527 Szvegkiemelés jelen sorok irdjatol.

528 Az 1. pont “° aljegyzete az Els6 kotet 35. sk. oldalan

529 417. §. Ha valaki tulajdon foldjén épiiletet emel s ahhoz idegen anyagszereket haszndlt, az épiilet tulajdona
marad ugyan, azonban még a johiszemii épitkezd is tartozik a karositottnak az anyagszereket, ha ezeket a 367. §-
ban f6lhozott viszonyokon kiviil vette magdahoz, a kézonséges, a rosszhiszemii pedig ezeket a legmagasb ar szerint
s ezen foliil még minden egyéb kart is megteériteni.”

5% Fejezetek Jubileumi kiadas Elsé kotet 169. o. 18 aljegyzet szovege

581 418 §. Ellenben ha valaki sajat anyagszereivel a tulajdonos tudta s akarata nélkiil idegen foldre épitett, az
épiilet a foldtulajdonosé leend. A johiszemii épitkezé kovetelheti, a sziikséges és hasznos koltségek megtéritését,; a
rosszhiszemii, megbizas nélkiili iigyviselokent tekintetik. Ha a foldtulajdonos az épitkezés feldl tudott és attol a
JjOhiszemii épitkezot azonnal el nem tiltotta, csak a foldnek kézonséges értékét kovetelheti.”

532 Fejezetek Jubileumi kiadas Elsé kotet 170. o. ¥ aljegyzet szovege. A Fejezetekben e magyarazatot a birtokos,
birlal¢ kiilonb6zd eseteire vonatkoz6 lehetséges tovabbi kodifikacios cizellalas koveti, amelynek végén megjegyzi:
., Ugyanis a tulajdonjognak vannak gradacioi, holott a birtokos (birlalo) mindig csak egy.”.



122

szabalyaban a tulajdonos akarata hianyaban is tulajdonszerzést rendel a jogszabaly, akkor
eredeti szerzésmoddal allunk szemben.

Marpedig, ha a fenti kovetkeztetéseit hozzakapcsoljuk az arverési vevo tulajdonszerzésérol
irott, fentebb idézett fejtegetéseihez, tehat hogy az arverési vétel valdjaban nem az arverést
szenvedett jogiigyleti akaratan®®, sem annak mintegy kip6tlisan®*, s igy nem az 4rverést
szenvedett jogan®® alapul, akkor egyértelmii, hogy GROSSCHMID-nak az — eredeti és
szarmazékos szerzés kiilonbségét a tulajdonos atruhdzasi (tulajdonvaltozast elfogado)
akarataval magyaraz6 — ¢érvei az arverési vétel eredeti szerzésmodjara engednek
kovetkeztetést. Mindez tehat kizdrja, hogy elhatdrold koriilménynek tekinthessiik a
tulajdonszerzés idOpontjat, szemben azzal, ahogy masutt maga kifejti: mivel az arverési vevo
tulajdonszerzése az ingo-atadassal, ingatlanszerzése a nyilvankonyvi bejegyzéssel kovetkezik
be, ezért az arverési vevé tulajdonszerzése szarmazékos®. Eppen igy az eredeti szerzést nem
zarja ki az a koriilmény, hogy ha az eredeti jogszerzé megszoritott tartalmi jogot szerez>>’.
Talan éppen az animus fontossaganak hattérbe keriilése vezethette félre LEGRADI Gergelyt,
vagy az 1959:1V. tv. KJK Nagykommentarjat, s hasonléan MENYHARD Attilat is, amikor
elismerik ugyan a 120. § szerinti arverés kényszerjellegét®®, de ebbél nem azt vonjak le, mivel
hianyzik a tulajdonos atruhazasi akarata, ez a koriilmény kizarja azt, hogy szarmazékos lehessen
az arverési vevo tulajdonszerzése.>*®

533 Fejezetek Jubileumi kiadas Elsé kotet 35. o. (1 pont) 0 aljegyzetének szovege azt a birdsagi jogvitit idézi,
amikor az arverési iratok elvesztek, s az arverési vevo tulajdonjoga nem lett bejegyeztetve a tkv-be, s emiatt az
arverést szenvedettel szemben kellene-e az arverési vevének jogot érvényesitenie: ,, Vagyis: alp. nem
marasztalando valamiben, aminek véghezvitelére otet a maganjogi torvény kotelezné (atruhdzas); hanem: hogy
elszenvedje azt, amit révid uton el kellene szenvednie, ha az iratok megvolnanak, ... . Voltaképen nem is
marasztalja (teljesitésre kotelezi) otet az itélet; csupdn: vele mint hivatott contradicenssel szemben megallapitja,
hogy e hatosagi cselekménynek van helye. Nem az & vonakodo akaratdt teszi meghajlithatéva ”

534  Felesleges ekként, ... hasonlité constructiokhoz (jelesiil a quasi eladdshoz) folyamodni” (Fejezetek Els6 kotet
36 0. teteje); illetve ,,a birdi drverés nem egyszeriien kisupplealt (kipdtolt) magdneladds” Fejezetek Els6 kotet 37.
0. teteje

535 Az érvényteleniil bejegyzett telki szolgalom torlése. ,, Ugyancsak: ha jelzdlogos hitelezé az, aki »johiszemii«.
A tulajdonos ellen torolheté a szolgalom, a hitelezé ellen nem! Azaz, a hitelezé javdra fenntartandé olyan
szolgalom, amely a tulajdonost nem illeti! E dilemmaban vezérelviil tartando, hogy a »harmadik« a torvény altal
védett bizalmaban semmi szin alatt rovidiilést ne szenvedjen. ... Servitus discontinua esetében igy itélnék: térlendo,
de azzal, hogy a torlés X. Y. jelzalogos hitelezd ellenében hatallyal nem bir, s6t ennek javara a szolglaom
hatalyaban tovabbra is fenntartatik. Ezzel elérem, hogy a tulajdonos az érvémyteleniil szerzett szolgalmat nem
gyvakorolhatja; sem ezutani »johiszemiiek« arra nem épithetnek, ellenben a hitelez6 (s kik az 6 kévetelésén jogokat
szereznek ezutan) az ingatlant szolgalmostul licitalhatia el, vagyis az darv. vevd a szolgalmat meg fogja kapni.”.
Ez utébbi mondatrész az, ami igazolja, hogy GROSSCHMID szerint az arverési vevo joga nem az arverést szenvedett
jogan, hanem a végrehajtat6 jogéan alapul.

536 ...mitsem bizonyit amellett, hogy az darv. vevé a leiités dltal elébbre haladna a jogszerzésben, mint a
magdnvevd a szerzédés megkotése dltal. ” Fejezetek, Elsé kotet, 404. o. @) pont; ,,S az ingd dolgot is az drv. vevd
csak az atvétel (Dt. 1), jelzalogos kévetelést csak a telekkvi atiras altal (Dt.?*les) szerzi meg.” Uo. 405. 0.

537 Ezzel szemben LEGRADI i.m. 10. o. elsé hasdb harmadik bek.

538 Jdézi a Jogi Lexikon cimszavat (LAMM Vanda — PESCHKA Vilmos, Com KJK—Kerszov, Budapest, 1999.
Arverés cimszé alatt: , Az drverés lehet magin vagy —hatésdgi, az utébb a dolog kényszer utjian torténd
értékesitése” 72. 0.) Légradi i.m. 9. o. elsé hasab; tovabba A Polgari Torvénykonyv Magyarazata, KJK, Bp.,
1981., szerk.: EORSI— GELLERT, szerz4: PETRIK Ferenc , valamint MENYHARD i.m. 191. o. 1. a) pont els6 bek.
%% Ha megengedheté egy feltételezés: ugy véljiik, a jogiigyleti animus hattérbe szorulasahoz vezetd egyik
koriilmény lehetett az, hogy a tulajdonviszonyokat alapjaiban atrendezé allamositasi idészakban, s még utana
évtizedekig a lakdingatlanok hasznalati jogarol vald rendelkezés, az akar koztulajdontl, akar magéantulajdonu lakas
bérbeadasa nem a tulajdonos akaratabol, sem nem a bérl6 akaratabol tértént, hanem, a lakéasiigyi hatésag un. kiutald
hatarozata volt amelyik létrehozta, nem a bérleti szerzodést, hanem a lakasbérleti jogviszonyt. Bar 1956 utan
magantulajdont ingatlannak bérld részére torténd uj kiutaldsa mar nem tortént, de a korabbi ilyen, késébb
kényszerbérletnek nevezett jogviszonyok kényszeriien fennmaradtak jogszabaly altal megallapitott, a fenntartasra
sem elegend6 lakbérek kényszerii volta mellett. Természetesen nem feledhetjiik, hogy a haborus lakaspusztulasok
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Vagyis, ha jogszabaly meghatarozott jogi tényhez tulajdonvaltozasi joghatast rendel, s az alapul
vett jogi ténybdl a tulajdonos atruhazasi akarata hidnyzik, akkor eredeti a szerzésmod
fliggetleniil attél, hogy a jogszabaly nem az adott jogi tény bekdvetkezésének idopontjahoz
rendeli a tulajdonvaltozast, hanem pl. a szarmazékos szerzés szerinti, késobbi, nyilvankonyvi
bejegyzéshez. Hasonldéan megtévesztd a 120. § II. mondata, amikor az adoés tulajdonjogéanak
fennalltdhoz mint feltételhez koti az eredeti szerzés bekovetkeztét, mintha az adods
tulajdonjogan alapulna az arverési vétellel valo jogszerzés.

A fentiek miatt a Vht. 137. § (1) bekezdése szerinti — s az arverést szenvedett tulajdonjogat
terheld — korlatozasok sem jelenthetik azt, hogy emiatt nem lenne eredeti az arverési vevo
szerzése.>*® Hiszen a jogszabély, amikor eredeti szerzésmodot létesit, akkor mint szuverén
szabadon rendelkezik arrdl, hogy az ezen a cimen szerz6t milyen tartalmu jog fogja megilletni.
Eképpen indokolatlan az eredeti szerzésmod mellézhetetlen feltételének tekinteni, hogy az
eredeti szerzének minden korlatozast6l mentes tulajdonjoghoz kell jutnia.

ALMASIP* észlelte a johiszemiiség betorését joggyakorlatunkba. A kétszeri ingatlaneladds
esetében az Optk. azt a szerzét részesitette eldnyben, aki eldbb kérte joganak bejegyeztetését>*2.
Ezzel szemben a birdi gyakorlat — figyelembe véve a telekkonyvi bejegyeztetéstdl tortént
idegenkedést — az eldbb birtokba 1épd johiszemii szerzét védte.>*® A biroi gyakorlat mellett
hivatkozott szamos ilyen tartalmi torvényi szabalyra is.>** Mint fentebb jeleztik a
johiszemiiség Un. szubjektiv kovetelményének alkalmazasa az arverési vétel korében hamar
megjelent a birdi gyakorlatban, amit azutdn a 3. polgari jogegységi dontvény — bar a dontvény
egy megfogalmazasa®® az 4rverési vevOvel szembeni jOhiszemiiség kovetelményét
elkiilonitette a kotelmi viszonyokban alkalmazandd, un. szubjektiv johiszemiiségtol, s eképpen
mégis a dologi jogviszonyokban irdnyadd, un. objektiv johiszemiiség iranyaba kivanta terelni
a joggyakorlatot — kotelezévé tett.

Szorosan vett témankkal kapcsolatban ALMASI megallapitja, hogy a birdi gyakorlat —
torvényronté moédon — az ingok kényszerarverési vételét konszenzualis ligyletként kezeli, azaz
az arverezett ingd nem az 4atadassal (mint dologi jogligylettel) keriil az arverési vevd

okozta varosi lakashiany nyomasztd ténye részben magyarazhatta a kotott lakasgazdalkodas bevezetését.
Mindenesetre a vagyonok, s benniik a tulajdonok sorsa immar nem a tulajdonos akaratatdl, s eképpen nem
akaratnyilatkozatatol fiiggott.

540 A Polgari Torvénykdnyv magyardzata, szerk.: EORSI Gy. — GELLERT Gy., KJK. Bp. 1981. Elsé kétet, szerzé:
PETRIK Ferenc: ,,a) Arverés iitjan ingatlan tulajdonjogdt nem lehet eredeti médon megszerezni.” 553. 0. ue. bek.;
,,A korabbi tulajdonos személyétdl és tulajdonjoganak terjedelmétdl fiiggetlen eredeti jogszerzésnek a tv. 120. §-
anak (1) bekezdésében foglalt szabdlya csak ingd dolog drverés iitjan valé megszerzésére vonatkozik.” i.m. 554,
0. els6 bek. masodik mondat; tehat nem a tulajdonos tulajdonatruhdzasi akaratabol kovetkezteti a szarmazékos
szerzést, hanem a tulajdonos tulajdonjoganak terjedelmét veti egybe az arverési vétellel szerezhetd tulajdonjog
tartalmaval. Mert azt tekinti eredeti szerzésnek, amelyik korabbi korlatozasoktol mentes tulajdonszerzésre vezet.
Csakhogy a korabbi terhek, korlatozasok fennmaradasa a torvényalkotd szuverén dontésébol is kovetkezhet, de
tulajdonatruhazasi akarat hianya — a jogszabaly altal rendelt tulajdonszerzéssel egyiitt — eredeti szerzésre vezet.
%41 ALMASI Antal: Dologi jog kézikonyve, 1928. Bp. Tébe

42 A bekebelezések Gsszeiitkozése iranti rendszabdly 440. § Ha a tulajdonos ugyanazon ingatlan dolgot két
kiilonbozo személynek engedte at, az azt illeti, ki a bekebelezést el6bb kerte. ”

53 | Szdamos ezt megdllapité biréi hatarozat helyett pl. K. 1518/1925. M. XIX. 28/18.” ALMASI i.m. 3. 0. negyedik
bek.

544 1886:XXIX. tc. 15. és kov. §§, 1889:XXXVIIL tc. 10. és kov. §§, 1891:XVIL. tc. 15. § és kov. §§

5 az drverési vevétdl a gondossagnak azt a mérvét nem is lehet megkovetelni, amelyet maganiigyleteknél
dltalaban megkéveteliink: ... a biroi drverés nyilvanossagaval és kozhitelesseégével ellenkeznék is, hogy a venni
szandékozok harmadik személyek esetleges igényei tekintetében kutatasokat, utanjardsokat kénytelenek legyenek
teljesiteni”.
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tulajdonédba, hanem a leiitéssel. Ezt kovetden igen plasztikusan magyarazza az arverési vétellel
val6 tulajdonszerzést:

maganjogi iigylet létesiil, a kérdéssel tehdt a dologforgalmi cselekmények tandban kell foglalkoznunk.
Hogy itt eredeti szerzés létesiilt és hogy ez akkent keletkezik, hogy az dallam a végrehajtasi zalogjog
megadasaval ennek megsziinéséig a dolog feletti rendelkezési jogot az adostol elveszi és a hitelez6
kezdeményezésére maga gyakorolja, hogy ezen rendelkezési jog dtmenet az adosrol az dllamra akar res
utjan (végrehajtasi torvény 73. és 75. §§ 5), akdr anélkiil (74. § °¥'), constitutum possessorium torvény
altali létesitéese utjan mehet végbe, hogy ekként az dllam nem csupan mint daltalaban hiszik, a
jogosultsagokra vonatkozo vitas kérdések eldontésénél, hanem a megitélt igények kierészakoldasandl is
érvényesiti szuverénitasat és pedig érvényesiti akkeént, hogy a két iigyletkoto fél kozé maga belép —
harmadiknak a torvény rendeletébdl, azt e helyiitt csak érintem. Arra azonban ki kell terjeszkednem,
hogy az dallam ezen interpolaris ténykedése mennyiben iit ismét rést a dologi tigylet realis alkatelemein.’
8 El@szor hivja fel a figyelmet a kényszerarverési vétel kozjogi jellegére, bar az allam jogat
még a szarmazékos szerzEés apparatusaval magyarazza.

’

Az arverési vétellel torténd tulajdonszerzés fentiekben bemutatott jellegzetességét (eredeti
jellegét) azutan egy altalunk fentebb mar idézett jogeset kapcsan a gyakorlatban is bemutatja:

., A gvakorlatban costitutum possesoriumnak tekinteni szokott esetek gyakran nem is azok. Igy teszem a
Grill-féle Dontvénytar 5*° azon dontéseket, melyekben a rokon az drverésen megvett bitorokat vagy
felszereléseket a végrehajtast szenvedonél hagyta bérben, vagy ingyenes haszndlatban, egészen
indokolatlanul constitutumnak jelzi, holott ez utébbinak jellemzd tulajdonsdga, hogy az osztrdk térvény
428. szakaszaban % tgynevezett és e réven a mi birdi gyakorlatunkba is belekeriilt »Kijelentés« az

iS ugvanazon személyek rendelkezzenek, holott az drverésben a vevé nem a végrehajtdst szenvedotol,
hanem az dllamtol vesz (csakis ez magyardzza az arverési vevonek, mint eredeti szerzének, jogi
helyzetét)”. >

Kritikusan szemléli az ingok kényszerdrverési vételének vht-beli szabélyait (107. s kov. §)
abbol a szempontbol, hogy a tulajdonszerzés iddpontjat a birdi gyakorlat, s — véleménye szerint
—a 107. § is a letitéshez koti, s eképpen azt konszenzualis ligyletté mindsiti, s ezzel ,, it rést a
dologi iigylet redlis alkotoelemein”. Mig a 108. § a ,, redlis atmenetet”, a dologi jogiigylettel valo
atruhazast ,, hirdeti ”. 52 Errél megallapitja: ,, Elfogulatlan szem a két intézkedéset, ... rogton az
osztrak torveny cim és mod tanaival hozza kapcsolatba. Ha ez megall, akkor a megvettnek kijelentés a
»eime, a birtokba adds a »mod«,”. Amennyiben azonban elfogadtuk, ,, Hogy itt eredeti szerzés

546 73, § A kikiildott az Osszeirt targyak kozétt taldlt készpénzt, ha a végrehajtdst szenvedd annak a kivetelés
kielégitésére, vagy torlesztésére valo forditasaba bele nem egyezik, - tovabba az arany- és eziistnemiieket és mas
dragasagokat a megbecslés utian, végre az értékpapirokat (80. §) magadhoz veszi, ...”; ,,75. § A végrehajtato
kérelmére, a kikiildott a lefoglalt ingosagoknak szoros zar ala vételét rendelheti el. A szorvos zar rendszerint az
altal foganatosittatik, hogy a kikiildétt a végrehajtato ajanlatanak meghallgatasa utan, zdargondnokot nevez és a
lefoglalt ingosdagokat, annak kezelése ald adja. ...”

