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Bevezet6 attekintés

Mint az ismeretes, a romaniai polgari jog korszakos meguajulas eldtt all.
A 2009. évi 287. sz. torvény (Romania ,0j” Polgari torvénykonyve)yvédl
hatdlyba léptetésérdl rendelkezd torvény? értelmében, 2011. oktober
elsejétdl kezdddden alkalmazando.

Az idel év tavaszan, még csak erds sejtésiink lehetett rdla, hogy ezuttal,
tobb elvetélt kisérlet utdn,? a jogalkoté végre valéban raszdnja magit az
,4)” Polgari torvénykonyv hatalyba léptetésére. A multbeli tapasztalatok
kevéshé voltak biztatoak...

A polgari jog rendszerszintl szabalyzasa legtobbszor egy 0j politikai
berendezkedés létrejottéhez vagy megszilarditasahoz kothet6. Romania elsd

i Ugyvéd

Koézreadva a Hivatalos Kozlony 511/24. 07. 2009. szamaéaban (a szoveg eredeti valto-
zata), majd Gjrakozreadva a Hivatalos Kozlony 505/15. 07. 2011. szamaban (a széveget
érdemben modosité 03. 06. 2011./71 sz. hatalyba léptetési Tv. — H.K. 409/10. 06. 2011. —
218. cikkének rendelkezései szerint). A koévetkezdkben az ,4j Ptk.” Megnevezés,
ellenkezd megjegyzés hidnyaban, a 2011. 10. 01. kezdettel hatalyosul6 torvénykényv
legjabb valtozatara utal, mig a jogszabaly megjelolése nélkil kozzétett cikkely-
szamok az Gj Ptk.-ra utalnak.

1. fentebb.

Romaniaban sok tervezet létezett a polgari jog teriiletének Gjraszabalyzasara és az
1865-6s keltezésl ,régi” Polgari torvénykonyv helyettesitésére, példaul az Igazsag-
gyl Minisztérium 2004-es tervezete (http:/www.dsclex.ro/coduri/pr_civil.htm — meg-
nyitva 2011. 05. 14), mely a mostani ,,4j Ptk.” kézvetlen elédjének tekinthetd. Ezt
megel6zden emlitést érdemelnek az Gj Ptk. létrehozasanak szenatusi indoklasaban
(http://webapp.senat.ro/pdf/10L688EM.pdf — megnyitva 2009.05.12) felsorolt terveze-
tek, igy az 1940-es (Karlista) Ptk.-tervezet és az 1971-es szocialista Ptk.-tervezet is.
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Polgari torvénykonyve? (mely mindmaig hatdlyban van) a szuverén allami-
sag és a polgarosodas kezdeti idGszakaban keletkezett. Egy 1940-es Ptk.-
tervezet a karlista diktatara, egy 1971-es keltezésl a szocialista diktatara
hatalmi cstcspontjaval esett egybe. Az 1989-es rendszervaltas utan pedig a
polgari jog teruletének atfogd Gjraszabalyzasa a mindenkori jogalkotasi
napirenden kivilre szorult.

Szinte egy évtizeddel késébb Roménia EU-csatlakozdsanak kérdése
lenditette fel Gjra a tulajdonviszonyok kardinalis normait tartalmazé Ptk.
irdnti jogalkot6i érdeklédést.? 2004-ben, tobb mint szdz esztendd elteltével
megsziilletett az elsd modern, jogallami Ptk.-tervezet is. Ennek alapjaira
épitve jott létre az Gj Ptk. (2009-es keltezési) prototipusa, mely — Gjabb
érdemi moédositasok utan — végil par hénap mualva lesz hivatott hatalyba
1épni, els6ként az ,,4j” kddexek koziil.

Ahogyan elddje, az 4j Ptk. is tukrozi megalkotdsa koranak gazdasagi-
tarsadalmi viszonyait, emiatt pedig szadmos helyen a korabban megszokott
szabalyzastél eltér, még nagy viszonylagos alland6saga jogagak, mint a
dologi jogok teruletén is.

A gazdasagi kapcsolatok jelentls része e jogokra épil, melyek a vagyoni
viszonyok egyfajta lathatatlan infrastruktarajat alkotjak. JelentGségiik miatt
a dolgozat tovabbi részében az e tertuleten keletkezett egyes tjitasait fogom
vizsgalni, lehetdévé téve a névumok par gyakorlati kovetkezményének fel-
becsiilését is, kilonos tekintettel a legjelentGsebb dologi jog, a tulajdonjogra
és kozvetlen normativ kornyezetére.

A dologi jogokrdl az Gj Polgari torvénykonyvben
Alapvet6 osztalyozasok

A dologi jogok tekintetében a sedes materiae a kodex 111. (A javakrdl c.)
konyvében talalhaté, mely magaba foglalja a magantulajdon és koztulaj-
don, a vagyoni jogok és a vagyonkezelés szabalyzasa mellett a birtoklast és
a telekkonyvet szabalyoz6 normakat is.