547 74. § A lefoglalt ingdsdgok az elézd szakaszban emlitettek kivételével, a kikiildott dltal rendszerint szoros zdr
alkalmazasa nélkiil, biroi zar ala vetteknek nyilvanittatnak. ..."

548 ALMASI Antal: A dologi forgalom, maganjogi tanulmény, 1910. Budapest, Athenaeum, 166. 0. u. bek. folyt.167.
0-0n.

549 ALMASILi. m. 155. 0. 1. lj.: ,, V. k. 421. és 422. sz. esetek 312. [.”” Tehat Dontvénytar V. kotet 421. és 422. sz.
esetek a 312. lapon, helyesen oldalon.

50 OTODIK FEJEZET. Atadas dltali tulajdonszerzésrél Kozvetett szerzés Az dtadds nemei: 1. ingé dolgokndl:
a) testi atadas ... b) Jelképes dtadas ... c) Kijelentés altali dtadas

428. § Kijelentés dltal adatik at a dolog, midon az elidegenité bebizonyithatolag nyilvanitia azon akaratat,
miszerint azon dolgot jovendoben az datvevo nevében birlalja; vagy hogy az atvevd azon dolgot, melyet eddig
dologbani jog nélkiil birlalt, ez utan dologbani jognal fogva birtokolja.”

51 ALMASI i.m. 155. 0. mésodik bek.

%52 Almasi i.m. 167. o.
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létesiilt ", akkor tudomasul kell venniink, hogy eredeti szerzésnél a jogcim és a szerzésmod nem
kiiloniil el.>> Bizonyos mértékig maga ALMASI is bizonytalan abban a tekintetoen, hogy a
torvény melyik momentumhoz koti az arverési vevd tulajdonszerzését. Mindazonaltal a
letitéssel torténd tulajdonszerzést dogmatikailag kifogdsolhatonak latja amiatt, hogy ,a
készpénzfizetés elmaraddsa, nyilvan a birtokba addsra valo tekintet nélkiil, tehat akkor is ha utdlag
deriilne ki, a tovabbi drverést eredményezi, mi lehetetlen volna vagy legalabb is csak erdszakos
magyardzattal volna lehetséges, ha a fizetési késedelembe esett vevd mar a kijelentés dltal (itt letités altal)
tulajdonossa lett volna.” 554

Azzal, hogy ALMASI a kényszerarverési vételkor is az atadast kivanja tulajdonszerzést teremt6
jogi ténny¢ emelni, az eredeti szerzésre nézve kifejtett irdanymutatd véleménye — tigy véljiik, —
megtorik.

Az atadas mint dologi jogiigylet a szdrmazékos szerzésmod mellzhetetlen eleme (1d. 76 1j.),
mert ez fejezheti ki a szdrmazékos szerzésmoddok lényegi alkatelemét, a tulajdonatruhazo
akaratat. Masrészt ez a momentum ad egyben — mégha fogyatékosan is — tajékoztatast a
nyilvanossag szamara. Eredeti szerzés esetében azonban, ahogyan GROSSCHMID fogalmazta, s
az Optk. 418. § utols6 mondata kapcsan kimutatta, a tulajdonszerzés azt megel6z6en
., lerekesztodik”, hogy a dolog tulajdonosa a tulajdonvaltozashoz a beleegyezd akaratat
kinyilvanitana; erre ehhez nincsen sziikség, ezért eredeti a szerzés. Hozzatehetjlik, az eredeti
szerzésnek — szemben a szarmazékos szerzéssel — az is sajatja, hogy nincsen sziikség hozza
arra, hogy a tulajdonvaltozast hiteles médon a nyilvanossag tudomdasara hozzak. A torvény
rendelkezése mindezt potolja azzal azonban, hogy a nyilvankdnyvben bizd johiszemii é€s
visszterhes szerzvel szemben még a torvény rendelkezése sem biztositja a szerzést. Ami
Almasi kifogasaban jogos, az az a koriilmény, hogy a vételar megfizetése, vagy annak
elmaradasa nem dologi jogi, hanem az elkotelezd szerzddés részét képezo kotelmi jogi tény.

Az eredeti szerz0 tulajdonszerzése altalaban a korabbi terhektél mentes tulajdonjogot
eredményez. Mégsem tekinthetjiik ezt a koriilményt az eredeti szerzés elengedhetetlen
feltételének, mert a jogalkotd mint szuverén szabadon hatdrozhatja meg az eredeti szerzés
feltételeit és az igy keletkezd tulajdonjog terheit. P1. — 6sszhangban a telekkonyvi bejegyzésben
bizo johiszemii szerz6 védelmével — a vht. a végrehajtasi zalogjog bekebelezése eldtt
keletkezett szolgalmi jogok fennmaradasat rendelte arverés esetére.”®® Természetesen, a
korabban bejegyzett tulajdoni terhek fennmaradasa — a megszerzett dologi jogok alkotmanyos
védelmével — dogmatikailag feltétleniil indokolhato is.

Tehat az arverési vétel mint eredeti szerzés esetében nem sziikséges keresni a dologi
jogiigyletet, és ezért nem az adott jogszabaly (vht. 107. §) az, ami ,, iit rést a dologi jogiigylet redlis
alkatelemein.”, hanem maga az a korlilmény, hogy eredeti szerzésmoédot és jogcimet kredl a
jogszabaly, s ez az, ami eltérést teremt a szarmazékos szerzés szabalyaitodl, de ez sziikségképpen
torténik, s nem a jogszabaly hibaja miatt. Eppen ezért, ha a végrehajtasi jogszabaly (tehat nem
a tulajdonos atruhdzo akaratnyilvanitasa) gy rendeli a tulajdonvaltozést, hogy az nem az
atadassal, hanem esetleg a leiitéssel keletkezik (ami egyébként nem feltétleniil tiinik ki a vht.
107. §-anak szévegébdl), vagy ami ezzel gyakorlatilag egyenrangli, hogy a bir6i gyakorlat az

53 A jogcim és a szerzésmod megkolonboztetésének a szdrmazékos tulajdonszerzés, féleg a mastél valé
tulajdonszerzés eseteiben, s kozelebbrdl az élok kozotti tulajdonatruhdzas eseteiben van a legnagyobb jelentdsége.
Az eredeti tulajdonszerzésés a halal esetére beadllo tulajdonszerzés (6roklés) korébena jogeim és a szerzésmod
megkiilonboztetése elmosodik.”. Megkockaztatjuk azért, mert az él0k kozotti atruhdzas akkor lehet elvileg is
jogszert, ha az koveti a nemo plus iuris” reguldjat, amihez viszont a jogcim vizsgalata nélkiilozhetetlen.

554 ALMASI i.m. 167. o. elsé és egyben u. bek.

5 vht. 163. § Ha az eldrverezendd ingatlanra szolgalmi jog van telekkényvileg bejegyezve: az drverés azon
feltétellel rendelendd el, hogy az arverés dltal a bejegyzett szolgalmi jog nem érintetik.
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arverési vételt eredeti szerzésként értelmezve ekként hataroz, akkor ez dogmatikailag nem
hibés, hiszen eredeti szerzés esetében a tulajdon keletkezéséhez — nem a dolog ataddsara, hanem
— annak a jogi ténynek a bekovetkezésére van sziikség, amit a sajatos jogszabaly
tulajdonvaltozasi hatassal ruhdz fel. (Hozzateendd mindehhez, hogy polgari jogunk
kodifikalatlan allapotdban a bir6sag nehezen fedezhette fel az eredeti szerzést meghatarozo
jogszabalyi rendelkezést.) Hogy miért éppen a leiitést tekintették tulajdonkeletkeztetd ténynek,
erre az alabbiakban térhetiink ki.

A XIX. és XX. sz. fordulojan keletkezett maganjogi Osszefoglaldé mii, a FODOR Armin
szerkesztette Magyar Magénjog a kényszerarverési vétellel vald tulajdonszerzést kizardlag az
ingok szarmazékos szerzésmodjai kozott, az un. kdzhatosagi cselekmények altal bekdvetkezo
szerzésmodként targyalja.>®® Itt — hivatkozassal az Ugyvédek Lapjaban kozolt sajat vitacikkére,
S IMLING végrehajtasi kommentarjara — LANYI ezt rogziti: ,, Nem tekinthetd tovabbd az ingdkon
valo tulajdonjog onallo szerzésmodjanak sem a dolog kiadasdara iranyulo végrehajtas, sem az ingo
dolgoknak végrehajtasi arverése. ... A végrehajtasi arverés esetében pedig — legalabb a mi végrehajtasi
torvénytink szerint (1881:LX. t-cikk 110. §) — az arverésen valo leiités nem szerepel onallo tulajdon
atruhadzo cselekménykép, hanem az drverésen megvett ingo tulajdonjoga csak a vételar lefizetését kéveto
dtadas — azaz a tulajdonatruhdzo szerzédés — utjan megy at a vevé tulajdondaba; amely atadds egyéb
modjaitol csak annyiban kiilonbozik, hogy a végrehajto hatosagi intézkedések alapjan sziikségszerti
meghatalmazottként jogosult a tulajdonos helyett a tulajdondtruhdzd szerzédés megkdtésére.” " A
fenti érvelés a Iényegi kiilonbséget mellékesnek tekinti; a végrehajté meghatalmazotti jogallasa
pedig olyan kényszersziilte érv, ami jelzi, hogy amikor maganjogi irodalmunk a magéanjog
intézményeivel, azok keretein beliil probalta értelmezni a szuverén allam kozjogi alapon tortént
kozbeavatkozasat, eleve nem lehetett sikeres.

Ez a koriilmény, vélekedésiink szerint, megerdsiti azon feltételezésiinket, hogy az Optk.
szabalyozasi hianyai igen nehéz helyzetbe hoztak az igencsak megbecsiilendd, de lege lata
késziilt jogmagyarazatok szerzdit, akiknek e felfogdsat az 1945 utani megszallds és annak
hosszu évtizedekig, akdr még maig is kihatd jogi nihilizmusai (allamositas, kitelepités,
kényszerbérletek) utan, meglehet, nem tudjuk kelléképpen értékelni. Hiszen az ingatlanok
esetében az Optk. egy semmitmondo6 utal6 szabalyt hagyott a joggyakorlat szamara, s az ingdkra
nézve rendelt kifejezett szabaly is — a kényszerarverési vétellel valo tulajdonszerzés
szempontjabdl nézve — dogmatikailag félrevezetd volt. Ez utobbit SzLADITS allaspontja
kapcsan az alabbiakban részletezziik.

Az arverési vevd altal az arverést kovetden az adoés birtokdban hagyott arverési ingd
tulajdonanak arveréssel tortént megszerzésének sajatos €s a birdi joggyakorlatban felmertilt
esete, mint jeleztiik, LANYI Bertalant mér kordbban is foglalkoztatta.558 Itteni kovetkeztetései
kozott kifejti, hogy a szarmazékos tulajdonszerzés esetei a tulajdonos tulajdonatruhazasi
akaratara vezethetok vissza.®® Ebben pedig, irta, ,a jogiigyletszeriiség momentumdt ldtjuk

56 Magyar Maganjog 1899-1905. Bp. Singer&Wofner, szerk.. FODOR Armin, II. Dologjog, 15 § Ingdk
tulajdonanak megszerzése. 4) Szarmazékos szerzésmodok. 1V. Kozhatosagi cselekmények 371-373. o., szerzo:
LANYI Bertalan

57 FODOR Armin i.m. 372. o. u. bek. s kév. o.

58 |ANYI B.: Az atadés jelentSsége a végrehajtasi drverésen alapuld tulajdonszerzés cselekményében, Ugyvédek
Lapja 1890. évf. 35. sz. 2. s. k. old.

559 A részleges jogutodlas (successio singularis) fogalmanak korébe a szarmazékos tulajdonszerzési modok amaz
eseteit foglaltam Ossze, a melyekben bizonyos vagyontargy dologi egvediségének vdaltozdasa nélkiil jut egy mas
személy jogi uralma ald, mely jogi uralom ugy mindségi, mint mennyiségi tartalmat az elozoleg fenndllott
tulajdonjogi viszonybol meriti, a midén tehat a tulajdonjog atszallasat vagy kozvetleniil az eddigi jogositott
akaratkijelentése, vagy az el6bbi tulajdonos akaratelhatarozdsara viszszavezethetd mas kériilmény eredményezi. ”,
LANYI i.m. uo. 2. o. els6 hasab
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kidomborodni”. Mindezek miatt a végrehajtas soran bekdvetkezd kényszerarverési vételt a
szarmazeékos szerzés ala sorolja be: ,,a mire nézve nem okoz kiilonbséget, hogy a bekovetkezett
jogalanyvaltozas a jogositott fél onkénytes cselekményére, vagy az dltala elvallalt kotelem
érvényesitését czélzo s t da r g y i hatdrdt tekintve, az onkénytes cselekménynyel azonosithato
koztekintélyii intézkedésre (p. o. dologi végrehajtis, végrehajtisi drverés) tamaszkodik.”®® A
kényszerarverési vételnek az Onkéntes arverés kilsddleges megjelenéséhez,
formajah oz tortént hasonlitasa igaz lehet, de mar az azonos ,, targyi hatar” nem adhat
alapot a szarmazékos szerzésre, hiszen annak elengedhetetlen feltétele a tulajdonos atruhazo
akaratnyilatkozata, ami a kényszerarverési vételb6l nem, hogy hidnyzik, de azzal éppen hogy
ellentétes.

Gyakorlé jogaszok is felvetették a kényszerarverési vétellel szerzés problémait.>®! KULLEY Ede
tablabir6 az arverés megsemmisitésének a johiszemii arverési vevd tulajdonszerzésére
gyakorolt hatdsat targyalva arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a johiszemii arverési vevo
tulajdonjogat az arverés — pl. alaki okbol tortént — megsemmisitése nem érintheti.®®? Példaként
emlitette — kiilon birdsagi ligyszam megjelolése nélkiill — az adds cséd ala keriilése miatti
megsemmisités esetét azzal, hogy a felsobirdsag is ezt az elvet koveti. (Szeretnénk itt utalni
ebben a korben a sokkal-sokkal késobb keletkezett, s fentebb részletesen ismertetett B.H. 2001.
évf. 237. jogeset vagy a 2310/2011. polgari elvi hatarozat hasonlo tényallasara és a Legfelsobb
Birdsag hasonld kovetkeztetéseire.) KULLEY a johiszemiien eljart arverési vevével szemben az
arverés megsemmisitésének jogkovetkezményeként a végrehajtdo (,,birci tag”) kartéritési
felelosségét emlitette. Az eredeti szerzés eldontetlen voltat — mellette levd véleményként
ZLINSZKY-t és RAFFAY-t, ellene LANYI-t, ¢s GROSSCHMID-et emlitve — egy csongradi jarasbird
is felvetette és a leiitéssel torténd szerzést a tulajdonjog fenntartdséval torténd eladashoz
hasonlitotta.>®3

RAFFAY Ferenc egyetemi magantandr, az eperjesi jogakadémia rendes tanira egy rovid
labjegyzet erejéig igy vélekedett a végrehajtasi kényszerarveréssel valod tulajdonszerzésrol:
,, Tulajdonszerzési modok az 6roklés és a végrehajtasi arverésen valo vétel is. Mindketté vonatkozhatik
ingora és ingatlanra egyarant. Ezeket itt nem lehet targyalni. Az el6bbirdl az ordklesi jogban szolunk,
az utobbinak az ismertetése pedig a polgari eljardsi jogba tartozik. Csak annyit emlitiink meg, hogy az
drverési vevé a leiitéssel lesz tulajdonossd (1881:LX. t.-cz. 110. és 180. §. Dt. 111 f. VI. 41.) . 5%

A Curia 3. sz. jogegységi dontvényével szemben is megjelent ellenvélemény. AMBROZY Sandor
ugy foglalt allast, hogy mivel ,, Az drverési vevé mindig a végrehajtato jelzdalogos hitelezd jogdra
épit, jo- vagy rosszhiszemiisége ennélfogva elsé sorban az illeté végrehajtasi zalogjog hibatlan vagy
hibds volta és illetdleg ez utobbinak tuddsa vagy nem tuddsa alapjén birdlandé el.” 5% Ez az
allaspontja emlékeztet GROSSCHMID példdjara: ,, Ugyancsak: ha jelzdlogos hitelezd az, aki
»johiszemii«. A tulajdonos ellen torélhetd a szolgalom, a hitelezd ellen nem! ... Servitus discontinua [az
ingatlant illetd szolgalmi jog]| esetében igy itélnék: torlendd, de azzal, hogy a térlés X. Y. jelzdalogos
hitelezé ellenében hatadllyal nem bir, sét ennek javara a szolgalom hatalyaban tovabbra is fenntartatik.
Ezzel elérem, hogy a tulajdonos az érvényteleniil szerzett szolgalmat nem gyakorolhatjia; sem ezutdni
»johiszemiiek« arra nem épithetnek, ellenben a hitelezo (s kik az 6 kovetelésén jogokat szereznek ezutdan)

%60 | ANYIim. 2. 0. elsé hasab

%61 P|. Dr. DAVID Istvan: (tasnadi kir. albird): Az arverési vevé tulajdonszerzése, Jogt. Kozl. 1906. évf. 5. sz. 40-
41. o., a szerzés eredeti jellege mellett tor landzsat, 1ényegében ZLINSZKYt kdvetve; LOW Lorant bp-i tigyvéd:
Ko6z06s vagyon kezelése és arverési vétel, Jogtudomanyi K6z1ony 1912. évf.48.49.50. sz., szintén az eredeti szerzést
tamogatja.