4 Kozreadva a Hivatalos Kozlony 271/1864. szaméban (1-347. cikkek) illetve a H. K.
1865. évi 7—11. és 13. szamaiban (1. http://freelex.juridic.ro/DocumentView.aspx?
Documentld=48109 — megnyitva 2010. 05. 14). A tovabbiakban e térvénykonyvre a
,régl” Ptk. megnevezést alkalmazom.

5 E ,fellendité§ hatast” példazza az Egyuttmiikodési és Ellenérzési Mechanizmus
keretein belul elkészitett 2009. évi végleges orszagjelentés is. Az Eurépai Kozosségek

Bizottsaga — COM (2009)401 final, Bruxelles, 22. 07. 2009 — 7. old.
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A javak torvényi definicidja, mely szerint ,,a javak azon anyagi és nem
anyagi dolgok melyek vagyoni jog tdrgydt képezik,” itt az elsd Gjdonsag (535.
cikk). Ilyen meghatarozast a ,régi” Ptk. nem tartalmazott, igy a torvényi
definicié igencsak j6 fogadtatasra szamithat; egyetlen szépséghibéja, hogy az
anyagi és nem anyagi targyak (res) fogalmait az Gj Ptk. nem hatarozza meg.

A javak ingatlan és ing6 kategériakba osztasa valtozatlanul megmaradt,
azonban ezek fogalmi tartalma moédosult. Az ingatlanok esetén ezutan is
megkiilonboztethetiink majd természetszertleg ingatlan® javakat, a rendel-
tetés szerint vett ingatlanok kategéridja azonban nevében eltlinik (az
Lingatlanként megmarado vagy ingatlannd vadlé™ javak osztalya helyettesi-
ti majd) és tartalmaban jelent6sen megvaltozik. A targyak rendeltetése a
tovabbiakban is szerepet kap, de csupan az Gjraelhelyezési célbdl ideigle-
nesen levalasztott targyak és a régi anyagok helyére beépitésre szant 1Gj
anyagok mindsiilnek a jovében ,rendeltetés szerinti” ingatlannak. A fold-
miivelési célbdl elhelyezett targyak ezenttl egyértelmiien ingénak mingsiil-
nek. A felgjitashoz hasznaland6 épitdanyag, ingatlan mig az Gj épitéshez
hasznalatos nem, az iménti norma kivételes jellege miatt még akkor sem,
ha nyilvanvalban felépitmény létesitése céljabol lett beszerezve.

Mindezek mellett az 542. cikk (1.) bekezdésének rendelkezései szerint az
ingatlanokra vonatkoz6 dologi jogokra, f6szabaly szerint az ingatlanokra
vonatkoz6 szabalyok alkalmazandéak (az elidegenitési akadalyok is ideérten-
ddek), ezzel a torvényhozo kibdvitette a ,régi” Ptk. 471.8 cikkének rendelke-
zéseit, belefoglalva az Gj Ptk.-ba az 6sszes ingatlanvonzati dologi jog el-
idegenitésére vonatkoz6 formalizmus elvét, mely ezentdl ilyen esetekben
f6szabalynak tekinthetd.

Az ingdk meghatarozasanak jogtechnikai mddszere az Gj Ptk.-ban egy
negativ kategoria létrehozasa lett, melybe bele tartozik minden olyan va-
gyoni jogtargy, amelyet a torvény nem sorol be az ingatlanok kozé,? még a

6 U] Ptk. 537. cikk, mely nagy vonalakban megfelel a ,régi” Ptk. 463—465. cikkeinek, a
468. cikk (2.) bekezdésének és a 469-470. cikkeknek. Az ) Ptk.-ban emlitésre keriil-
nek: foldteriiletek, épitmények, még nem betakaritott termények, allandé jelleggel
ingatlanba vagy talajba épitett elemek stb. — a felsorolas példa jellegt.

Uj Ptk. 538. cikk

8 Ebben csak az ingatlanok haszonélvezeti joga, a szolgalmi jogok és a tulajdoni
kereset volt felsorolva.
9 Uj Ptk. 539. cikk (1) bek.
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természetes eredetd energiak!® is. Az utébbi rendelkezés teljesen indoko-
latlan, ugyanis ha az 539. cikk (1) bek. szovegét osszevetjuk az 535. cikk
tartalmaval, a vonatkozé 539. cikk els§ bekezdése mar magaba foglalja eze-
ket az energidkat is (melyek dolgok és nem ingatlanok).

A varakozas szerint (vagy ,megelélegezetten”) ingdk osztalya eddig csu-
pan jogelméleti kategéria volt, most torvényileg is szentesitésre keriilt (az
aj Ptk. 540. cikk (1) bek. értelmében) mint egyes természetszerileg ingat-
lanok csoportja, melyek a felek akaratabdl ingé targyakként kezelenddek.
Ilyenek az altalajkincsek, a be nem takaritott termények, akar az épitmé-
nyek is (ha épitGanyagként tekintink rajuk).