%62 KULLEY Ede: Mennyiben semmisitheté meg a biréi arverés? Jogtudomanyi Kozlony 1872. évf. 1. sz. 4. o.

563 Koncz Mihaly: Ingatlanok tulajdonanak szerzése arverési vétel esetén, A jog, 1908. évf. 24. sz. 194-197. o.
%64 A magyar maganjog kézikonyve, Eperjes, Sziklai Henrik kiad4sa, 1904., 371. o. 3. 1j.

%5 Biroi arverési vétel és rosszhiszemiiség, Jogtudomanyi Kozlony 1905. évf. 17. szam. 146-147. o.
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az ingatlant szolgalmostul licitalhatja el, vagyis az arv. vevd a szolgalmat meg fogja kapni. » 566

Grosschmid példéajaban tehat az arverést szenvedett tulajdonos rosszhiszemiiségét elvalasztja a
jelzalogos hitelezo johiszemliségétol, ami végso soron kihat az arverési vevo altali szerzésre is.

AMBROZY a 3. sz. jogegységi dontvény azon jogtételével vitatkozik, amelyik szerint az arverési
vevo rosszhiszemiinek tekintendo, ha a ,, az drverés alkalmaval tudta, vagy kelld gondossag mellett
tudnia kellett, hogy az eldrverezett ingatlan nem a végrehajtast szenvedonek, hanem masnak a tulajdona,
vagy arra masnak kétségtelen jog0s tulajdoni igénye van”.

AMBROZY az érvelését a vht. 161. §-ara alapitja.®®’ A § szerint a végrehajtatd igényének
bejegyzése ¢€s harmadik személy feljegyzett tulajdoni igényének versengését az a koriilmény
donti el, hogy a végrehajtasi jog a tulajdoni igény feljegyzése elott, vagy utan lett bejegyezve.
ElGbbi esetben az arverésnek semmi akadalya, legfeljebb a tartozasok kiegyenlitését kovetden
fennmarad6 vételar-rész biroi letétbe keriil a tulajdoni igény jogerds elbirdlasaig. Utobbi
esetben azonban az arveréssel be kell varni a tulajdoni igény jogerds elbiralasat.

A fenti rendelkezésbdl kovetkezéen az arverési vevd az eldbbi esetben megszerzi a dolog
tulajdonat, azzal szabadon rendelkezhet; utobbi esetben viszont nem keriil sor az arverésre.
Ebbdl pedig AMBROZY arra kdvetkeztetett, hogy ha a tulajdoni igény iranti per a végrehajtasi
jogot kovetden lett bejegyezve, amit lathat az arverési vevo, mégis megtarthat6 az arverés, s az
arverési vevo tulajdonjogot szerez. ,, Ha tehdt az drverés a feljegyzett igény daczdra is megtartando,
ebbdl sziikségképpen kévetkezik, hogy az eredményként bejegyzett tulajdonjogot az az igeny, illetéleg
perfoljegyzés tobbé nem érintheti. Mar pedig képzelheti-e evidensebb rosszhiszemiiség az arverési vevd
részerdl, mint az, hogy latja (mert latnia kell) a telekkonyvbél, hogy szerzendo tulajdonjoganak bazisa
torlesi perrel van megtamadva? E §-bol per argumentum a maiori ad minus tehat minden kétséget
kizardlag levezethetd, hogy a megtartott biroi drverés alapjan szerzett tulajdonjog az darverési vevo
rosszhiszeme czimén sohasem tamadhato meg. ”.

Kétségtelen megalapozott az az allitds, hogy ha a térvény azt rendeli, hogy ilyen esetben
megtartand6 az arverés, akkor pusztan ez okbol, tehat, hogy per utjan tulajdoni igény lett
eldterjesztve, mégha azt fel is jegyezték, nem lehet rosszhiszemii az arverési vevd. Hiszen a
birdi gyakorlat mar kordbban megallapitotta, hogy , Az igényperrél valé tudomds a
rosszhiszemiiséget meg nem dllapitja.”.>%® Tehat csupan, mert feljegyeztek egy tulajdoni igényt a
kényszerarverésre bocsatott ingatlanra, ez az arverési vevét még nem teszi rosszhiszemiivé. A
végrehajtato igényének bejegyzése elotti feljegyzes sem teszi rosszhiszemiivé az arverési vevot,
legfeljebb a birosagi kikiildott hibazik, ha a vht. 161. §-a 1. bekezdése®® ellenére kitiizi az
arvereést.

%66 Fejezetek. .., Jubileumi kiadas, Els6 kotet 493. s kdv. 0.

567 161. § Ha az elarverezendd ingatlanra még jogerejiileg el nem dontétt tulajdonjog-igény feljegyzése utan van
telekkonyvileg feljegyezve: s a végrehajtato kovetelése a tulajdonjog-igény feljegyzése utan van telekkonyvileg
bekebelezve: az igény jogerejii eldontéseig, az darverés el nem rendelheto.

Ha a feljegyzett igény irant a per még folyamatban nincs: az igényld a végrehajtato kérelmére a pernek zaros
hataridé alatti meginditisdra utasitando: jogaban dllvan a végrehajtatonak a folyamatban levd vagy
meginditando perbe beavatkozni.

Ha pedig a végrehajtato kévetelése az igény feljegyzését megelozoleg van telekkonyvileg bejegyezve: az arverés
az igényre valo tekintet nélkiil rendelendd el és foganatositando; a vételar azon része azonban, mely az igényt
megelozoleg bejegyzett teher-tételek kielégitéese utan fenmarad, az igény jogerejii eldontéseig biroi letétben
tartando.

Ugyanezen szabdlyok alkalmazandok akkor is, ha az elarverezendd ingatlanra valamely tulajdon irant inditott per
van feljegyezve.”

568 Curia 1909 decz. 1. 776/909. sz. al IV. p. t. Maganjogi Dontvénytar Kiadja a Jogtudomanyi Kozlony
szerkesztosége, szerkeszti: Gottl Agost, kir. curiai tanacselndk, Bp. 1911., IV. kétet 21. 0. 9. jogesetszam alatt.
569161. § elsd bek.: ,, Ha az elarverezendd ingatlanra még jogerejiileg el nem déntott tulajdonjog-igény feljegyzése
utan van telekkonyvileg feljegyezve: s a végrehajtato kovetelése a tulajdonjog-igény feljegyzése utan van

2

telekkonyvileg bekebelezve: az igény jogerejii eldontéseig, az arverés el nem rendelhetd.”.
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Viszont nem oszthatjuk azt a véleményét, hogy sohasem érvényesithetd tulajdoni igény az
arverési vevovel szemben, csak Kkartéritési jogcimen lenne perelhets.’® A dologi
jogviszonyokban a johiszemiiségnek az Un. szubjektiv alakzata alkalmazhatd, tehat ha nem
tudott (nem tudhatott,) arrél, hogy masnak tulajdonjoga all fenn az elarverezett dolgon
(tévedése menthetd), akkor johiszemiisége megall. A kérdés azon fordul meg, hogy a

rrrrrr

jOhiszemiisége.

S valdban, a ,kelld gondossag tantsitdsa esetén tudnia kellett volna” formulaja mar az un.
objektiv johiszemiiség korébe tartozik. Ha azonban maga kozremiikddik abban, hogy az
arverésen szabalytalansag kovetkezzék be (amit AMBROZY is tulajdonszerzést gatld
koriilménynek tekint), akkor nem egyszeriien a szubjektiv, vagy objektiv rosszhiszemiiség,
hanem mar csalardsag, szandékos rosszattevés esete (dolus) all fenn.

A két vilaghabort kozotti maganjogtudomanyunk kitlindségei is allast foglaltak az arverési
vétellel torténd szerzés jellegét illetden.

SzZLADITS Karoly az ingdk kényszerarverési vételét besorolta abba csoportba, amelyet
Osszefoglaldan a nem-tulajdonostol vald szerzésnek nevezett. A nem-tulajdonostol szerzés
lehetdségének indokait akként rogzitette, hogy a forgalmat indokolatlanul akasztd tényezo
lenne, ha a vevOnek mindig utana kellene jarnia annak, vajon az elado ténylegesen, jogszeriien
tulajdonos-e.>"* E szerzéskordn beliil azutan harom alcsoportot allitott fel, elsdnek a Kt. 299. §-
a szerinti esetet, amelynek alapjan a kereskedd {iizleti korében eladott dolgokra a johiszemii
vevd tulajdonjogot szerez, mégha az eladé nem is volt az.>"

Az ingok arverési vételét igy jellemezte: ,, Aki végrehajtasi arverésen vesz ingé dolgot, megszerzi a
dolog tulajdonat, ha a dolog nem volt is a végrehajtast szenvedéé, pl. idegen dolgot foglaltak le ndla és

a tulajdonos igényperrel nem élt vagy azt elvesztette (Végr. torv. 96. §, 110. §) .57

Nem szarmazékosnak, hanem eredetinek mindsitette az ilyen szerzést:

A nem-jogosult részérdl dtruhdzassal végbemend tulajdonszerzés csak kiilsd megjelenésében
szarmazékos; valojaban a tulajdon az atruhdzo (nemlétezd) jogara tekintet nélkiil szall at a megszerzore,
vagyis eredeti jogszerzéssel van dolgunk. Ez a szerzés leginkabb az elbirtoklashoz hasonlit, azzal a
kiilonbséggel, hogy a birtoklas huzamossaga nem sziikséges, ezért nevezték régebben pillanatnyi

elbirtokldsnak is (praescriptio momentanea).” ™

S0 Mert a rosszhiszem semmi mds, mint a jogszerzés akaddlyainak ismerete, birdi drverésen pedig nincsenek mds

akaddalyai a jogszerzésnek, mint azok, amelyek a végrehajtasi térvényben gyokereznek. Mas kérdés, hogy ennek
daczara nem perelhetd-e el téle az ingatlan? Igenis elperelhetd, de nem rei vindicatioval, hanem kotelmi alapon,
ex delicto kdrtéritési keresettel.”, AMBROZY i.m. 147. 0.

571 A magyar maganjog tankdnyve II. Dologi jog, Bp. Grill, 102. o. 3. pont

572 i.m. 102. 0. 3. a) pontja

573 i.m. 103. b) pont

57 i.m. 105. o. elsé bek.
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Ugy véljiik, e besorolasaban — az Optk. 367. §-abol, majd ptk.>"® 631. §-abol°’8, s utobb az Mtj.
565. §-anak®’’ rendelkezésébél kiindulva — az a koriilmény vezette SZLADITS-Ot, hogy
mindharom torvényi szabaly ugyanazt allitja a tényallasanak kézéppontjaba: nevezetesen, hogy
az itt felsorolt kivételes szerzések esetében a dolog nem a tulajdonostol keriil a vevé birtokaba
az arverezett dolog (mert hogy az elado esetleg nem tulajdonos). Ennélfogva persze, hianyzik
az animus, a tulajdonatruhazasi akarat is, s mégis, ennek ellenére a jog elismeri az ilyen
koriilmények kozott szerzo vevo tulajdonszerzését.

Ha tehat az ingok kényszerarverésén valo vételét a jogszabaly ebbe a kdrbe sorolja, akkor
valdban eredeti szerzésmodot kreal. A kényszerarverési vétel mégis kiillonbozik a kereskedd
iizletkorében (,, az ilynemii dolgok eldarusitasaval foglalkozo személytél”) torténd vasarlastol, mert
utobbi esetben altaldban, tobbnyire nem kétséges az eladd tulajdonjoga, s ennélfogva a
tulajdonos atruhazasi akarat fennall. A kényszerarverési vétel esetében azonban mindig
bizonyos, hogy a tulajdonos akarata szembenall az arverési vétellel torténd tulajdonvaltozassal.
Egyébként az Mtj. 565. §-anak utolsd bekezdése szerinti esetben, vagy akar a Kt. 299. §-a
szerinti tulajdonszerzés esetében a szerzés eredeti jellegét jocskan gyengiti az a koriilmény,
hogy rajuk nézve aligha allhat meg az — a mar az Mtj.-ben is szerepld szabaly®’®, valamint
kényszerarverési vétel eseteiben mai biroi gyakorlatunkra helyesen kialakult ama tétel, hogy az
arverési vétellel kapcsolatban szavatossagi igényt, s altalaban szerz6dési szabalyt nem lehet
érvényesiteni.

Abban latjuk a két eset kozotti 1ényegi kiilonbséget, hogy a kereskedd altal tizleti korében
eladott dolog — az esetek talnyomo tobbségében — a jog szerint is az eladd tulajdona. Ilyenkor
tehat megvalosul a tulajdonos tulajdonatruhazasi szandékaval torténd dologatadas.

Ezzel szemben a kényszerarverési vétel esetében sohasem a tulajdonos tulajdonatruhdzési
szandékabol torténik a dolog atadasa. Még akkor sem, ha véletleniil nem a végrehajtast, arverést
szenvedd ados a dolog tulajdonosa.

Viszont a keresked6tdl torténd vétel eseteinek nagyon nagy hanyada dogmatikailag, valéjaban
szarmazekos szerzés. SOt azt mondhatjuk, hogy abban az esetben is szarmazékos a szerzés, ha
véletleniil nem tulajdonos a kereskedd, csak ebben az esetben a térvény vélelme potolja a valodi
tulajdonos atruhazasi akaratat. S ez, mint GROSSCHMID példaiban is latszik, nem kivételes.>"

A debreceni egyetem maganjogi tanara, TOTH Lajos egészen sajatsagos allaspontot foglalt el:
.. Nem tulajdonszerzési méd a biréi végrehajtasi drverési vétel esete sem.”.%° Valojaban azonban e
mondatat tgy kell értentink: ,, Nem sajatos, nem eredeti tulajdonszerzési mod az arverési vétel.”

575 886. szam Torvényjavaslat, a polgari torvénykonyv 1. tdrvényjavaslat, Indokolas II. Bizottsagi jelentés, 1913
56 631. §. A 629. §. alapjan a tulajdon szerzése be nem kovetkezik, ha a tulajdonostél a dolgot elloptik, vagy
elraboltak, vagy ha a tulajdonos a dolog birtokat akarata nélkiil mdas modon vesztette el. Ugyanez dll, ha a dolog
birtokat e modon oly birtokos vesztette el, a ki a tulajdonos iranydaban a dolgot terheld jognal vagy jogviszonynal
fogva volt a birtokra jogositva (523. §.)”

ST Mtj. 565. § ,, Nemtulajdonostol a johiszemii szerzé sem szerezheti meg az ingé tulajdonjogat, ha a tulajdonos
eroszak vagy fenyegetés kiovetkeztében vagy egyébként akaratan kiviil vesztette el a dolog birtokat. Ugyanez all
akkor is, ha a tulajdonos csak fobirtokos volt és a dolog birtokat az albirtokos vesztette el akaratan kiviil.

Az el6bbi bekezdése szabalyai nem allanak a pénzre, a bemutatora szolo papirokra és az olya dolgokra, amelyeket
valaki kozarverésen vagy ilynemii dolgok elarusitasaval foglalkozo személytol, avagy vasaron, daltalaban olya
helyen és oly idében vasarol, ahol és amikor efféle dolgokat elarusitani szoktak.”

578 1384. §

518 Itt nem kivételes, hogy a torvény az engedményre nemcsak kotelez (cessio necessaria, miként péld. kt. 374
esetében), hanem azt sajat akaratdval pétolja (cessio legis). Fejezetek Els6 kotet 167. o. teteje, harmadik mondat
%80 TOTH Lajos: Magyar magéanjog Dologi jog, Debrecen sz. kir. Varos és a Tiszantali Reformatus Egyhazkeriilet
Koényvnyomda-vallalata, 1930-23. 152. o. II. pont
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Hivatkozik itt ugyanis egyebek mellett a dolog kiadasa irdnti kereset nyoman indult
végrehajtasra: ,, 4 dolog kiaddsdara iranyulé végrehajtas sem tulajdonszerzési maod, hiszen ilyenkor a
mdr megszerzett tulajdon érvényesitésérdl van sz6.” 28 Bzt az esetet valoban megkiilonbdztethetjiik
a kielégitési végrehajtds azon esetétdl, amikor is a kielégités végsé fazisa az adods
vagyontargyainak kényszerii arverezése €s az abbodl befoly6 vételar felosztasa. Mert arverésre
— sem kényszeri sem Onkéntes formaban — a hivatkozott esetben nem keriil sor. Hiszen ez
meghatarozott cselekmény végrehajtasa, ahogyan ezt korunk végrehajtasi szabalya nevezi. A
megkiilonboztetés egyébként mar a Ptrs. 413. §-aban megtortént, amikor is ezt az esetet a
torvényalkoto az ingatlanvégrehajtas szabalyainak élére helyezte.

A tovabbiakban pedig, amikor TOTH Lajos igy érvel:
,, Az arverési vétel — éppenugy, mint a ymaganvétel« , csupan kotelmi kovetelést ad (ugy az ingok,
mint az ingatlanok vilagaban) a megvett dolog tulajdona az atadas dltal szereztetik meg.
Nyilvanvalo ez, ha a visszarverés esetére gondolunk. Ha az arverési vevd az arverési feltételeknek
nem tesz eleget és ujabb arverés, u.n. visszarverés tartatik, a visszarverésen elért vételartobblet
nem az arveresi vevot, hanem az arverést szenvedettet illeti, holott, ha az arverési vevé az arvereési
vétel tényénél fogva tulajdont szerzett volna, ugy 6t illetné.”
mar egyértelmiivé valik, hogy szarmazékos szerzésnek tekinti a bir6i arverési vételt, mégpedig
a szerzés idOpontja (atadas, illetve bejegyzés) alapjan. A visszarverés esetére alapitott érvelése
ZLINSzZKY-nek az ellenkezd felfogasahoz alapul vett indokanak®®? inverzeként értelmezheto.
ZLINSZKY altal hivatkozott jogszabalyi rendelkezésbo1°® kovetkeztetve a masodik drverés még
valoban visszarverésként volt értelmezhetd, s ekképp az eredeti szerzés Aallaspontjat
tamogathatta. A vht. 108. § elsé bek u. mondata viszont mar elvetette az els6 arverési vevonek
a masodik arverés vételdra és az el6z0 arverés vételaranak pozitiv kiilonbozetéhez vald jogat, s
ezért a vht. értelmezésében mar nem volt értékelhetd visszarverésként a masodik arverés, mert
eképpen mar nem az elsé arverezdvel szemben lett lefolytatva.

KOLOSVARY Balint a SzLADITS-féle Magyar maganjogban a nem tulajdonostdl torténd
tulajdonszerzés eseteit — SZLADITS allaspontjatol eltérdleg — a szarmazékos szerzés kozott
emliti, jogforrasként az Optk. 367., az Mtj. 565. §-at jelolve meg. S itt jelzi, hogy ,, Kivételt tesz
tovabba a jogrend az arverésen vett ingo dolgokra, melyeknek tulajdonat az arverési vevé akkor is
megszerzi, ha a dolog nem volt az drverést szenveddé."®* Az drverési vevének is azonban jéhiszemiinek
kell lennie.” 58 Az arverésen vett ingonak az arverési vevd altal az arverést szenvedettnél tortént
meghagyasara nézve Ujabb kuriai jogesetet idéz: , Nem dllapithaté meg az drverési vevd
rosszhiszemiisége pusztan abbol, hogy az ingosagokat mint az averést szenvedo felesének sogorndje
ideiglenesen tovdabbra is végrehajtas szenvedé birtokaban hagyta (K. V. 2350/1933. J. H. — azaz Jogi
Hirlap — VI1. 1093.) ”. 58

Az ingatlanok arverési vételét szintén a szarmazékos szerzés tipusai kozott emliti azzal az
altalanos tétellel kapcsolatban, hogy ,, 4 telekkonyvezett ingatlan tulajdonjogat rendszerint csak

8l im. 152. 0. 1 1j. szdvege

%82 ZLINSzZKY Imre: A telekkonyvi intézmény befolyéasa a tulajdonjog szerzésére és érvényesitésére akadémiai
székfoglald, 1877. jan. 20-4n 39. o. u. bek. és kov. o. Ertekezések a tarsadalomtudomanyok korébél, kiadja a
Magyar Tudomanyos Akadémia, negyedik kotet, a II. osztaly rendeletébdl, szerkeszti Fraknéi Vilmos
osztalytitkar, MTAkadémia Fdtitkari hivatala (bélyegzdvel ellatva), Budapest, 1878. MTAkadémia Konyvkiado-
hivatala 313602 (szamu bélyegzdvel ellatva), a ZLINSZKY altal alapul vett szabaly Ptrs. 459. § masodik bekezdése,
illetve ezzel azonos tartalmu I.T.Sz. II. rész 143. § masodik bekezdése.

583 Ptrs. 459. § masodik bek.

584 A tétel megfogalmazasa erésen emlékeztet az 1959:1V. tv. 120. §-a elsé mondatdra.

585 Magyar magénjog, Otddik kotet Dologi jog, fészerk.: SZLADITS Karoly, Bp. 1942. 247. o. elsd bek.

%86 i.m. 247. 0. 191, jelli labjegyzetének szovege a kov. old-on
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telekkonyvi bekebelezéssel lehet megszerezni.™”. A jelzett 2 1abjegyzetében tér ki az arverési

vételre: ,, All ez az arverési vevére is. Tévesen a tulajdon szerzés mozzanatat az arverésen valo leiitéshez
szoktak fiizni, jollehet a tulajdonszerzést itt is — nem ugyan a bekebelezési engedély, hanem a hivatalbol
elrendelt bekebelezés kozvetiti. Ennek feltétele, hogy az arverés jogeros legyen és vevd a vételdrat
befizette legyen. (Végreh. torv. 182. §.)”.

Az arverési vevo tulajdonszerzését illetden a vht. magyardzéi koziil IMLING Konrad nem emliti
az ingok tulajdonszerzésének iddpontjat. Allaspontja az arverési vevdvel, vagy az adéssal
szembeni bejegyezhetdségtdl fliggd volt, s mivel a curiai gyakorlat ugy valtozott, hogy az
arverési vevovel szemben csak a bejegyzésétol kezdddden engedte a gyakorlat, ezért ezt volt

kénytelen konstatalni.*®’

Sajatos allaspontot fejtett ki a végrehajtasi jog egyik tankdnyvének szerzdje, BACSO Jend: ,,...a
kikiildott mindazokat, akik az arverésben részt venni akarnak, felszolitia a banatpénz letételére s az
arvereési feltételek alairasara. Ez utobbi cselekvénnyel az darverelni szandékozok jogviszonyba jutnak az
dllammal. Ez a jogviszony kozjogi jogviszony, melynek folytin az elébbiek jogositva vannak az
arverésben részt venni, feltéVe, hogy abbol a torvény dltal kizarva nincsenek. ... A kozte [arverési vevo|
és az dallam kozt létrejott jogviszony kozjogi lévén arra a maganjog szabdlyait alkalmazni nem is lehet.
Innen, hogy az darverési eladds és vétel, mint jogiigylet sui generis”. Az arverési vétel mint a
tulajdonszerzés egyik sz€lsd esete, megnehezitette tartalmanak dogmatikai tisztdzasat. Bar
kétségtelen, hogy az arverési vevé nem kot szerzodést, sem a végrehajtast szenveddvel, sem
pedig az allam, vagy akar a végrehajtatd képviseldjével, mégis a tulajdonszerzése nem a kdzjog
keretében valosul meg, ezért szerzése nem Sui generis szerzés, hanem a polgari jogba tartozo,
de eredeti szerzésmod. Viszont helyesen észleli, hogy mivel az arverési vevé nem kot
szerzOdest, ,,az drverési vevd tévedés, megtévesztés, vagy fenyegetés okabol a vételt meg nem
tamadhatja. (Némileg ellenkezé a C. 1907. dpr. 8. 1.G. 707-1906. sz. hat.) ”. 58 Az arverési vevo
johiszemiiségének feltételét azonban a 3. sz. jogegységi dontvénnyel szemben magyarazza: ,, Az
arverési vevo az ingatlan tulajdonosava lesz, habar csak az arverés jogerore emelkedésének feltétele,
mint bonto feltétel mellett, mihelyt az a nevére leiittetett,; (igy a C. 1906 nov. 7. 3238-1905. sz. hat. is)
tulajdonossa lesz akkor is, ha a végrehajtast szenvedd nem is volt tulajdonos s ha az arverési vevo ezt

tudta is. ””.%89

Az ingdk arverési vételére nézve SARFFY Andor azt kozli, az arverési vevl ,, mdr azzal tulajdont
szerez, hogy a kikiildott a targyat Gltala megvettnek jelenti ki és a vételarat kifizeti. (Atadds tehdat nem
kell) .50 Egy kuriai és egy torvényszéki itéletre hivatkozik.>®! Az eredeti szerzéshez
kapcsolodik az az allaspontja, hogy — hivatkozva az Mtj. 1384. §-ara®? — az arverési vevé
szavatossagi igénnyel nem léphet fel. Kiemeli a tulajdonszerzés feltételeként az arverési vevo
johiszemiiségének kovetelményét, s ezt az allaspontjat aldtdmasztandd szintén budapesti
torvényszéki itéletre hivatkozik.5%® Az 4rverési vétellel valé tulajdonszerzésrdl részletesen
kifejti allaspontjat, s ennek kapcsan eldszor leszogezi: ,, IV. Az arverési vevd tulajdonszerzése
eredeti jogszerzés. Nem a vegrehajtast szenvedd jogat szerzi meg a vevo, hanem az drverési feltételekben

%87 IMLING i.m. 409. 0. *1abjegyzete

%8 BACSO Jend: A végrehajtasi eljarasjog tankonyve, kiadja Csathy Ferencz m. kir. tudomanyegyetemi konyv-
keresetkedése és konyvkiadovallalata Debrecen, 1917., 42. §, 157. sk.o.

%89 BACSO i.m. 158. 0.

%0 SARFFY Andor: A végrehajtési eljaras jogszabalyainak magyarazata, Bp., 1938. Grill, 296. o. 6tddik bek.

591 C. 1896. G. 259.. MARKUS 13.354; Bp. tsz. 1728/926.,

592 1384. § Végrehajtas utjdn eladott dolog hidnyossaga miatt szavatossdgnak nincs helye. Ugyanez all az olyan
dolgokra, amelyeket a torvényben meghatdrozott esetekben vdgrehajtasi eljardson kiviil mdsnak rovdsara

nyilvanos arverésen adtak el.”
%% i.m. uo. hatodik bek.
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kériilirt jogokat.” 3. Ervelésében tehat nem az animus hianyara vezeti vissza a szerzés eredeti

jellegét, hanem a szerzendd jog tartalma alapjan allitja annak eredeti voltat, vagyis mert az
arverési feltételek szerinti tartalmi jogot szerez az arverési vevd, nem pedig az arverést
szenvedod ados tulajdonanak megfeleld jog szall rea.

A jogutodlast kovetkezetesen elutasitja, még az olyan hatarozattal szemben is, amelyik bar
formalisan valoban ezzel ellentétesen fogalmaz, de egyébként helyes allaspontra jut: ,,Nem
helyes tehat az a hatdrozat, mely szerint »az drverési vevé csakis ama jogok és kotelezettségek
tekintetében jogutéda az drverést szenvedettnek, amelyek az drverési feltételekben megallapitvik.«®”
(A 6.1j. szovege: ,,C. 6743/1898., Vin.—Bors. 469-470.”). Vagyis, igen kdvetkezetesen kitart azon
allaspontja mellett, hogy az arverési feltételek tartalma szerinti szerzés nem a végrehajtast
szenvedett joganak megszerzését jelenti. Mint fentebb lattuk a szerzés eredeti jellegének okaul
altala megjelolt koriilmény megalapozottsagat a biroi gyakorlatban kialakult az idézett itéleti
allaspont erdsitette: ,, Mert arra nézve, hogy az drverés targydt mely vagyon képezi, egyediil az drverési
feltétel az iranyado... » 595

A 3. sz. jogegységi dontvénnyel kapcsolatban kiemeli, bar a jogegységi dontvény a ,.tudta, vagy
kell6 gondossag mellett tudnia kellett volna™ johiszemuségi kovetelményét allitja az arverési
vevovel szemben, ,, A4 dontvény indokoldsa azonban kifejti, hogy az drverési vevétsl nem lehet a
gondossagnak azt a mértékét megkovetelni, amelyet maganiigyleteknél dltalaban megkivanunk.” 5% $
ugy véljiik, ezzel a helyes, az un. szubjektiv johiszemiiség kovetelményét alkalmazandd
joggyakorlatot igényl6 allaspontot fejtett ki.

Az arverési vétellel valo tulajdonszerzés kapcsan — vélhetéen az Mtj. 1384. §-a alapjan®’ —
kizartnak tekinti azt, hogy ha az arverési feltételek a térmértéket tévesen tiintetnék is fel, az nem
adhat jogcimet semmilyen igényre: ,, 4 vevd az ingatlant megszerzi, ha kisebb vagy nagyobb is.” 5%
Allaspontjat azonban nem osztotta a biréi gyakorlat: akkor ismerte el az arverési vevd
megtévesztését, ha valamennyi arverezot megtévesztett az arverési feltétel: ,,7) Nincs ugyan
kizarva, hogy a 179. §-ban felsorolt eseteken kiviil az arverési vételi iigylet érvényessége az anyagi
jogszabalyok alapjan tévedés miatt per utjan is megtamadhassék az arverési vevé részérdl; azonban az
arverés éervénytelensége nem mondhato ki akkor, ha az arverési vevé sajat maganak jogi tévedésére és
nem arra tamaszkodik, hogy az arverést rendeld birosag, a kikiildott vagy valamely mas érdekelt,
nemcsak Ot, hanem az drverés koviil érdekelt valamennyi felet ejtette tévedésbe. (C. 1907. I. G.
707/1906.) " 3%

A tulajdonszerzés szempontjabol két kérdést tart lényegesnek: ,,.1. hogy melyek azok a
vagyontargyak, amelyeknek tulajdonjogat megszerzi az arverési vevo és 2. hogy a tulajdonszerzés mely
idépontban dll be.”. Az igy szerzett tulajdonjog terjedelmére nézve visszautal a jelzalogjogrol
sz60l6 1927. évi XXXV. tc.-nek (Jt.) a vht. korében kiadott végrehajtasi rendeletére, a
24.000/1929. I.M. r.-re (Vr.), annak is 6-13. §-aira.

A masodik kérdése korében a kiindulopontja helyes:,, Magdnjogunk szerint az ingatlan vevdje csak
a tulajdonjog bekebelezésével szerez tulajdonjogot. All-e ez a szabdlya az ingatlan drverési vevdjére is,
aki nem magadnjogi jogiigylettel szerzi meg az ingatlant? . A tovabbi kérdése azonban mar eltér az

594 SARFFY i.m. 437. 0. IV. pontja

5% Curia 1890. febr. 28. 8927/1889., Grill-féle Uj Dontvénytar, Grill, szerk.: Grecsak Karoly, I. kétet Magéanjog L.
Bp. 1911. 389. o.

5% SARFFY i.m.

597 | Az drverési vevének a megvett ingatlan hidnyai miatt szavatossagi igényei nincsenek (Mtj. 1384. §).”, Sarffy
i.m. 437. 0. IV. pontnak az ue. mondata — a 440. o.

5% i.m. 438. o. elsé bek.

59 Dr. Borsobl Miklos: A végrehajtasi eljards zsebkonyve, V. kiadas, Budapest, 1943. Grill Karoly
Konyvkiadovallalata 367-370. 0., a 368. o. jegyzete a vht. 179. §-ahoz (az ingatlanarverés megsemmisitésének
esetei)
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eredeti szerzés sajatossagatol, mert — igaz, a vht. eljarasi szabalyait kovetve — megbontja a
tulajdonjog egyes szelvényei tekintetében a lehetséges vélaszt: ,,O is csak a tulajdonjog
bekebelezésével lesz-e tulajdonos — amibdl az kovetkeznék, hogy a végrehajtist szenvedd addig
tulajdonos marad — vagy pedig mdar az ingatlannak részére leiitésérdl fogva tulajdonos lesz? Vagy
esetleg valamely kozbiilsé idopontban (pl. az arverés feljegyzesével, lasd a 175. § jegyzetét) szerzi meg
a tulajdonjogot? . A tulajdonjog szelvényjogai megszerzésének kiilonb6zé idépontja kizardlag
a vht. sajatos, eljarasi oldalrol torténé megkozelitésén alapult, ami viszont nem felelhetett meg
az egységes eredeti szerzésnek. ,, 4 felelet tobbféle vonatkozdsban jdtszik szerepet. Igy elsésorban a)
annal a kérdésnél, hogy a leiités utan kit illetnek az ingatlan hasznai és ki viseli az ingatlan terheit.
Tovabba b) hogy a leiités utan kérhetnek-e jelzalogjogi bejegyzéseket a vevd hitelezdi vagy pedig azon
tul is a végrehajtast szenvedd hitelezdi kérhetik a bekebelezést.”.
Vilasza:
,Ami az @) alatti kérdést, tehat a hasznok és terhek dtszallasat illeti arra vonatkozolag jogunk
allaspontja az, hogy a tulajdonjog — feltételesen — atszall mar a letitéssel. Az ingatlan ugyanis az
arverés napjan még el nem valt terményeivel és egyéb alkotorészeivel egyiitt szall at vevidre, a
vevot illetik az arverés napja utan esedékessé valo bér- és haszonbérkovetelések és hasonlo
visszatéré szolgaltatasok. (24.000/1929. L M. sz. rendelet 6. és 10. §-a, lasd a 149. §-nal).”.
Ehhez azonban az is hozzétartozott, hogy az el nem valt terményre, ha az ingatlan még a
végrehajtas elétt bérbe, haszonbérbe volt adva, vagy akar haszonélvezet terhelte, akkor a
jogositottak a rendes gazdalkodas szabalyai szerint az elvalasztassal tulajdonjogot szerezhettek,
tehat sem a jelzalogos hitelez6 (,,a végrehajtaté jelzalogjog hitelezének jogaban dll jelzdlogjoga
alapjan kielégiteési jogdt ezekre a dolgokra is a végrehajtas ala vonds eldtt masok altal szerzett jogok
serelme nélkiil ingok modjara a zar ala vétel biintetdjogi védelme ala esé dsszeiras és becslés utjan
mindaddig érvényesiteni amig azok az ingatlanon vannak és az ingatlan hasonvételére vezetett
végrehajtds utjan az ingatlan zdrgondnoki kezelés ald nem keriil. " V. 9. § 2. bek.), sem az arverési
vevd nem szerezte meg azok tulajdondt, hanem utobbi helyettiik a bér- és haszonbér-
jovedelmekre volt jogosult, mindjart a leiités utan esedékes 6sszegek tekintetében. Ha pedig a
rendes gazdalkodas ellenére elvalasztottik €s elidegenitették majd az ingatlanrol elvitték, vagy
tobb mint egy éve szedték be [Jt. 27. § 2. bek.], illetve, ha rangsorban a jelzdlogjogot megel6zo
jog jogosultja szerezte meg, valamint, ha visszterhes johiszemii szerzd szerezte meg,
szabadultak a jelzalogjog aldl, ha el6z6leg mas modon — ingdk modjara — nem kertiltek a
jelzalogos hitelezd altal kért végrehajtas ala [Jt. 27. § 3. bek.], s ekként az arverésre sem
bocsathattdk, tehat az arverési vevd sem szerezhette meg azokat.