A torvényhozo ezt a lehetfséget harom explicit feltételhez koti, melyek
mellett 1étezik egy negyedik, implicit feltétel is. Az explicit feltételek: 1° a
felek az ingatlan dologrél mint ingérél rendelkezzenek; 2° e rendelkezés a
bizonyos (természetszertleg) ingatlan dolog elmozditdsara vonatkozzon
(vagyis e kiilonos céllal torténjen); 3° az ilyen mddon létrejott ingatlan
ingbévagyoni” jogallas harmadik személyekkel csak telekkonyvezés utan
szembefordithat6!! (bar az 0 fGszabalytdl eltéréen — 1. lentebb — telek-
konyvezés nélkil is joghatassal bir a felek kozott). Implicit feltétel az, hogy
e lehetség csak az 540. cikkben taxative felsorolt jogtargyak esetében all
fenn, mivel kivételes rendelkezésrdl van szd (tehat az ott nem emlitett
ingatlanokrdl nem lehet ingoként rendelkezni).

A torvényhoz6 az ingatlanokra vonatkoz6 vagyoni jogok kivételével
minden mas vagyoni jogot is az ingdkéval hasonl) statussal ruhazott fel (542.
cikk (2) bek.), mintegy megismételve az ingék meghatarozasanal hasznalt
negativ kritériumot.

A kodex 551. cikke valddi hianypoétlas: mig a ,régi” Ptk. (479. cikke) nem
tartalmazta a dologi jogok tételes felsorolasat, az Gj torvénykonyvben ez

10 1. fentebbi jegyzet — (2) bek.

11 Ttt killonos helyzet all el8, ugyanis a torvény egyrészrdl e javakat ingéként kezeli, méas-
részrél pedig — széljegyzet formajaban — telekkényvi nyilvantartasba vételi kotele-
zettséget r6 a felekre. E széljegyzet véleményiink szerint az Gj Ptk. 904. cikk (1) bek.-
ben foglalt elidegenitési szandéknyilatkozat bejegyzése lehet (1. 902. cikk 14. pontot
is), melyben az elidegenit§ fél kijelenti, hogy ingatlanat ,ingdként”’ szandékszik
elidegeniteni, vagy a 906. cikk (1) bek.-ben szabéalyozott elGszerzédésekre vonatkozd
széljegyzet (mar megkotott eldszerzddés alapjan lasd a 902. cikk 12 pontjat is).
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megtaldlhatd.12 A kozismert!3 6t dologi jog (a tulajdonjog és részelemei: a
felulépitési jog, a haszonélvezeti jog, a hasznalati jog, a lakhatasi jog és a
szolgalmi jog) mellett megjelenik a vagyonkezelési jog, a koncesszibjog, a
hasznalati jog és a dologi garanciajogok is, valamint egy gyUjt6kategoria, mely
,az 0sszes tobbi” torvényben dologi jognak nyilvanitott jogot tartalmazza.

Fobb ajitasok a tulajdonjog terén
Lemondasi lehet6ség

A magantulajdon targyat képezd javak meghatarozasaban (553. cikk 2.
bek.) kiemelendd, hogy utalds torténik az Gj Ptk. 562. cikkének (2) bekez-
désére, mely az eddig ismert jogi rezsimtél eltérve lehetéséget nyujt
a magantulajdonrél valé egyszerii lemondasra (melynek hatasara
az a tulajdonjog fé6szabaly szerint az allamra szall — ez ingatlan va-
gyon tekintetében a megjelolt normakbdl explicit kitinik).

Fontos kiemelniink, hogy ez esetben nem a hagyaték targyardl valo le-
mondéas vagy az orokos nélkuli elhalalozas jogkovetkezményeirdl beszéliink
(a megszokott eset), és nem is az allam javara tortént ajandékozasrol, hanem
a kizardlagos vagy résztulajdonban birtokolt javakrdl vald ,egyszerd’ le-
mondasrél (implicit az allam javara — melynek csak egy akaratnyilatko-
zatot kell tennie, hogy a tulajdonjog birtokéba keruljon — 1. a 889. cikket is),
ellenszolgaltatas nélkiil.

Az ingbékroél vald lemondas ez utébbi rendelkezés szerint az illeté dolog
egyszerd elhagyasaval valésul meg (derelictio), mig a telekkonyvezett
ingatlanokrdl hiteles nyilatkozatban lehetséges lemondani.

Szamunkra rejtély a tulajdonjogrdl valé lemondas ilyen szabalyzasa mogott
all6 racid, hiszen szinte lehetetlen olyan kozérdeket talalni, melyet ez szol-
galhat.

12 A hazai jogtechnikai hagyomanyokat kovetve, a torvényhozé az 551. cikk 11. alpont-
jaban dologi jognak nyilvanitja mindazon (méas) jogokat, melyeknek a térvény ezt a
jelleget biztositja, tehat a felsorolas kimeritd jellege nem tokéletes.