Mindez azonban — mint fentebb jeleztiik — csak azt erdsitette, hogy az arverési vevé nem az
adods tulajdonjogat szerezte meg, hanem a tulajdonjogot eredeti szerzéssel nyerte el. Ugyanerrdl
SARFFY:

., ...onkent kovetkezik, hogy az ingatlan végrehajtas ala vételének hatdlya csak arra a termésre terjed ki,
amely a végrehajtasi zarlat alatt valt el az ingatlantél a kordbban elvalt termésre nem,) [16 lj.:
C.5211/1914., Pdt. Il. 237.] kivéve, ha az elvaildis a rendes gazdalkodas szabdlyai ellenére tortént.
Viszont a zarlat tartama alatt elvalt terményekre akkor is kiterjed, ha az ingatlant utobb elarverezték,
mert az drverési vevd a mar elvalt termésre nem szerez tulajdonjogot.”. ®°

Ez a magyarazat is azt erdsiti, hogy az arverési vevd tulajdonjoga még a jelzalogjogosult
végrehajtatd jogatdl is kiilonbozhet (hiszen utdbbi az elvalt termést megszerzi, az arverési vevo
csak az éllagot), aszerint, hogy az eredeti szerzési jogcimet megallapitd jogszabaly miként
rendelkezik az eredeti szerzésmdddal szerezhet6 tulajdonjog tartalmarol, terjedelmeérdl.

FEHERVARY Jend hasonloan magyarazza az arverési vevo tulajdonszerzésének idépontjat: ,, Mar
a leiitéskor megszerzi — attol a feltételtol fiiggden, hogy a megvasarolt ingatlan telekkonyvileg red
atiratik. EbbJl folyik, hogy az ingatlan a leitésekori terjedelemben, akkori alkotérészeivel szall at a

600 {. m. 568. 0. harmadik bek.
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vevore. ”. Indokaként megemliti, hogy a bérjovedelem is onnantdl illeti meg a vht 181. masodik
mondata szerint.®* A feltételt tehat felfliiggesztdnek tekinti, mert a feltétel bedllta eltt, nem
lehet vele szemben bejegyzést teljesiteni. Ezt az allaspontjat a megvaltozott curiai gyakorlat
alatamasztotta.®? Ezzel szemben az ados terhére bejegyezhetd jogok tekintetében tigy foglalt
allast, hogy azok bejegyzése bontd feltétellel (az arverési vevo tulajdonjoganak bejegyzése)
torténhet meg.

XI. A jogtorteneti attekintés 6sszefoglalasa

1848 elotti rendi maganjogunkban, tehat még az 1849-es szigoru szakaszhatar bekovetkezése
elott, a kényszerarverés 1ényegesen eltért a késobbi polgari korszak hasonld jogintézményétol,
mert a jogot alkotd és érvényesité allamnak ekkor még nem volt kizardlagos szerepe a
kényszerarverés alakuldsaban; e jogintézmény inkdbb az ados ¢és a végrehajtast kérd
maganiigyének volt tekinthetd, jellegét nem a jogrend — birosag itéletének vald
érvényszerzéssel vald — valosagos érvényesiilésének célja hatarozta meg.

Emellett a rendi magénjog dologi jogi szabalyai nem feleltek meg annak az igénynek, hogy a
pernyertes fél pénzbeli kovetelését pénzben, az ados vagyontargyai értékesitésébol befolyd
vételarbol elégitsék ki, hanem a pernyertes félnek magénak kellett az ados vagyontargyait sajat
maga részére hasznositania, hogy abbdl a kovetelésének megfeleld hasznot beszedhesse.

Az allam kisebb jelentdségli szerepét jelezte, hogy senki nem ellendrizte, vajon ennek sordn a
pernyertes fél pontosan annyi hasznot szedett-e be, mint amivel a pervesztes ados tartozott, ami
a szabalyozasi megoldas természetébdl egyenesen kovetkezett is.

A jogbiztonsag hidnyat — tehat azt, hogy az allam nem tudja garantdlni a jogszerliség
kovetelményét a jogérvényesitési eljdrasokban — mutatta az is, hogy a pervesztes fél akar
er6hatalom atjan is jogszeriien ellenallhatott az allami végrehajtasi intézkedéssel szemben.

A reformkorban, egészen a szabadsagharc leveréséig fokozatos jogvaltoztatasok kovetkeztek
be, amikkel a maganjog ezen a téren is igyekezett megteremteni a polgari jogegyenldségen
alapulé maganjognak megfeleld a végrehajtas eljarasi szabalyait altalaban, s benniik a
kényszerarverés intézményét.

Az 1849 utani, az osztrak polgari torvények és rendeletek bevezetését kovetd, de még a vht-t
megelézden idOszakban, az [.T.Sz. és a Ptrs. szabalyai értelmezésével, méginkabb anyagi jogi
dogmatikai okfejtése alapjan ZLINSzZKY Imre — akadémiai székfoglalojaban, és dsszefoglald
maganjogi miivében — jutott arra a megallapitasra, hogy a kényszerarverési vétel nem szamit
adasvételnek, s ezért az ilyen arverésen megvett ingatlan vevdjének tulajdonszerzését,
legalabbis de lege ferenda, eredeti szerzésmodnak, telekkonyvon kiviili szerzésnek tekintette.
Akadémiai székfoglalojaban pedig az ingatlantulajdon 4truhazasanak egyik sajatossdgaként a
nyilvanossag tajékoztatasat ismerte fel.

601 FEHERVARY Jend: Magyar polgari végrehajtasi jog rendszere, hatodik, jav. kieg. s némileg 6sszevont kiadés,
Bp., 1941., Grill Karoly konyvkiadovallalata, 215. o. u. bek. és 58 1j. szovege

802 | Az drverés napja utdn esedékes bérésszeg az drverési vevét illeti, a haszonbériének e szerzédésbél eredd
egyeb joga pedig csak a haszonbérbeado ellen, esetleg a vételarra marad fenn, mibol onként kovetkezik, hogy
amennyiben alperes haszonbérlé a szerzodeés megkotésekor a haszonbérbe adonak bizonyos ovadéki dsszeget at is
adott, ez az arverési vevé ellenében az azt drverés utan feltétleniil megilletd esedékes haszonbérbe be nem
szamithato.” FelsObirosagaink elvi hatdrozatai. A m. kir. Curia és a kir. tablak elvi jelent6ségii dontései rendszeres
gyijteménye, készitette Dr. Markus Dezs6 kir. tvszéki bird. Bp. 1891. Grill. 470. old. 9. és 10. sorsz. alatti két
curiai hatarozat, szovegiik idézve a 62 1j. szovegében.
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Késo6bb, a dualizmus idején, a vht. hatalyba [épésétdl kezdddod iddszakban a tételes jogszabaly,
a birdi gyakorlat és a jogirodalom allaspontja megoszlott abban a tekintetben, hogy az arverési
vevot melyik iddponttol kezdddden illette meg a tulajdonjog, s eképpen ez a kérdés egyuttal
annak eldontését is magaban foglalta, hogy az arverési vétel eredeti vagy szarmazékos
tulajdonszerzéssel jar.

Ing6k esetében a leiitést, a vételar kifizetését és a dolog birtokba addsat a vht. igyekezett
Iényegében egyetlen idOpontra dsszestiriteni. Ezaltal csak kevés alkalommal meriilt fel, hogy a
tulajdonszerzés idOpontja megeldzi-e a szdrmazékos szerzés szerinti birtokbavétel idépont;jat.
A biréi gyakorlat 1ényegében azt az allaspontot foglalta el, hogy — a vételar kifizetésének
feltételével — a vevd a leiitéssel tulajdonjogot szerzett.5%

Az eredeti szerzést keletkeztetd jogi tény (leiités) kijelolése a biroi itéletekben — a vht. nem
egyértelmii rendelkezéseibd1®% tortént — kovetkeztetéssel alakult ki. A biroi gyakorlatban az
ingok szerzése idépontjanak kérdése akkor allt élére, amikor a vevo a dolgot nem vette birtokba,
hanem azt meghagyta az adds birtokéban. A hitelezok ezt ugy tekintették, hogy az arverési vevo
a megszerzett dolgot atruhazta az addsra, s ezért 6k jogosan kérhetik a végrehajtas kiterjesztését
az immar Ujbdl az ados tulajdondba keriilt dologra nézve. A birdi gyakorlat azonban ezt a vitat
azon az alapon dontdtte el, hogy az arverési vevo tulajdonszerzését mar a leiités tényéhez
kototte, s ezaltal az arverezett ing6 tulajdonat az arverési vevd anélkiil megszerezte, hogy azt
birtokba vette volna. Eképpen valojaban nem a constitutum possessorium szerzésmodjat vették
itt alapul®®, hanem az arverési vétellel vald szerzést eredeti szerzésként értékelve, egyuttal
kijelolték annak keletkeztetd jogi tényét is. Ennek bizonyos mértékig fonak oldaldra mutatott
r4 kés6bb ALMASL

A jogirodalom ingadozott: SzLADITS az Optk. 367. és kov. §-anak rendelkezését vette
iranyadonak, s ennek alapjan eredeti szerzésmodot elfogadva is, azonban a szerzés idOpontjat
nem jeldlte ki®%, vagy miként GROSSCHMID®®’ és KOLOSVARY®®® nem is tekintette azt eredeti
szerzésnek. Hozzajuk képest ALMASI lényegében megadja a megoldast, amikor eljut ahhoz,
hogy itt a tulajdonszerzés a szuverén allam beavatkozasan alapul, és kinyilvanitja, hogy ebbdl
fakadoan eredeti tulajdonszerzési modrol van sz6.°%° Az ingd dolog tulajdonszerzésének

603 |_d. a 433-437 labjegyzeteket és a tanulmany hozzajuk tartozé szovegét.

604 A tulajdonjog keletkezésérdl kifejezetten a 110. § harmadik bekezdése rendelkezett, amely azonban nem
hatarozta meg egyértelmiien annak idépontjat (,, Az drverésen eladott ingdsagok, ha csak a 109. § szerint ellenkezd
foltétel nem dllapittatott meg, azonnal a vevé tulajdondba mennek dat,”), a 107. § csak a vétel befejeztét, a 108. §
pedig a birtokbaadas idépontjat hatarozta meg. A két utdobbi koziil az el6bbi mintha a kdtelmi jogecim, az adésvételi
szerz6dés keletkezésére utalt volna, utdbbi pedig a birtokba adas hangsulyozasaval a szdrmazékos szerzés szerinti
tulajdonszerzési id6épontot erdsitette volna meg. Vagy ahogyan ALMASI ellentétes rendelkezésekként értékelte
ezeket, el6bbit konszenzalis, utobbi dologi szerzédéssel valo atmenetként értékelte.

805 Amint — miképpen fentebb mar idéztiik is — ALMASI Antal ezeket az itéleti allaspontokat értékelte igy, kifejtve,
hogy a constitutum possessorium szerzésmodjat tévesen ismerték itt el (ALMASIE: A dologi forgalom, magéanjogi
tanulmany, 1910. Budapest, Athenaeum, 155. 0. masodik bekezdés).

8% A Magyar maganjog tankdnyve II., Dologi jog. Bp. 1930. Grill, 102.-103. o., allaspontjat fentebb idéztiik.

807 | T.i. az, hogy az drv.vétel szdarmazékos szerzés, nem controversia targya. S az ingé dolgot is az arv. vevé csak
az arvétel (Dt. ®ln), jelzdlogos kévetelést csak a telekkvi dtirds dltal (Dt.%*lgs) szerzi meg.” Fejezetek Lkotet 405.
0. teteje

698 jn: SzLADITS: Magyar maganjog, Otddik kétet Dologi jog, Bp. 1942. Grill, 247. o. elsé bek., de mar a szerzés
idépontjara nézve nem tett megallapitast.

809 Hogy itt eredeti szerzés létesiilt és hogy ez akként keletkezik, hogy az dllam a végrehajtdsi zdlogjog
megadadsaval  ennek megsziinéseig a dolog feletti rendelkezési jogot az adostol elveszi és a hitelezé
kezdeményezésére maga gyakorolja, hogy ezen rendelkezési jog atmenet az adosrol az dallamra akar res utjan
(végrehajtasi torvény 73. és 75. §§), akar anélkiil (74. §), constitutum possessorium térveny altali létesitése utjan
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id6pontja tekintetében azonban — kissé kovetkezetleniil — visszatér a konszenzalis és realis
tulajdoni atmenetek vizsgalatdhoz a vht. 107. és 108. §-anak elemzése soran: ,, Az 1881. évi LX
t.-cikk 107. szakasza az arverési vétel elsd fazisat azzal latja befejezettnek, hogy az arverés targya, a
megigért drnak haromszori kikidltasa utan a legtobbet igérd dltal megvettnek jelentetik ki. Elfogulatlan
szem a két intézkedést, mely abbol az idébdl eredt, midon az osztrak térvenynek volt nalunk ama
misztikus tekintély jellege, mint ma a németnek, régton az osztrak torvény cim és mod tanaival hozza
kapcsolatba. Ha ez megall, akkor a megvettnek kijelentés a 'cim’, a birtokba adas a 'mod', — az darverési
vétel ingoknal sem consensualis tigylet és a dologforgalmi dltalanos szabalyokat uralja. Megerdsitené
e felfogast az is, hogy az utobb idézett intézkedés nem megvett, hanem elarverezett dologrol szol, hogy
a készpénzfizetés elmaraddsa, nyilvan a birtokba adasra valo tekintet nélkiil, tehat akkor is ha utdlag
deriilne ki, a tovabbi drverést eredményezi, mi lehetetlen volna vagy legalabb is csak erdszakos
magyarazattal volna lehetséges, ha a fizetési késedelembe esett vevé mar a kijelentés altal tulajdonossa
lett volna. ” .59 Itt ismét a ZLINSZKY altal felvetett eset, az els6 arverési vevd mulasztasa és annak
jogkdvetkezménye vetddik fel. Mivel azonban ZLINSZKY idejében a végrehajtasi jogszabaly a
masodik arverésen befolyé vételarbol az elsé arverési vevonek részesedést engedett®!?,
onmagaban ez a koriilmény még arra mutatott, hogy megallhat a leiitéssel valo tulajdonszerzés.
Az ALMASI miivének megirasakor hatalyos vht. azonban mar e kedvezményt eltorolve®'?,
megsziintette az ilyen értelmezés torvényi alapjat. ALMASI kdvetkeztetése — elobbi koriilményt
is mérlegelve — csak az utols6 momentumnal akad el:

., Ha ez megadll, akkor a megvettnek kijelentés a 'cim’, a birtokba addas a 'mod', — az arverési vétel
ingoknal sem consensualis tigylet és a dologforgalmi daltalanos szabdlyokat uralja. Megerdsitené e
felfogast az is, hogy az utobb idézett intézkedés nem megvett, hanem elarverezett dologrol szol, hogy a
készpénzfizetés elmaraddsa, nyilvan a birtokba adasra valo tekintet nélkiil, tehat akkor is ha utolag
deriilne ki, a tovabbi arverést eredményezi, mi lehetetlen volna vagy legaldbb is csak erdszakos
magyarazattal volna lehetséges, ha a fizetési késedelembe esett vevé mar a kijelentés altal tulajdonossa
lett volna.”. 2 Az okozza szdmara a problémat, hogy ha az arverési vev$ elmulasztja a
vételarfizetést, €s az ingo6 tulajdonat mar a leiitéssel megszerezte, akkor miképpen lehetséges
az, hogy folytatnia kell a kikiildottnek az arverést, mintha a mulaszto arverési vevé meg sem
vette, s ekként tulajdondul meg sem szerezte volna.

Ugy véljiikk, dogmatikailag kovetkezetesebb az olyan szabalyozas, amelyik az arverési vétel
eredeti szerzésmodjat elismerve a leiitést tekinti tulajdonszerzést keletkeztetd jogi ténynek
(kiilonben az arverés utdn esedékess¢ vald bérbevételekre az arverési vevonek nem lehet
jogcime), s ebbdl kdvetkezéen az elsd, mulasztd arverési vevd a masodik, immar az ellene
lefolytatand6 arveréssel, tehat visszarveréssel (annak letitésével) veszti el a kordbban ezen a
cimen és modon megszerzett tulajdonjogat, s eképpen a masodik arverési vevd szintén a
jellemzo jogi tény folytan szerzi meg a tulajdonjogot. Az a koriilmény, hogy ennek soran az
elsd arverési vevd mintegy vételarfizetés nélkiil részesedik a masodik arverés
tobbleteredményébdl nem all teljesen, mert mindenképpen elvesziti az elsé arverésen letett
banatpénzét, s ha abba nem szdmithatja bele a mulasztasa folytan keletkezd és a jogszabaly altal
Ot terheld Osszes tobbletkoltséget (€s késedelmi kamatot is), akkor az igazsagossag
kovetelményének is eleget tehet e szabaly.

mehet végbe, hogy ekként az allam nem csupan mint altalaban hiszik, a jogosultsagokra vonatkozo vitas kérdések
eldontésénél, hanem a megitélt igények kierdszakolasandl is érvényesiti szuverénitasat és pedig érvényesiti akként,
hogy a két iigyletkotd fél kozé maga belép — harmadiknak a torvény rendeletébdl, azt e helyiitt csak érintem.”,
ALMASI: A dologi forgalom maganjogi tanulmany, 1910. Budapest, Athenaeum, 166. o. u. bek. sk.

610 ALMASI i.m. 167. 0. elsd és egyben u. bek.

611 Ptrs. korabban idézett 459. §-a, illetve a még korabbi 1.T.Sz. 143. §-a.

612 yht. 186. § elsd bek., ami ugyan az ingatlanvégrehajtési fejezetben lett elhelyezve.

613 ALMASI Antal: A dologi forgalom, maganjogi tanulmény, 1910. Budapest, Athenaeum 167. o. els6 és egyben
u. bek.
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Ingatlanok végrehajtasi arverésen valo tulajdonszerzését — amint azt szintén ALMASI allapitotta
meg®* — nem egyetlen mozzanathoz kotétte a vht., hanem mintegy folyamatként alakult ki az
arverési vevo tulajdonjoga, az arverés leiitésétdl kezdddden, az ingatlan Orzésére a vevo
kérelmére zargondnok kirendelésén, az ingatlan bérjovedelmeinek, az arverési vevo javara valo
biroi letétbe fizetésén, tovabba a vételi bizonyitvany kiadasadn az ingatlan vevo részére valo
birtokba adasan at a vevd tulajdonjogénak a telekkdnyvbe vald bejegyzéséig bezardlag. E
hosszasabb folyamatot részint az indokolta, hogy az ingatlanok vételaranak megfelel6 6sszeget
a vevok nem tartottdk maguknal, tehat annak kifizetésére hosszabb hatariddt kellett engednie
maganak a térvénynek is. #1°

Itt emlithetnénk meg az elarverezett ingatlan kozterheinek viselésérdl rendelkezd szabalyt is,
amely mér az 4rverés napjat kovetden azokat az arverési vevére terheli. °® A Kuria mai
gyakorlatabol azonban mar tudhatjuk, hogy a kozterhekre vonatkozd jogszabalyi
rendelkezésekben alkalmazott polgari jogi fogalmakat nem a polgari jog szabalyai szerint kell
értelmezni, ezért az ilyen, kozteherviselési szabalyok a dologi jogi dogmatika szempontjabol
nem tekinthetdk eligazito jellegiieknek. 7

Felmeriilhetne, hogy az ing6 és ingatlan szerzési idopontjanak kiilonbségét az indokolja, hogy
az ingatlan tulajdonjogdnak megszerzéséhez a nyilvankonyvi bejegyzés sziikséges. Ez az
okfejtés, azonban logikai hibaban szenvedne. Ha ugyanis a kényszerarverési vétel eredeti
szerzésmodot jelent, akkor — dogmatikailag — az arverési vevé tulajdonszerzéséhez nem volt
szlikség bejegyzésre, hasonldan pl. az elbirtoklashoz, raépitéshez. A bejegyzéssel valo szerzési
idépont tehat a szarmazékos tulajdonszerzésre vonatkozik, ahogyan pl. GROSSCHMID az ilyen
tartalmu végrehajtasi jogszabalyi rendelkezésre alapozva kivanta indokolni szarmazékos
szerzésre vonatkozo allaspontjat.

A letitéssel valo eredeti szerzésnek nem mond ellent az, hogy az eredeti, de még be nem jegyzett
szerz6 sem hivatkozhatott tulajdonjogara a johiszemi, nyilvankényvben bizd visszterhesen
szerzdvel szemben, mert ez mar a tulajdonjog érvényesitésének szabalya korébe tartozik. Végiil
is jogszabalyi rendelkezéssel megoldhato lett volna az a probléma is, ami a ZLINSZKY €s
GROSSCHMID kozotti vita egyik oka volt: nyilvankdnyvi mulasztds miatt a végrehajtast nem

614 Arverési vétel, Ugyvédek Lapja 1901. évf. 35. sz. 3-4. o.

815 | Ritkdn fog ugyan bedllani az az eset, hogy az drverés utani 15 nap elmulta el6tt a vételar az drverési feltételek
értelmében mar teljesen be volna fizetve” IMLING Konrad: A végrehajtasi torvény magyarazata, negyedik, javitott
és bovitett kiadas, Bp. Franklin-Tarsulat 1905., a 182. §-hoz fiizott magyarazat, 408. o. masodik bek.

516 vht. 184. §: ,, Az ingatlant terhel$ és az drverés napjdt kovetdleg esedékes adok és az dtruhdzdsi illeték, a vevé dltal
viselenddk.

Az elarverezett ingatlant a fenndllo térvények szerint terheld sz616-dézsma, urbéri és mas hason természetii valtsagnak, ugy a
vizszabdlyozasi tartozasnak, az drverés napja utan esedékes részletei, a vételarba valo betuddas nélkiil, a vevét terhelik.

Az eldbbi tulajdonosnak masnemii terheiért, ha csak az drverési feltételek ellenkezdt nem tartalmaznak, - a vevd nem felelds.’
617 | Az épitményadé alanya nemcsak az ingatlannyilvintartisba mar bejegyzett tulajdonos, hanem az is, aki a tulajdonjog
atruhazasara iranyulo szerzodést kotétte és ezt a foldhivatalhoz benyujtotta (amelynek tényét a foldhivatal széljegyezte) [1990.
évi C. torvény 3. §, 12. § (1) bek., 52. § 7. pontja].”, E.B.H. 2008. évf. 1820. joegeset; hasonldan: , 4 felperes férje
adoalanyisagat a Htv. 52. § 7. pontjanak utolsé bekezdésére alapitotta, dallaspontja szerint hazastarsa az ingatlanon egyéb
modon szerzett tulajdont. A Htv. 52. § 7. pontjanak utolso mondata az egyéb modon valo tulajdonszerzésre csak és kizardlag a
Ptk. szabalyait rendeli alkalmazni, a Csjt.-t nem, igy a Csjt.-nek a hazastarsi vagyonkozosséget szabalyozo 27. § (1) bekezdését
sem. A Htv.-nek az épitményado adonemet szabadlyozo rendelkezései alapjan felperesnek a férje tehdat nem adoalany. A felperes
eltérd dllaspontja téves.” Legfelsébb Birosag Kfv.V.35.164/2011/9.; vagy ,,Az épitményadé alanya az ingatlan-
nyilvdntartisban a naptdri év elsé napjan a vagyonkezeldi jog gyakorldsdra jogosultként bejegyzett fél [1990. évi C. tv. 12.
§ (1) bek., 52. §] *... A tulajdonjog fenntartdssal tortént adasvételi szerz8désétdl elallds folytan a vevd nem szerzett tulajdont,
torlésére azonban nem keriilt sor, mert elado a torléshez nem jarult hozzd, utobb jogerds itélet az elalldst alaposnak mondta
ki és potolta az elado torléshez sziikséges nyilatkozatat. Tehat bar az elallds ex tunc visszamendleges hatdlyu, mégis a helyi
ado szempontjabdl az a tulajdonos, akit a tulajdoni lap az adott évben bejegyzett tulajdonosként feltiintet, vagy széljegyez.”
Kuria Kfv.V.35.556/2013/8., K.G.D. 2014. évf. 149. jogeset

’
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jegyezték fel, s ezaltal a kotelmi cimen szerzd vevo johiszemiinek mindsiilhetett, ha az arverés
kezdetéig a telekkonyvi szemlét ki kellett volna fliggesztenie a kikiildottnek az arverés
helyszinén.

Joval nehezebb probléma az, vajon kikiiszobolheto lett volna-e az, hogy a tulajdonszerzés a
tulajdonjog egyes szelvényeire nézve kiilonbdz6 idépontokban valosuljon meg. Ugy véljiik, az
ingd ¢és ingatlanarverési vétellel valo szerzés vht-beli feltételének kiilonbsége a dologi jog
szabalyainak kiilonbségébdl és kovetkezetlenségébdl fakadt (ingd esetében a johiszemil vevod
az arverés megsemmisitése esetén sem veszti el tulajdonjogat — Optk. 367. §, ingatlan esetében
ilyen dologi jogi szabaly nem volt). Mivel az Optk. 367. §-a a Tulajdonjogrol sz616 Masodik
Fejezetben szerepelt, amelyben ugyan nincsenek megbontva a §-ok ingd ¢és ingatlanra
vonatkozodan, de mert maga a szabaly kizarolag ingo dolog birtokosat jogositja fel, ennélfogva
ingatlan arverésére nem vonatkozhatott a szabaly. Az n. bir6i eladasokra (tehat a végrehajtasi
kényszerarverési vételre) vonatkozo, a kotelmi kiillonds részben az adasvételi fejezet végén
elhelyezett 1089. § utal6 szabélya ugyan mind ingora és ingatlanra egyarant vonatkozott, csak
tartalmaban semmitmondo volta miatt nem lehetett eligazitod szerepe.

Nehéz megjosolni, milyen szabdlyt tartalmazott volna a vht., ha az ingatlanokra nézve is lett
volna az ingdk szerzéséhez hasonld, dologi jogi szabaly.

Annyi azonban bizonyos, hogy az 1945 utani végrehajtasi jogszabalyok mar nem tartalmaztak
ingatlanarverés megsemmisitésére vonatkozd konkrét szabalyt. Rédadasul 1960-t6] mind az
ingokra, mind az ingatlanokra mar létezett dologi jogi szerzési szabaly. Igaz, ennek masodik
mondata oly szerencsétleniil lett megszdvegezve, hogy abbol ismét csak kétféle értelmezés
alakult ki, kiilon az ingdk, €s kiilon az ingatlanok szerzésére nézve — az adds valddi tulajdonosi
jogallasan tulmenden.

Ugyancsak nehéz kérdés, vajon a leiitéssel valo szerzés szempontjabol kikeriilhetd lett volna-e
az, hogy az arverés megsemmisitésének okai kozott szerepelt olyan is, amely az arverés
folyamataban keletkezhetett, s igy arra 1ényegében csak az arverés lebonyolitasa utan lehetett
hivatkozni. Emiatt, ha alaki, eljarasi okbdl meg kellett semmisiteni az arverést, az a vht.
felfogasaban az arverési vétel meghitisulasat okozta. Itt allhatott elé az az elhataroldsi mod,
amit SARFFY fedezett fel a birdsagi itéletek alapjan, mégpedig hogy eljarasi hibat kizarolag a
végrehajtasi eljarasban, mig az anyagi jog megsértését per Utjan lehetett orvosolni. Ezért az
eljarasi jogsértésre csak a végrehajtasi eljarasban lehetett hivatkozni, s ennek érvényesitésére a
8 napos jogérvényesitési hataridé kelléen rovid volt, igy az eljarasi kérdés eldontésétdl fliggdveé
lehetett tenni az arverési vevo tulajdonszerzését. Ehhez kapcsolodott az a lehetdség is, hogy
ingatlan lefoglalasa ellen is lehetett halasztd hatalyt igényperrel élni. S ez a koriilmény elére
megeldzhette magat az arverést is. Ha azonban nem ilyen jogorvoslattal éltek a foglaldssal, vagy
méginkabb az arveréssel szemben, s az arverési vevd az eljarasi hiba tekintetében johiszemii
volt, akkor az 6 tulajdonszerzésének utdlagos meghitsitdsa nehezen volt 6sszeegyeztethetd a
johiszemi szerzd védelmével. Kiilonés moédon azonban ilyen jogi kérdés eldontésére iranyulod
jogvitat nem talaltunk a dontvénytarakban.

Torténetileg az 1994:LIIL tv. (Vht.) meghozatalaig, illet6leg 1990-ig nem volt jelentOsége az
ingatlanok kényszerarverési vételének, mert a gyakorlatban addig nem igen alkalmaztak. A
piacgazdasagra tortént attéréstl kezdédéen azonban lényegessé valtak a Vht. idevonatkozo
szabalyai, amelyek szintén nem tartalmaztak kiilon rendelkezéseket az ingatlanarverés
megsemmisitésének okait illetden. Helyettiik — ahogyan ezt irdsunk elején 1déztiik — a jogalkoto
az 1952. évi III. torvény polgéri perrendtartasi szabalyaira torténd altalanos utalassal kivanta
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rendezni ezt a helyzetet®®, ami miatt az ingatlandrverés megsemmisitésére okot ado
koriilmények nem lettek pontosan meghatdrozva. A perrendtartas szabdlyaira tortént altaldnos
utald szabaly —, amint azt a kommentar jelezte — még abban a sziik kérben sem bizonyult
elégségesnek a gyakorlat szdmdara, amikor a fellebbezésre jogosultak korét kellett
meghatarozni, noha a jogorvoslatokra nézve egyébként sajat szabalyokat is megallapitott a Vht.
%19 Mindezek a végrehajtasi szabalyok bizonytalansagot sziiltek abban a tekintetben, hogy
meddig €s milyen okbdl lehet az ingatlanarverés megsemmisitését kérni.

Ugy véljiik, hogy a kényszerarverési vétellel valo tulajdonszerzés idépontjanak dogmatikai
szempontbol igazolhaté megallapitdsa ahhoz kapcsolhatd, hogy a kényszerarveréssel a
jogalkoto egy sajatos, a szerzddo felek elhatarozéasan alapuld adasvételi szerzodéskotési eljarast
vett alapul, amelyet a forgalomban 6nkéntes alapon egyébként széles korben alkalmaztak. Ezen
onkéntes arverési vétellel vald tulajdonszerzésrdl, a tulajdonos személyének a megvaltozasarol
— az arverezett dolog birtokba adasanal — alkalmasabb moédon tajékoztatta az érdekelt
nyilvanossagot az arverés lefolytatasa, s annak végén a leiités, s annak alapjan a vevd, s ekként
a tulajdonos személyének kinyilvanitasa. S mivel a kényszerarverés szabalyozasakor a
jogalkot6 ezt az eljarast, az ilyenfajta adasvételi szerzddést vette alapul, ezért az annak soran
széles korben alkalmazott tajékozatatasi modszer kivankozott volna a kényszerarverés esetében
is a tulajdonszerzés idopontjaként. Nem tartjuk véletlennek, hogy a vht. birdsagi joggyakorlata
kovetkezetesen az arverés befejezését tekintette tulajdonszerzést keletkeztetd ténynek, mégha
ezt — az arverés megsemmisitése iranti jogorvoslat hidnyatol — fiiggd hatallyal bekovetkezden
is allapitotta meg.

Iranyadonak tekinthetjiik az arverés megsemmisitésének Iehetséges jogorvoslati utja
tekintetében azt az elhatdroldsi modot, amit SARFFY fedezett fel a korabeli birosagi itéletek
alapjan, nevezetesen, hogy eljarasi hibat kizardlag a végrehajtasi eljarasban, mig az anyagi jog
megsértését per utjan lehetett orvosolni.®? Ha pedig az eljarasi hibdra torténd hivatkozas
hatarideje az arverés befejeztét6l szamitott rovid idétartam, akkor ennek bevarasa nem okozhat
jelentds érdeksérelmet a vevd részérdl sem. Az ingddrverés johiszemli vevdjét védo
szabalyanak alkalmazasat viszont indokoltnak tartjuk ingatlan esetében is. Példaként szolgéalhat
ingo arverési vétele kapcsan hozott egyik kuriai itélet.

Az {ligyben személygépkocsi birdsadgi végrehajtasi lefoglalasa tortént. A gépkocsi
tulajdonosaval szemben a gépkocsi megvételéhez kolcsont nyujtott személy a kolcson
biztositékaul vételi jogot kotott ki, amellyel még a foglalas eldtt élt. Vételi jogaval élt
kolcsonnytijto a foglalasrol a foglalastol szamitott 5. napon értesiilt a végrehajtotol, azonban
csak joval azt kovetden inditott igénypert, amikor mar a lefoglalt gépkocsit arverésen kiviil
értékesitették, s a vételarat a végrehajtast kérd atvette, igy a beszedett vételar irant terjesztett
el6 keresetet a végrehajtast kérdvel szemben.

A Kiria levezetése igen érdekes volt:
A Pp. [1952:111. tv.] a 371. § (1) bekezdésének megfeleld igénykereset meginditasara nem allapit
meg hataridot. Figyelemmel azonban arra, hogy az igénykereset - annak lényegét tekintve - a
lefoglalt vagyontargy foglalas alol torténd feloldasat teszi lehet6vé, s ezaltal annak végrehajtasi

618 Vht. 9. §: , Azokra az eljdrdsi kérdésekre, amelyeket ez a torvény kiilon nem szabdlyoz, a Polgari
perrvendtartasrol szolo 1952. évi I1l. térvény (a tovabbiakban: Pp.) és a végrehajtasarol szolo jogszabalyok - a
polgari nemperes eljarads sajatossagaibol eredo eltérésekkel - megfeleléen iranyadok.”

619 Ld. 100. 1j. szdvegét

620 A pert megadé és pert megtagadoé hatdrozatok kozti eltérés elvi hatdrvonala feltehetbleg az, hogy eljardsi
szabdlytalansag cimén pernek nincs helye, anyagi érvénytelenségi jogcimen azonban igen.” SARFFY: A
végrehajtasi eljaras jogszabalyainak magyarazata, Grill Kéaroly konyvkiadovallalata, Bp., 1938., 442. o. teteje
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értékesitését akadalyozhatja meg, eredményes igénykereset csupan addig az iddpontig nyujthatd
be, amig erre lehetdség van, azaz a foglalas fennall. A Pp. 377. § (2) bekezdése az id6ben - a
foglalas fennallasa alatt - benytjtott igénykereset elbiralasanak lehetéségét hosszabbitja meg abban
az esetben, amikor a lefoglalt vagyontargy értékesitése idokozben megtortént, de az értékesitésbol
befolyt vételar még rendelkezésre all. A Pp. 377. § (2) bekezdését a birdi gyakorlat kiterjesztéen
értelmezi: eszerint nemecsak a birdi dontésre, hanem az igénykereset benytjtasara is lehetség nyilik
mindaddig, amig a pert targyal6 birdsag az értékesitésbdl befolyt 6sszeg kiutalasarol intézkedni
tud.”.

Az ingatlanarverési vevd tulajdonszerzésének idépontja a Vht. rendszerében sem teljesen
egyértelmii. A 153. § (2) bekezdésének b) pontja szerint, ha az arverési vételar teljes 6sszegét
befizette és eltelt 30 nap az arveréstdl szamitva, a végrehajtd az arverési jegyzokonyv
masolataval megkeresi az illetékes ingatlaniigyi hatdsagot az arverési vevo tulajdonjoganak
bejegyzése irant. E szaballyal nem egyezik viszont az a rendelkezése — amelyik a vht. 181. §-
4aval®?! hasonlo modon — az arverés napja utan esedékes bérbevételekre az arverési vevének ad
jogot %22 A Vht. 153. § (2) a) pontjat 522 az egyik kommentar gy magyarazza, hogy a vevd a
vételar megfizetésével megszerezte a tulajdonjogot.??* Holott a torvényszoveg egyértelmiien
csak a vétel igazolasaként rendeli az arverési jegyzokonyvnek az arverési vevo részére valo
megkiildését.