13 Ezek kozill egyeseket a ,régi” Ptk. felsorol vagy megemlit, masokat ennek tartalméa-
bél a joggyakorlat vezetett le (ilyen a felépitményi jog — 1. L. Pop — Dreptul de pro-
prietate si dezmembrdminetle sale — Ed. LuminaLex, Bucuresti, 2001, 185. old. —,
melyre a korabbi kdédex név szerint nem is utal). A hasznéalati jognak (mint a koz-
tulajdonjog részelemének), melyet a késébbi joggyakorlat a ,régi” Ptk. 479. cikkének
yhasznalati jog” gyUjtészavara utalassal nyilvanitott ,dologi jognak”, a régi kodexben
nem volt megfeleldje, a 213/1998 sz. Tv. (1. 21. jegyzet) szerzeménye (L. Pop — id. mil.
93 és kov. old.). A koncesszidjog eddig nem mindsiilt dologi jognak (1. idem 87. old.).
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Az 4j szabalyzas altal az allam lehet6vé teszi az elhagyatott targyak (res
derelicta) egész csoportjanak létrejottét, melyeket ezutdn a maga szamara
megszerezhet, vagy melyek ingdk esetén mas tulajdonaba keriilhetnek. Mi
tobb, a kiilfoldi ingatlanrodl torténé lemondas esetén is a tulajdon a
roman allamra szallna at (553. cikk 2. bek.), ennek pedig nemzetkozi jogi
kovetkezményei lehetnek: elképzelhetd ugyanis, hogy az érintett harmadik
allam nem teszi lehet6vé idegen dllamok vagy kozigazgatasi szerveik szamara
sajat teruletén az ingatlanszerzést, vagy ezt formalis kovetelményekhez koti.

Egy masik probléma, melyet a tulajdonjogrél valdé lemondas felvet, a
hitelez6k vagy orokosok jogainak sériilése. Megtorténhet, hogy egy, hitele-
z6it ellehetetleniteni kivand, természetes!® személy egyes tulajdonairdl ,le-
mond”... Az Gj Ptk. 12. cikkének (2) bekezdése értelmében senki sem ren-
delkezhet ellenszolgaltatas-mentesen vagyonarol, ha fizetésképtelen (nemo
liberalis nisi liberatus). Azonban a hitelez6k altalanos zaloga a hitelezett
teljes vagyonara kiterjed, és igy az el6bbiek érdeke nemcsak az, hogy a
hitelezett ne legyen fizetésképtelen, hanem az is, hogy vagyona minél nagyobb
és stabilabb maradjon. Mivel azonban a 12. cikk csak a fizetésképtelenekre
utal, feltételezhetjik, hogy a fizetéképes hitelezett szabadon lemondhat
vagyontargyairél mindaddig amig nem veszélyezteti kozvetleniil hitelez6i
érdekeit (a norma szigora értelmezésébdl kifolyolag).

E kovetkeztetésre jutunk, ha az Gj Ptk. a megtamadasi keresetre (actio
pauliana) vonatkozd részeit is elemezziik, ugyanis az 1562. cikk (1) bek.
értelmében a hitelezd csak abban az esetben léphet fel hitelezettje ellen, ha
bizonyitja, hogy kar érte, példaul ha a hitelezett fizetésképtelenné valik vagy
fizetésképtelenségét sulyosbitja. A targyalt esetben a fizetésképtelenség
nem all be, csak az altaldnos zalog csokken a hitelez6k szaméara , kényel-
mes” szint ala.

Az 6rokosok helyzete sem sokkal jobb. Az 4j Ptk. 1086. cikke védi a kote-
lesrészt a kitagadas és a tulzott ingyenes juttatasok ellen, a 984. cikk taxa-
tiv felsoroldsa viszont kizardlag a hagyoményozast és az ajandékozast
tekinti ilyennek (I. 2. bek.). Mivel a torvényi tiltdsok mindenkor szigord
értelmezéstiek, a tulajdonjogrodl torténd lemondast nem lehet az ingyenes

14 A tulajdonjogrél valé lemondas definicié szerint természetes személyek esetén
értelmezhetd, mivel csak 6k rendelkeznek altalanos jogképességgel. A jogi személyek
korlatozott jogképessége véleményiink szerint nem terjed ki a tulajdonjogrél vald
érdektelen lemondasra, még ha az ajandékozasra ki is terjed, a nem profitszerzési
célu ilyen személyek esetén.
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juttatasok torvényileg meghatarozott korébe foglalni, ezért az 6rokosok ez
ellen a magatartas ellen védtelenek lesznek.

Mivel pedig az 1093. cikk értelmében csak az adoméanyokat lehet peres
uton visszacsokkenteni, e rendelkezés sem biztosit oltalmat szamukra. Ko-
vetkezésképpen az ) Ptk. lehetdvé teszi az 6rokosok kozvetett kitagadasat,
amennyiben az 6rokhagy6 éltében tulajdonjogarol lemond.

Felettébb nyugtalanit6 e rendelkezés bevezetése abbdl a szempontbdl is,
hogy korabbi torténelmi id6kben elterjedt gyakorlat volt!® a magantulajdon
allamositasanak folyamataban természetes és jogi személyek ellen allami
kényszert alkalmazni vagyontargyaik ,elajaindékozasanak” elérésére. Bar
tavol all a jelen elemzést6l annak felvetése, hogy e veszély valaha is Gjra
felmeriilhet, mégis a tulajdonjogrdl (kozvetetten az allam javara) torténd
lemondas kiilon torvényi szabalyzasa egyrészrdl sziikkségtelennek, masrész-
rél pedig kockazatosnak tlnik.

Telekkonyvezési kotelezettség, és mas valtozasok

A tulajdonjog terén jelentkezd masodik nagymérvi Gjitas, melyet maga
a jogalkot6 az 0j Ptk. létrehozédsanak indoklaséban ,radikélisnak” nevezett,16
a telekkonyvi bejegyzés jogkeletkeztet§ hatdasanak visszavezetése. Mint
ismeretes, a telekkonyvi tulajdon a 7/1996. sz. Tv.17 rendszerében csupan a
tulajdonosi mingség erga omnes szembefordithatésagara, a tulajdonlas
viszonylagos vélelmének felallitasara volt alkalmas (1. 7/1996 Tv. 30. cikk).

Az ) Ptk. ezt a joghatast masodlagosként kezeli, az 551. cikk (4) bekezdé-
sében foglaltakkal mintegy visszavezeti a 115/1938. sz. Térvényerejd rende-
letben!8 meghatarozott szigoribb telekkonyvi joghatést.19

15 F. A. Baias, B. Dumitrache, M. Nicolae — Regimul juridic al imobilelor preluate abuziv
— Legea 1072001 comentatd st adnotatd, vol. 1; Ed. Rosetti, Bucuresti 2001, 105. és
kov. old.

16 Roménia Igazsagiigyi Minisztériuma — www.just.ro/LinkClick.aspx?fileticket=wKZqo/
cxZNce=&tabid=93 (megnyitva 2011.05.10.) — Az Uj Ptk. megalkotasanak indoklésa,
2. old.

17 [jjra kozreadva a 201/038.03.2006. sz. Hivatalos Kézlonyben

18 Kozreadva a 95/27.04.1938. sz. Hivatalos Kozlonyben — elvileg az orszag azon teriile-
tein, ahol a kataszteri munkalatok hivatalosan még nem fejezddtek be, mindmaig
hatalyos, gyakorlatilag mell6zott jogszabaly.

19 Ezt egy kis valtoztatassal, hiszen a 115/1938. sz. TeR 17. cikk (2) bek. szerint a tulaj-
donjog atruhéazasdhoz és a telekkényvi atirashoz a felek egyarant hozza kellett
jaruljanak, egyfajta biztonsagi intézkedésként a felek valédi akaratanak tisztazasa-
ra. Ezt a kozjegyzdi kozokirati forma hivatott helyettesiteni.
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Ingatlanok bejegyzése a telekkonyvbe az 4j Ptk. 888. cikke szerint ki-
zarolag kozjegyzbi kozokiratok, biréi hatarozatok és kozigazgatasi szervek
okiratai alapjan torténhet. A jogi kornyezet immaron nagyrészt adott a telek-
konyvi rendszer ingatlantulajdon-nyilvantartasi szerepének visszaallitasara.

Olyan korulmények kozott viszont, hogy az orszag jelentds része még ka-
taszteri szempontbdél felméretlen, és egy orszagos, szervezett felmérés
kortlményei csak most keriilnek megteremtésre?0, kétes, hogy a széban
forg6 rendelkezés az 4j Ptk. hatalyosuldsanak tervezett idépontjaban maga
is hatalyba is 1éphet.

Valtozasok allnak be az ingatlantulajdon ,gyakorlati kiterjedésének”
terén is. Ezek szerint a foldterulet tulajdonosa (a kilonleges torvényben
foglaltak tiszteletben tartasaval) birtokolja terulete altalajat és légterét is
(559. cikk). Ezzel kimondasra keril, hogy a magantulajdon e téren a fésza-
baly, mig az allami beavatkozas kivételes eset. Elvi szinten (a ,kivételek”
szaménak ellenére) ennek kimondésa jelentls. Az Gj Ptk. koncepciévaltast
mutat ugyanezen cikk masodik bekezdésének rendelkezéseivel is, melyek a
felszini vizeket és ezek medreit magantulajdon targyaként hatarozzak meg.
Ez merdben eltér a jelenlegi felfogastol.21

A tulajdoni keresetet (rei vindicatio) szabalyz6 566. cikk (6) bekezdése, a
korabbiakkal ellentétben, elGszor beszél sz6 szerint a visszatartasi jogrol.
Ezzel a joggyakorlat szerint méar j6 ideje létezd jog nemcsak torvényes
szentesitést nyert, hanem bizonyos behatarolast is (7. bek.). Nem lehetsé-
ges ugyanis visszatartdsi joggal élni gyumoleshozé javak felett, ahogyan
olyanok felett sem, melyek termékei romlandéak vagy értékik idgvel jelen-
t@sen csokken, illetve kizar6 ok az is ha a visszatartasi jog kedvezménye-
zettje er6szak vagy csalardsag Gtjan kerult birtokba.