C) A hatosagi arveresi vétellel valé tulajdonszerzes
szabalyai a Ptk.-ban

XIl. A Ptk. 5:41. §-anak rendelkezései, azok magyarazata és megjelent
birésagi gyakorlata.

BEIRNI AZT A BIROSAGI HATAROZATOT, AMELY SZERINT EREDETI A SZERZES,
CSAK AZ INGATLAN ESETEBEN AZ ARVERES MEGSEMMISITESE KIHAT A VEVO
SZERZESERE

Az 0j Ptk. megalkotasaval valtoztak az arverési vétellel vald tulajdonszerzés anyagi jogi
szabalyai.

Fenntartotta a Ptk. az ingdk és az ingatlanok kényszerarverési vételének azt a kiilonbségét, hogy
az ingoarverés vevlje johiszemiisége esetén feltétlenlil, még az arverés megsemmisitése

621 181. § Ha az eldrverezett ingatlan bérbe vagy haszonbérbe van adva: a bérl6k vagy haszonbérlbk a haszndlati

jogot - ha csak az drverési feltételekben mds ki nem kéttetett, a vevének dtbocsdtani tartoznak; és pedig a
haszonbeérlok az arveréskor folyamatban levé gazdaszati év végével, a szerzédés modozatai szerint, lakbérlok
pedig a helyi szabdlyoknak megfeleld, ilyennek nem létében 3 honapi felmonddsra. Az drverés napja utdn esedékes
bérdsszeg a vevot illeti. A bérlonek vagy haszonbérlonek a bérbeado elleni, s esetleg a vételdarra vonatkozo igénye,
sertetleniil fenmarad.

Az arverés napjatol, annak jogerdre emelkedéséig esedékes bérosszeget a bérlé vagy haszonbérlo, ha a vevd dltal
az arverés megtorténtérol értesittetett, a végrehajtast szenvedonek ki nem fizetheti, hanem a birosagnal koteles
letenni.”

622 \/ht. 154. § (3) bek.

523 (2) Ha az arverési vevd a teljes vételdarat kifizette, és az arveréstdl szamitott 30 nap eltelt, a végrehajté megkiildi
az drverési jegyzokonyv mdsolatdt a) az drverési vevd részére az drverési vétel igazoldsa céljabol”

624 2. Atulajdonjog-vdltozds bejegyeztetése

Amennyiben az drverésen az ingatlant megszerzé vevé a jogszabdlyban eldirt hataridon beliil maradéktalanul
megfizeti a vételarbol még fennmarado részt, ugy a végrehajto intézkedik az ingatlan tulajdonjoganak az
dtvezetésérol. Ennek folyamdan mindenekelott megkiildi a biztonsdagi papirra készitett jegyzokonyv két példanyat az
ingatlan vonatkozasaban illetékes ingatlaniigyi hatosag részére, tovabba egy példanyt eljuttat az arverési vevonek,
ezzel igazolva, hogy a vételar megfizetésével megszerezte a tulajdonjogot. Az ingatlaniigyi hatosdagi bejelentés
hatarideje az drveréstol szamitott 30 nap - feltéve, hogy az arverés sikeresnek mindsiil és a vevé a vételarat
megfizette. ” Wolters-Kluwer Nagykommentar, Bp., 2013., szerk.: Dr. Gyekiczky Tamas, szerzok: Dr. Biré Noémi
et al, a Vht. 153. §-ahoz fizott magyarazat 2. pontja.
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nyoman is, megtartja tulajdonjogat. Ezzel szemben az ingatlan arverési vétele ilyen elényt nem
nyujt a vevo szamara. Valdjaban ezzel a vht. szabdlyat tartotta fenn, mert ingatlan arverési
vevdje csak az arverés jogerdre emelkedésével szerezhetett tulajdont (1d. 128. 1j.).

Az ingatlanarverési vételre vonatkozd azon kivételes szabaly kivételes szabalya megsziint. A
tulajdonszerzés idépontjat maga a Ptk. hatarozza meg: ingdk esetében a birtokbadashoz,
ingatlanok esetében a nyilvankdnyvi bejegyzéshez kotve azt. Végiil a fennmarado terhek
tekintetében is mar kifejezett rendelkezést tartalmaz a Ptk.: minden korabbi teher megsziinik,
kivéve, ha azok tekintetében az arverési vevo nem volt johiszemii. Ehhez képest a Vht. szabalyai
azonban eltéréek maradtak.

A szabaly birdsagi itéletben egyeldre csak egy alkalommal nyert alkalmazast. A Fovarosi
Torvényszéken indult iigyben az volt a kérdés, hogy az arverést szenvedett ados altal
felhalmozott vizdij-hatralékra tekintettel a vizikézmi-torvény (2011:CCIX. tv.) 51. § (5)
bekezdésére alapitva a szolgaltato az 58. § (1) bekezdése szerinti csdsziikités szankcidjat — tehat
a vizvétel mennyiségének korlatozasat — alkalmazhatja-e az ingatlan arverési vevdjével
szemben, mert a jogvita alternativ foruma, a fogyasztoi testiilet, az 1997:CLV. tv. 32. § b)
pontja alapjan olyan ajanlast tett, hogy az ilyen szankci6 az arverési vevdvel szemben nem
alkalmazhato.

A birdsag elséfokon ugy foglalt allast, hogy a vizik6zmii-szolgaltatas hivatkozott térvényi
szabalyai kiilonos, specidlis jellegiikre tekintettel megeldzik a kotelmi jogviszony relativ
szerkezetére vonatkozo szabalyt. ®2 Elébbi szerint a korabbi fogyasztoi szerzédés alapjan
felgytilt ellenszolgaltatasi hatralék nem csupan a szerz6dés szerinti, hanem az idérendben
kovetkezo fogyasztot is terheli. Mivel ennek a csdsziikité felszerelhetéségének szerzodési
szankciojat kifejezett torvényi rendelkezés kiterjeszti a szerzddésen kiviil allo féllel szemben
IS, ezért ez az allaspont megfelel a jogszabalynak. Az elséfoku itélet azonban olyan altalanos
jellegiinek szant indokot is tartalmazott, amivel viszont nehéz egyetérteni: ,, Abbdl a ténybdl
azonban, hogy az darverési vevo tulajdonjogat csak ezen dologi jogok terhelhetik, nem kovetkezik, hogy
nem lehetnek olyan egyéb, kételmi alapu jogosultsagok is, amelyek az ingatlan uj tulajdonosdra
kihatnak (BH 2003. évi 191. szam).”. Az ligyben hivatkozott bir6sagi jogeset még a quasi-bérld
joganak megkonstrualdsa korszakaban sziiletett, amelyre (bérleti szerzddés birdsag altal torténd
létrehozatalara, de akar a bérleti szerz6dés egyéb cimen torténd 1étrejottére) éppen nem adtak
jogcimet a vonatkoz6 jogszabalyi rendelkezések. Tehat altalanossagban ezt az érvet aligha lehet
elfogadni. Viszont az adott iligyben kétségteleniil alkalmazandd specialis, kogens
vizszolgaltatasi szabaly hatalya valoban atnyulik a kovetkez6 fogyasztoi szerzOdésre, igy akar
az arverési vevo fogyasztoi szerzodésére is (mert a szolgaltatisra vonatkozo jogszabalyi
rendelkezés nem korlatozza e szankci6 hatalyat meghatdrozott modon megvaldsuld
tulajdonszerzés esetére, pl. csak szarmazékos tulajdonszerzésre). Ezért az ugyanazon
fogyasztoi helyet magaban foglalo ingatlan jabb tulajdonosara éppen ugy vonatkoztatja a
specialis szankciot, mintha az (jabb fogyaszté és ingatlantulajdonos szarmazékos szerzd lenne.

Miért latjuk elvileg aggalyosnak azt, hogy az arverési vétellel tulajdonjogot szerzd fogyasztot
terhelje e dijhatralék, illetdleg a sajatos szankcio. E kiilonleges, mert a kotelmi jogi kereteket
atlépo szerz6dési szankcid ugyanis az ingatlanok szarmazékos tulajdonszerzése esetében az 1j
tulajdonos részérdl eldre elharithatd. Ha valaki olyan ingatlant vasarol, vagy szerez, amelyiken
vezetékes ivovizszolgaltatas all fenn, annak lehetdsége van arra, hogy a jogelddot felhivja,
igazolja, vajon all-e fenn dijtartozasa, hasonloképpen ahhoz a gyakorlathoz, amelynek sordn a

625 Ptk.-ban a kotelmi jognyilatkozat hatalyara nézve a 6:9. §-a csupén utal a szerzédés megfeleld szabalyanak
alkalmazasara, amelyek koziil a 6:58. § szabalya latszik legkdzelebb allonak, ahhoz mint amelyik a kotelemnek, s
igy a szerzddésnek a felekre korlatozott hatalyara vonatkozik.
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tarsashazi kozos koltség megfizetéséhez vald hozzajarulasi tartozasrol kérnek tajékoztatast a
tarsashézi kiilon tulajdonu ingatlant megszerezni szandékozo6 vevok. Ilyen lehetdsége azonban
az arverésen licitaloknak nincsen, mert senkit nem kérhetnek fel ilyen tajékoztatasra, 6k maguk
pedig — adatvédelmi akadaly miatt — nem jarhatnak utana annak, all-e fenn vizdijhatralék az
arverezendé ingatlanon. Egyediil a végrehajtd az, aki megtudhatja, fennall-e ilyen dijtartozas
az ingatlannal kapcsolatban, annak ellenére, hogy ez nem dologi teher, tehat az ingatlan-
nyilvantartdsba nincsen bejegyezve.

Azért latjuk indokoltnak, hogy a végrehajtd tdjékozddjon errdl és ennek eredményérdl az
arverési hirdetményben adjon tajékoztatast az arverelék szamara, mert a Vht. 143. § (1) d)
pontja megkoveteli, hogy a végrehajto feltiintesse az arverési hirdetményben ,,az ingatlan ...
Jjellemzd tulajdonsdgait”, amibe — ugy véljiik, — bele Kkell érteni minden olyan koriilményt,
amelynek folytan az arverési vevé majd csak korlatozottan hasznalhatja az ingatlant, s
idetartozdan: korlatozottan veheti igénybe az ingatlanon fennalld vezetékes ivovizszolgaltatast,
vagy egyébként tobbletfizetési kotelezettsége keletkezik. E tajékoztatas elmaradasa miatt, mint
a jogeset mutatta, a johiszemiien eljar6 arverési vevo szenved indokolatlan joghatranyt.

A Ptk. torvényszerkeszték altal az arverési vételre vonatkozé §-hoz irott kommentarja 62
(szerz6: MENYHARD Attila) a tulajdonszerzés eredeti jellegének indokait részben
forgalomvédelmi szempontokkal magyarazza (amibdl egyenesen kdvetkezik, hogy allaspontja
szerint az eredeti szerzésmodot nem az animus hianya, sem a jogbiztonsag allami Gton vald
érvényesitése magyarazza), részben pedig azzal kivanja alatamasztani, hogy a dologra
vonatkoz6 korabbi tulajdonjog vizsgalata a tulajdonszerzésre vonatkozé hatdsagi hatarozat
kozvetett, az erre irdnyado jogorvoslati rendszeren kiviili feliilvizsgalatat jelentené. Utdbbival
MENYHARD lényegében fenntartja a 2010. évi tankonyvének megallapitasait. Mindezt
kiegésziti azzal, hogy ,, Az drverési vevd és a hatdsdgi hatdrozattal juttatdsban részesiild jogszerzése
mellett egyebként is fontos jogpolitikai indokok (pl. a hatésagi kézremiikodéssel valo szerzésbe vetett
bizalom és az ados érdekeinek védelme is) szolnak.”.

Az arverési vevdvel szemben tdmasztott johiszemiiségi kovetelmény tartalmat kiilon nem emliti
a magyarazat, csak a hatosagi hatarozattal szerzés esete kapcsan hozza szdba, de vélhetdleg, a
szabaly azonossaga folytan, a magyarazat az arverési vevo johiszemiiségére is vonatkozik:

A hatosagi hatdrozattal valo szerzés esetén a szerzo akkor mindsiil johiszemiinek, ha harmadik
személynek a dolgon fennallo tulajdonjogardl - vagy a dolgot terhel6 jogarol - nem tudott és nem is
kellett tudnia. Onmagdban az arrdl valé tudomds, hogy harmadik személy a dologra tulajdoni igényt
tamaszt, még nem teszi a szerzot rosszhiszemiivé, ha egyébkent az igény megalapozottsagarol a vevo
nem tud és az adott helyzetben dltalaban elvarhaté gondossag tanusitasa mellett nem is kellene tudnia.
A johiszemii szerzés védelme arra az esetre is kiterjed, ha utolag a hatosagi arverést megalapozo vagy
a hatosagi arverés elrendelésérdl szolo dontést vagy az drverést utolag megsemmisitik, igy a
megsemmisités a johiszemii arverési vevo altal megszerzett tulajdonjogot nem érinti.”.

A johiszemiiség objektiv és szubjektiv valtozata koziil MENYHARD a kdtelmi viszonyokra
alkalmazand6 objektiv, az elvarhatd gondossagot tartalmazo kovetelményt tamasztja a dologi
jog eredeti szerzdjével szemben.

Az arverési vevd johiszemiiségét kizardlag az ados tulajdonosi mivoltara és a terhek, jogok
fennall6 voltara vonatkoztatja. Igy 1atokorébdl kimarad az az eset, ha az arverési vevé kozrehat
a végrehajtasi és a szorosan vett arverési szabalyok megsértésében. Igaz, ez mar a kifejezett
rosszat tevés, a dolus malus esete, de bizonyos, hogy ennek felmertilésével is megddl az arverési
vevo johiszemiisége.

626 Kommentar a Polgari Torvénykonyvrdl szol6 2013. évi V. térvényhez, szerkeszték: VEKAS Lajos és GARDOS
Péter, Wolters Kluwer Kft. Bp. 2014., 2016., 2018. elektronikus valtozat az 5:41. §-hoz fliz6tt magyarazat
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Nagyon fontos koriilményt jelent az az értelmezése, hogy a hatosagi arverés megsemmisitése
esetén is tulajdonjogot szerez az arverezett ingatlan johiszemi vevdje. Ezt a varakozésat,
sajnos, egyelére nem igazoljdk vissza a kényszerarverés legfobb esetének, a birdsagi
végrehajtasi arverésnek a jelenlegi szabalyai. A magyarazatnak a tulajdonszerzés idépontjara
vonatkoztatott megoldasat vélhetden erre az esetre is kivihetonek szanhatta a szerzd, amikor
kijelenti: ,,A Ptk.-nak a tulajdondtszallasra vonatkozd szabalyai mind hatésdagi hatarozat, mind
hatosagi arverés esetén fészabadlyok, mivel a hatosagi hatdrozat vagy a hatosdgi arverést szabalyozo
jogszabaly eltérden rendelkezhet.”. Ha azonban a leggyakoribb esetre, a Vht. szerinti arverési
vételre (megjegyzendd: nem tulajdondtszallas, mert nem szarmazékos a szerzés) nem all az,
hogy az arverés megsemmisitése esetén is megtarthatja a tulajdonjogot a johiszemi arverési
vevo, ez csak akkor latszik elfogadhatonak, ha az arverés megsemmisitésének eseteit a Vht.
szabalyai — a perrendtartasra visszautalas helyett (9. §) taxativan felsorolna, ahogyan ezt tette a
vht. 179. § els6 bekezdése, s ahogyan ezt kiemelte a torvényjavaslat miniszteri indokoldsa (128
lj.). A Ptk. foszabaly jellegének szubszidiariussa tortént lefokozasat, s egyaltalan a tulajdonjog
szerzésmodjanak eseteire vonatkozd szabalyok zart jellegének sérelmét maga maga
MENYHARD is elfogadhatonak tekinti, azt a kozigazgatasi eljarasbeli hatdsagi arverés
alkalméaval fennmarad6 terhek meghatarozédsa korében adott hasonld6 magyardzata teszi
nyilvanvalova: ,, Azt, hogy az ingatlanokat terheld mely jogok maradnak fenn az ingatlan
tulajdonjoganak hatosagi arverés utjan torténé megszerzése esetén, a hatosagi arverésekre vonatkozo
Jjogszabalyok (elsésorban a Vht.) rendelkezései hatarozzak meg. A Ptk. a tehermentes szerzést csak
eltéré rendelkezés hidnydban alkalmazandé fészabdlyként hatdrozza megd.”. %27 Holott inkabb
megtévesztd jellege van a két szabdly viszonyanak, hiszen a végrehajtas torvényi szabalyai
lényegében lefedik a végrehajtasi arverésen vald tulajdonszerzés eseteit, tehat a két szabaly
valdjéban {iti egymast.

A rosszhiszem arverési vevdvel szembeni, a valddi tulajdonos részérdl tdmaszthato tulajdoni
keresetet MENYHARD a Ptk. szabalyai alapjan is kizartnak tekinti, a valodi tulajdonos szamara
csak a végrehajtasi eljarason beliili eljarasjogi jogorvoslatok lehetdségét ismeri el:

,a tulajdonjogdt az arverés folytan elvesztd tulajdonos az drverés vagy a hatosagi hatarozat
jogszertisegének feliilvizsgalata utjan szerezhet érvényt a tulajdoni igényének, igy a hatarozat
megsemmisitése a tulajdoni igény érvényesitésének sziikségszerii eldfeltétele. Ezért ha a hatosagi
arverés (ez tobbnyire a birosagi vegrehajtas korében torténd arverési értékesités) soran nem az volt a
dolog tulajdonosa, akinek tulajdonaként az ingatlant hatosagi arverés utjan értékesitették, az ingatlan
eredeti tulajdonosa csak akkor érvényesithet a hatosagi drverés keretében - jogszeriitleniil - értékesitett
dologra tulajdoni igényt, ha a hatosagi arveréssel vagy arveréssel szemben sikeresen élt jogorvoslattal.
Ellenkezd esetben ugyanis a tulajdoni igény érvényesitése keretében a hatarozatok tartalmi
feliilvizsgalatdra a birosagi vagy hatosagi eljarason kiviil keriilne sor, azok jogerejének érintése nélkiil.
Ha a tulajdonjogat elveszto jogosult a hatarozat feliilvizsgalata soran mar nem tudja a tulajdoni igényét
érvenyesiteni, tulajdonjoganak elvesztése miatt kartéritési igénye lehet a tulajdonvesztést eredményezo
hatarozatot hozo vagy az darverést elrendel6 hatosaggal szemben.”.