20 A 64/2010 sz. siirg8sségi korményrendelet (451/02.07.2011 sz. H. K.) célja a telek-
konyvi rendszer hatékonyabba tétele — indoklasanak méasodik bekezdése értelmében,
a 2010-es évben 1000000 ha teruleten kellett kataszteri munkéalatoknak elkezddd-
nituk az orszag kiillonbozd részein.

21 A 213/17.11.1998. sz. Tv. (448/24.11.1998 sz. H. K.) Fiiggelékének I. pont 3. alpontja
a felszini vizeket és ezek medreit kéztulajdonként hatarozza meg. Ugyanezen toér-
vény 5. cikke (mely a koztulajdoni Tv.-t fGszabalynak tette meg mas jogszabalyokkal
szemben) 2011. oktbber elsejével hatalyat veszti, igy a fuggelék e rendelkezései is
implicit médon hatéalyon kivil keriilnek.
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A novedéki jogrol

Az 0j Ptk. a novedéki jogok szabdlyait is alaposan atrendezi: ezentil
csak a folyovizek hordalékanak fokozatos iilepedésével vagy a viz fokozatos
visszahuzodasaval jaré novekményt tudhatja magiaénak a megnovekedett
telek tulajdonosa (569. 570. cikk), mig a nagyobb félddarabok elmozdulasa-
val jaré sodorvanyniovedéket, ennek eredeti tulajdonosa egy évnyi hatar-
idén belul visszakovetelheti (572. cikk).

Fontos Gjitas a mesterséges ingatlannovekmények fogalomkorének tisz-
tazasa is. A névum abban 4ll, hogy a jogalkoté feltérképezte a mas tulaj-
donaban levd ingatlanon végzett munkalatok (épitkezés, a mezdgazdasagi
kultarak) létesitésének lehetséges eseteit és ezeknek megfelelGen torvényi
aton szabalyozta a novedéki jog miikodését.

Ezt a normativ megoldast kisegitendd bevezetésre kerul egy relativ tor-
vényi vélelem is, miszerint az ellenkez§ bizonyitasiig az ingatlanon vég-
zett munkalatok a tulajdonos altal keriiltek megvalésitasra, az ¢ koltségén
és az § tulajdonat képezik (579. cikk 1. bek.).

A relativ vélelem miikodésének érdekessége, hogy a cikkely masodik be-
kezdése szerint ennek megdontése csak bizonyos — taxative felsorolt — ese-
tekben lehetséges (felépitményi jog létezése mas személy javara, a munkala-
tok telekkonyvezésének elmulasztdsa, mas, torvényben meghatarozott eset).
Kovetkezésképpen a munkéalat tulajdonldsanak vélelme csak korlatozottan
megdonthetd.

A johiszemiiség torvényi meghatarozasa, a fenti vélelem mellett,
sokban segit majd a novedéki joggal kapcsolatos jogvitak rendezésében.
Eszerint (586. cikk) az a személy mindsiil johiszem{inek, aki telekkonyvi
vagy (amennyiben a telekkonyvezés nem sziikséges) telekkonyvon kiviili tu-
lajdonos, mindkét esetben csak akkor, ha jogcimének hibja a telekkonyvbdl
nem tlnik ki és szamara mas aton nem valt ismertté. Mindezek mellett az
engedély nélkill munkalatokat végz6 nem hivatkozhat johiszemtségre.

A fentiek ismeretében érthetévé valik az a bonyolult opciérendszer,
melyet a jogszabdaly a feliilépitmény (munkalat), illetve az ingatlan odaité-
1ésére meghataroz (581. és 582. cikk):

Johiszemii épitteté esetén az ingatlan tulajdonosa valaszthat 1° a
munkalat sajat nevére torténd betelekkonyvezése és az épittet6 anyag- és
munkadijainak (alternativan az ingatlan értéknovekményének) megtéri-
tése kozott vagy 2° kotelezheti az épittet6t az ingatlan és a felulépitmény
megvasarlasara, az ingatlan eredeti aran.
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Rosszhiszemii épittetd esetén az ingatlan tulajdonosa 1° a fentiek
szerint Atveheti az ingatlant, kifizetve az épittetének a munkalattal jaro
anyag- és munkadijak (alternativan az értéknovekmény) drdnak felét, 2°
kotelezheti az épittet6t a felulépitmény megvasarlasara az ingatlan eredeti
aran vagy 3° kotelezheti ugyanezt a felilépitmény sajat koltségen torténd
megszintetésére.

Ujitasok a kozos tulajdon terén

A tulajdonjog gyakorlasa terén szuletett Gjitasok kozill magasan az elsék
kozott kell emliteniink a kozos tulajdon terén hozott valtozasokat is. A ha-
talyos Ptk. megalkotasakor a tulajdonviszonyok alacsonyabb komplexitasa
miatt a kozos tulajdon keletkezésének leggyakoribb forméja az orokosodés
folytan keletkezett tarstulajdonosi viszony volt, melynek felszamolasat a
hatalyos Ptk. 728. cikke igencsak hidnyosan targyalja, kijelentve, hogy
senki nem kényszerithet§ az osztatlan tarstulajdonosi viszonyban maradésra,
bar az orokosok egyezséget kothetnek a kozosségmegsziintetés felfiiggesz-
tésére legtobb ot éves idStartamra.

A régi jogszabaly szemrevételezésébdl azonnal kitlinik, hogy ugyancsak
eljart felette az idg, példanak okaért altalanos megfogalmazasa nehezen
egyeztethetd ossze a tarstulajdonosi viszonyok valésagaval, példaul a kény-
szertulajdon jelenségével, mikor az ingatlan egyes részei nem képezhetik
(id6legesen vagy soha) vagyonmegosztas targyat, 1évén természetszerint
oszthatatlanok.

Ezzel szemben az 4j Ptk. az intézmény targyaldsakor azonnal bevezeti a
szokvanyos tarstulajdon és kényszertulajdon fogalmat, mely utébbirdl de
plano kijelenti, hogy nem képezheti peres vagyonmegosztas targyat (632.
cikk 2. és 3. bek.). A norma hézagos megfogalmazisabdl szinte magatol
el6tlinik a kérdés: a kényszertulajdon megosztisa lehetséges-e egyezmé-
nyes aton (a 670. cikk 1. tagmondata szerint)? Kzt a megoldast szentesiti
expressis verbis a 671. cikk (3) bekezdés, azonban ugyanezen cikkely elsd
bekezdése ismételten kizarja a kényszertulajdon (peres) megszintetésének
lehet8ségét mint megengedhetetlent.

Szamos ingatlan gyakorlati jellegzetességei miatt a kérdés korantsem
akadémiai, kilonosen mert ha targyukban nem is, felhasznaldsukban az
ingatlanok egyes kozos részei konnyedén megoszthatéak, esetleg idéleges
tulajdonba helyezhetéek. Erdekes elgondolkodni azon is, hogy az id6leges
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tulajdonban 1év§ javak feletti ,hasznélati kényszerkozosség” is ,,megoszt-
hat6” a fentebb idézett cikkely értelmében, a felek kozos megegyezésével,
bar ez természetszerlleg oszthatatlan javak esetében (a hasznalati id6k
ajrafelosztasa kivételével) nehezen elképzelhetd.

A torvényhozo6 bevezeti a kozos tulajdon relativ vélelmét (633. cikk)
a tényszerlen kozosen birtokolt javakra, rdadasul egy tovabbi, ezuattal
korlatozottan megdonthetd relativ vélelemben, a tarstulajdon meértékét
is szamszeriisiti (634. cikk 2. bek.). Ennek értelmében, a tulajdonrész
minden tarstulajdonos esetében vélelmezetten azonos aranyd, raadasul az
ett6l eltérd tulajdonszerkezet, jogiigylet altal szerzett javak esetén, kizaro-
lag okirati formaban bizonyithato.

A kozos hasznalat tekintetében a tarstulajdon targyanak hasznait és
terheit (635. cikk), valamint gyumolcseit (637. cikk) a tarstulajdonosok
tulajdonrésziikkel aranyosan osztjak el egymas kozott. Ennek az elvnek
megfelelden a tulajdon targyat barmely tarstulajdonos hasznalhatja, mig
tiszteletben tartja a tobbi tarstulajdonos jogait, és nem véaltoztatja meg a
targy rendeltetését (636. cikk 1. bek.).

Amennyiben azonban valamely tarstulajdonos mégis kisajatitand maga
szamara a targy hasznalatat, agy a tobbi tarstulajdonos kérésére kartalani-
tasra kényszerithet§ (636. cikk 2. bek.). A jogalkotd hallgatasabdl arra lehet
kovetkeztetni, hogy e kartalanitds mind a keletkezett vagyoni hatranyt
(damnum emergens), mind pedig az elmaradt hasznot érintheti (lucrum
cessans). KBzt a rendelkezést kiegészitendd, a kozos tulajdon targyanak hasz-
nalata ezutan fGszabaly szerint a felek megegyezése szerint torténik, és
csak kivételes esetben a birdi jogszolgéaltatas bevonasaval (639. cikk). Mivel
joggyakorlati téren sokaig az a nézet uralkodott, hogy a kozos tulajdon
hasznalatanak megosztisa csak a felek szabad akarata szerint vagy a ko-
zosség megsziintetésével lehetséges, és csak késdbb alakult ki az allas-
pont,22 miszerint (ha a felek nem kértek kozosségmegsziintetést) a haszné-
lat természetben megoszthaté, az () szabalyzas voltaképpen a joggyakorlat
evolucidjanak torvényi szentesitése.