A tulajdonjogi igények alapjogi védelme folytan nehéz egyetérteni a fenti allasponttal. A
végrehajtasi eljarasban benyujthato jogorvoslatok nemperes eljarasban kertilnek elbiralasra, igy
a rdadasul alapjogi védelmet élvezd tulajdonjog elbiralasara nem birdsagi targyalason keriilne
sor, ami nemzetkdzi egyezményeinknek®?® sot Kifejezett alaptorvényi elirdsnak is

27 MENYHARD i.m. 5:41. §-hoz flizétt magyarazat negyedik bekezdése

628 Egyezmény az emberi jogok és alapvetd szabadsigok védelmérdl, Roma, 1950. november 4., 6. CIKK
Tisztességes targyalashoz valo jog: ,, . Mindenkinek joga van arra, hogy tigyét a torvény dltal létrehozott fiiggetlen
és partatlan birdsag tisztességesen nyilvanosan és ésszerii idon beliil targyalja, és hozzon hatdrozatot polgari jogi
jogai és kotelezettségei targyaban, ”; Eurdpai Unid Alapvetd Jogokrol szold Kartdjanak VI. Cime 47. cikkének
masodik bekezdésében szerepld elsé mondatanak alabbi, hasonld kovetelménye: ,, Mindenkinek joga van arra,
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ellentmondana.’® A vht.-nak a Vht-vel lényegében megegyezé szabélyai sokévtizedes
gyakorlatdnak is ellentmond a kommentar allaspontja. Ervelésével kapcsolatban ismételten
utalunk SARFFY Andornak az eljarasi és anyagi jogi érvénytelenség jogkdvetkezményeinek
elhatarolasara adott, fentebb mar hivatkozott allaspontjara: , 4 pert megado és pert megtagado
hatarozatok kozti eltérés elvi hatarvonala feltehetdleg az, hogy eljarasi szabalytalansdag cimén pernek
nincs helye, anyagi érvénytelenségi jogcimen azonban igen.”, tovabba. , Az drverési vevd
rosszhiszemiiségére alapitott jogok azonban csak peres iiton érvényesitheték.” 0.

Tulajdoni igényeknek végrehajtasi eljardsi nemperes eljarasban valod elbirdlhatosaga (,,a
tulajdonjogat az arverés folytan elvesztd tulajdonos az drverés vagy a hatésagi hatdarozat
jogszertisegének feliilvizsgalata utjan szerezhet érvémyt a tulajdoni igényének, igy a hatarozat
megsemmisitése a tulajdoni igény érvényesitésének sziikségszerii eldfeltétele.” ®1) eleve kilatastalan,
hiszen a végrehajtasi eljarasi jogorvoslatok soran targyalasra nincs lehetdség, az eljarasban
kizardlag a Vht. vagy mas végrehajtasi eljarasi szabaly alkalmazasara keriilhet sor, de anyagi
jogszabdly alapjan val6 dontésre aligha.

Az 0j Ptk. arverési vétellel valo szerzésre vonatkozo rendelkezései tovabbra is fenntartjak
korlatozott voltukat, vagyis nem terjesztik ki hatalyukat, s ezaltal nem vonatkozik az eredeti
szerzés Osszes kovetkezménye a tulajdonnak a jogszabaly kotelezé rendelkezése folytan
torténd, de nem hatdsagi kozremiikddéssel megvaldsulo elarverezésére.

Megtévesztd, mert dogmatikai elvvel ellentétes a Ptk.-nak az a szabalya, amelyik szerint a
johiszemii arverési vevé techermentesen szerzi meg a tulajdont, egyrészt mert az eredeti
szerzésnek nem ez a Sine qua non-ja, masrészt mert a szabaly leggyakoribb esetében, a birésagi
végrehajtasi arverés alkalmaval a Vht. 137. §-a, tovabba 141. § (3) a), b), c) és f) pontja ettdl
eltérden rendelkezik.%%?

Az 5:41. § (1) bekezdésének szabalyaval kapcsolatban —, amely atvette a 120. § els6
mondatdnak szovegét — hadd emlitsiik meg, hogy ez a szabaly, dogmatikailag ugy latszana
helyesnek, hogy a johiszemii arverési vevd annak ellenére tulajdont szerez, hogy ahhoz a
tulajdonos nem jarult hozza. Ehhez képest jelenthet tobbletszabalyt az, hogy ez a rendelkezés
akkor is alkalmazandd, ha a tulajdonos nem az arverést szenvedett személy volt.

Az n. hatdsagi arverési vétellel valo tulajdonszerzés korében a jogerds birdi marasztalo itélet
végrehajtasat tekintjiik tekintjik irdnyadonak, mert a tulajdonszerzést feltételezd
tulajdonvesztés — bar a tulajdonos akarata ellenére torténik meg, azonban — a tulajdonosi
atruhazo akarat ellenében valo tulajdonszerzés beletartozik az alkotmany szerinti két normativ
kivétel egyikébe. A hatdsagi végrehajtasi arverés megtorténik olyan esetben is (végrehajtasi
zéaradékkal ellatott okirat), amikor ezt nem el6zi meg jogerds birdi itélet marasztald
rendelkezése, azonban ezen végrehajtassal szemben 2018. jan. l.-je 6ta mar nem lehet

hogy iigyét a torvény dltal megelozéen létrehozott fiiggetlen és partatlan birosag tisztességesen, nyilvanosan és
ésszerti idon beliil targyalja.”.

628 XXVIIL. cikk (1) bekezdés

630 SARFFY Andor: A végrehajtasi eljaras jogszabalyainak magyarazata, Grill Kéroly kényvkiadovallalata, Bp.
1938., 442. o. teteje, illetve 441. o. harmadik bek. els6 mondata

831 MENYHARD i.m. 5:41. §-hoz fiizétt magyarazat elektronikus véltozatinak harmadik bekezdése

832 A 137. § a telki szolgalom, a kozérdekii hasznélati jog, a bejegyzett vagy a térvényen alapuld haszonélvezeti
jog fennmaradasat, a 141. § (3) bekezdése a lakottan torténd arverezést rendeli fiiggetleniil attdl, hogy az arverési
vevo tudott, vagy tudhatott-e a bentlako ekként biztositott lakashasznalatarol.
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végrehajtas korlatozasa, megsziintetése iranti keresettel élni azon a cimen, hogy a zaradékolt
kovetelés érvénytelen, vagy nem is jott 1étre, szemben a kordbbi szabalyozassal.®3

lgaz, hogy a Pp. 129. §-a lehet6vé teszi a perbirdsag szamara, hogy a per targyat képezé
kovetelésre vezetett, folyamatban 1évo végrehajtasi eljarast felfiiggeszthesse, azonban, ez a per
— szemben az 1952. évi III. tv. 370/A. § (1) bekezdésével — nem élvez soron kiviili elbiralast,
sem pedig olyan eljarast, amelyben a keresetlevél benyujtasatol szamitott 15 napra targyalast
kell kitizni, ami folyamatban 1évé végrehajtas korlatozasa vagy megsziintetése kérdésében
alapvetd fontossagu. Ezen feliil azonban a végrehajtas felfiiggesztésének feltételei is eltérnek a
2018. elbtti szabalyoktol. A Pp. 129. §-a ebben a korben pusztan csak visszautal a Vht.
egészének alkalmazasara. Ebbdl nem deriil ki egyértelmiien, hogy annak melyik szabalyat kell
kovetni. A végrehajtas felfliggesztésének a feltételeit a Vht. annak alapjan kiilonbozteti meg,
hogy ki kéri ezt: a végrehajtast kérd kérelmére koteles felfliggeszteni, ha masok jogat ez nem
sérti.%%* Az ados altal inditott érvénytelenségi perben a Pp. 129. § szerinti felfiiggesztés kérése,
az ados altal kért felfiiggesztés Vht. 48. § (3) és (5) bekezdéséhez all legkozelebb. A (3)
bekezdésben a felfliggesztés okaként emlitett méltanyolhatd koriilmény miben 1étét az (5)
bekezdés hatarozza meg példalozd modon: az adods altal eltartott személyek szama, az adds,
vagy altala eltartand6 személy tartds és stilyos betegsége, valamint a végrehajtasi eljaras soran
bekovetkezett és az adost is sujtod természeti katasztrofat. A felfliggesztési okoknak kiilonleges
méltanyolhatd koriilményekre szoritdsa nem felel meg annak a kovetelménynek, amit az
Alaptorvény — a korabbi alkotmanyhoz képest — szigorubban allapitott meg, nevezetesen, hogy
., Mindenkinek joga van ahhoz, hogy ... valamely perben a jogait és kotelezettségeit ... birdsag
tisztességes és nyilvanos targyaldson, ésszerii hataridén beliil birdlja el.”. ®° Hiszen, ha a
végrehajtas felfiiggesztéséhez sziikséges kiilonleges koriilményekhez kotott méltanyolhato ok
nem meril fel, s emiatt a végrehajtas felfliggesztésére nem keriil sor, akkor aligha biralhatja el
az érvénytelenségi per birdsaga ésszerli hataridon beliil a keresetet, ha erre mar csak azutan
keriil sor, hogy a per targyat tevo kotelezettséget mar a folyamatban 1€v6 végrehajtési eljarasban
mar végrehajtottak.

Végiil, — a korabbiakban tobbszor hangsulyozott — eredeti szerzés modjaval ellentétes az 5:41.
§ (3) bekezdése, mert a szarmazékos szerzés idopontjadhoz (ingok: birtokbavétel, ingatlanok:
bejegyzés) koti az arverési vevo tulajdonszerzését. Ennek a szabalynak azutan ellentmond a
Vht. ingatlanarverési szabalya, amelyik az ingatlan bérjovedelmei koziil az arverést kovetden
esedékes részletekre is az arverési vevé javara valé a letétbe fizetést rendeli.®*® Az 5:41. § (3)
bekezdése szabalydnak negativ oldali, hatranyos kovetkezménye a tulajdonosi
karveszélyviselés problémajanak felmeriilését okozhatja, ha az ingatlan az arverés befejezése,
majd az arverési vevd altali birtokba vétele utan,®’ de még a bejegyzés elétt pl. tiizeset miatt
megsemmisiil. [gaz viszont, hogy ha a leiitéssel szerez tulajdont a vevd, akkor ez a probléma
fokozottan felmeriil, foltéve, hogy egyidejiileg nem veheti birtokba az ingatlant. A vételar
kifizetése eldtti birtokbalépés kockazata azonban nagyban csokkenthetd lenne a megfeleld
Osszegli banatpénz elvesztésének szankciojaval.

633 A 2018. jan. 1-jétS] érvényes szabdly a Pp. 528. § (2) bekezdésének a)-d) pontjai, a korabbi szabdlyozas a
1952. évi I11. tv. 369. § a) pontja.

834 Vht. 48. § (1) bekezdése

835 Alaptorvény XXVIIL. cikk (1) bekezdése

836 Vht. 154. § (3) bekezdése

837 K étségtelen, hogy a Vht. a birtokbavétel és a tulajdonszerzés idépontjat igyekszik egymadshoz kdzeliteni: a 154.
§ (1) bekezdése szerint a vételar teljes befizetését és az arveréstdl szamitott 30 nap elteltét kovetden 1éphet birtokba
a vevl, a 153. § (2) b) pontja szerint pedig ugyanebben az id6pontban pedig keresi meg a végrehajtd az
ingatlaniigyi hatsagot az arverési vevd tulajdonanak bejegyzése irant.
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A bir6i végrehajtasi arverési vétellel valo tulajdonszerzés egyértelmiien eredeti szerzésmodba
tartozasabol kovetkezden a térvényalkotod széleskorti dogmatikai szabadsaggal rendelkezik e
tulajdonszerzést kivalto jogi tény meghatarozasakor (a dolog birtokba adasa, illetve az ingatlan
tulajdonjoganak bejegyzése), ugyanakkor biztositania kell, hogy a dologi jog szerint johiszemu
arverési vevonek — az arverés leiitésével, az arverési jegyzokonyv kiallitdsaval, vagy az arverési
vételar kifizetésével — megszerzett varomanyi joga védve legyen tulajdonjoga megszerzéséig
terjedd id6ben, valamint ezt a varomanyi jogat az arverés esetleges birdsagi megsemmisitése se
¢érintse, ha annak okaval kapcsolatban sem volt rosszhiszemt az arverési vevd. Mindazonaltal
az arverés megsemmisitése is indokoltan megakadéalyozhatja a johiszemi arverési vevot a
tulajdonszerzésében — s ebben a, feltéve hogy az arverés megsemmisitésének esetei a
torvényben , tiizetesen meg vannak allapitva”.%®® Ellenkezé esetben nem pusztin a szerzett
jogok védelmének elve, hanem altaldban a jogbiztonsag alkotményos elve sériil.

C) A tulajdonhoz valé alapjog sérthetetlen, Iényegi tartalma

Bar a 64/1993. (XII. 22.) AB hatdrozat negativ megallapitisa 6ta az alkotmanybirdsagi
gyakorlat kovetkezetes abban a felfogasban, hogy a tulajdonhoz valo jog 1ényegi tartalma nem
meghatarozhatd, mégis a jogirodalom (Téglasi Andrés) felveti ezen alapjogi probléma
megoldasanak sziikségszeriiségét. Hiszen mind az Alkotmdny, mind az Alaptorvény vonatkozo
szabalyai minden alapjogrol Kkifejezetten feltételezik ennek meglétét. Tehat valdjaban
alkotmanysért6 az ezt tagado allitas. Jeloltnek az Eurdpai Jog 2024. év 1 szamaban megjelend
tanulmanya a targybeli alkotmanybirdsagi hatdrozatok és jogirodalmi nézetek, s féleg a
hatalyos alkotményok tételes rendelkezései kozotti 6sszefliggések feltarasaval kimutatta, hogy
a tulajdonhoz val6 alapjog 1ényegi tartalmat a tulajdonosnak tulajdonanak aruba bocsatasara
vonatkoz6 akarata, vagyis a tulajdonjogba tartozé rendelkezési szelvényjognak az az eleme
képezi, amelyet a polgari jog tudomanya a tulajdonosi animus-nak nevez. Tehat a tulajdonosnak
az a dologi joghataly1, a tulajdonjog atruhazasat megvalosito, régi jogi terminologiank szerint,
dologi jogligylete képezi, amivel véghezviszi a tulajdonjog atruhdzasat a szarmazékos
szerzésmoddal szerz6, kotelmi jogiligyleti partnerére. Ez az a jognyilatkozat, amit feltétlen
jelleggel védett mind az Alkotmany, s feltétlen jelleggel, azaz a torvényhozo aktusaval szemben
is véd az Alaptiorvény az alkotmanyos alapjogokra vonatkozo védelemmel.

Viszont e feltétleniil sérthetetlen, 1ényegi alapjogi tartalom védelme aldl maguk az alkotmanyok
— a jogszabalyszerkesztés szabalyai szerint — szabadon tehetnek kivételt, mégis ezeknek a
kivételeknek is meg kell felelniiik a polgari jogegyenldségre, a jogallamisagra és az
arutulajdonra alapitott jogtipus jogdogmatikai elveinek, tételeinek, kiilonben maga az
alkotmanyi szabaly is 6nkényes lesz. Ha tehat minden kétséget kizardan ilyen alkotmanyi
berendezkedés mellett dont az adott orszag alkotmanyozo hatalma, akkor az ennek megfeleld
alkotmany szabalytartalma is csak ugy maradhat tisztességes, ha maga az alkotmany is e harom
elvbdl aggalymentesen levezethetd jogdogmatikai elveknek, jogtételeknek megfelel.

638 Az idézet helyérdl a 128 1j. tajékoztat. ,,Az ingatlandrverés megsemmisitésének a Vht. 179. §-ban taxative
felsorolt legstlyosabb alaki sérelmek miatt van helye.” in Fehérvary Jené: Magyar Polgari Végrehajtasi jog
rendszere, hatodik javitott, kiegészitett s némileg 6sszevont kiadas, Grill Karoly Konyvkiadovallalata, Bp., 1941.,
214. oldal XVI. pont (Ingatlanvégrehajtas pénzkovetelés behajtasara elnevezésii Harmadik Fejezeten beliil). A vht.
179. § elsé bekezdésének bevezetd mondata: ,,179. § Ingatlanokra foganatositott arverés megsemmisitésének,
csak a kbvetkezd esetekben van helye:”, az a)—g) pontok alatt sorolja fel a megsemmisités eseteit, a masodik és
harmadik bekezdés részletszabalyokat ad.
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Jelolt emlitett alkotmanyjogi tanulméanya vélhetden tisztdzta, hogy ezen alkotmanyos kivétel
()a jogerés birdi itélet végrehajtasa soran alkalmazott kényszerarverési vétellel vald
tulajdonvesztés, illetéleg tulajdonszerzés és (ii) a kisajatitds. El6bbibe lesz besorolhatd az
elkobzas (mint a polgari jog tulajdoni részében szabalyozott hatdsagi hatarozattal vald
tulajdonvesztés, tulajdonszerzés) feltéve, ha az elkobzasi hatarozat (s altalaban a Ptk. 5:41. s
kov. § szerinti hatosagi hatarozat) ala van vetve a tisztességes eljaras kovetelményeit vizsgalo,
alkotmdnyjogi panaszeljarasnak, amint hogy ez jelenleg annak ellenére sincs igy, hogy
nemzetkdzi szerzodésiink koveteli meg az elkobzas alkalmazasat.

Budapest, 2024. februdr 7.

(Pesta Janos)