Mig mindeddig a rendelkez§ és igazgatasi jogiigyletekhez a tarstulajdo-
nosok egyhangi beleegyezése volt elviekben sziikséges, a jogdvod ugyletek-
hez pedig elegendd volt akar egyetlen tarstulajdonos akaratnyilatkozata is,

22 1. Tagi-i Birésag 12790/05. 11. 2008 sz. itélete, megnyitva a http:/www.juspedia.ro/
jurisprudenta/1346/atribuire-temporara-beneficiu-folosinta-imobil/ cimen talalhato
déntvénytarban (2011. 05. 16)
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a torvényhoz6 az 0j szabalyzasban bonyolult tulajdonosi dontéshozatali
eljarast hataroz meg (a 641. cikkelyben): az igazgatasi jogugyletek esetén
f6szabaly szerint a tulajdonrészek egyszerl tobbségét birtoklé személyek
beleegyezésére lesz szitkség, de azok a tarstulajdonosok, akikre egy ilyen
ugylet aranytalan terheket réona tulajdonrésziikhoz mérten, vagy ami meg-
akadalyozna Gket abban, hogy a kozos tulajdonhoz hozzaférhessenek, min-
denkor beleegyezésiiket kell adjak.23

A rendelkez( jogugyletek esetén (ideértend§ az 0sszes ingyenes iigylet,
ahogyan a 3 évet meghalado bérlet és a kizarélagosan a tulajdontargy meg-
szépitését célz6 intézkedések is) minden tarstulajdonos egyhanga beleegye-
zése szilkséges. Azon tulajdonosok akaratat, akik nem tudjak beleegyezé-
siiket adni egyes igazgatdst jogiigyletekhez vagy ezt indokolatlanul tagadjak
meg, a birésag dontésben helyettesitheti, de csak abban a kiillonos esetben,
ha a beleegyezés a vagyontargy értékének vagy hasznossiganak meglrzé-
séhez sziukséges.

Ennek a megfogalmazasnak kozvetlen per a contraio kovetkezménye
(mivel kivételes esetet targyal), hogy a birésag nem jarhat el igy mas céla
igazgatasi, illetve egyetlen rendelkezési jogiigylet esetén sem. Ilyenkor az
érdekelt tulajdonosok egyetlen kiutja — a vonakoddé személy akaratanak
kikeriilésére — tovabbra is a kozosség megszintetése maradna.

A fentebbi hozzajarulasi mechanizmus figyelmen Kkiviil hagyasanak
szankcidja (642. cikk) a jogugyletbe kifejezetten vagy hallgatbélagosan (!)
nem beleegyezd tarstulajdonossal szembeni ellen-nem-vethetdség.

A hallgatélagos belegyezés lehetGségének felvetddése az, ami itt jelen-
tésen komplikalja a jogi helyzetet, mivel az Gj Ptk. ennek a magatartasnak
nem tulajdonit kifejezett 4ltaldnos joghatést, bar tobb helyen24 alkalmazza
kulonos esetekre. Emiatt nehéz eldonteni, melyik az a pillanat, amikor az
érdekelt fél hallgatdsa beleegyezésként értelmezhetd, és egyaltalan, hogy
értelmezhetG-e igy, egy definici6 szerint kétértelmi akaratnyilatkozat.

A probléma legegyszer(ibb esete az, amikor a jogugylet a hallgat6 tars-
tulajdonos szamara kizardlag elényokkel jar (kotelezettségek nélkiil). Ilyen-

23 Ez a konstrukeié valamelyest hasonlé az eurépai jogban elhiresiilt Luxemburgi Kom-
promisszum premisszajahoz (leirasat 1. Varnay E., Papp M. — Az Eurépai Unié joga —
KJK Kerszov Jogi és Uzleti Kiadé KFT, Budapest, 2004, 44. és kov. old.

24 Tlyen példaul a bérlsi jogviszony hallgatélagos meghosszabbitasa (1810. cikk) vagy a
megsemmisithetd szerzddés hallgatélagos megerdGsitése (1262. cikk).
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kor a hallgatas az in dubio pro reo elv alapjan értelmezhetd beleegyezés-
ként.

A tovabbi esetekben marad az analdgia (mely torvény és szokasjog
hidnyéban Gjabban Kifejezetten is jogforras — Uj Ptk. 1. cikk 2. bek.) mint
értelmezési segédeszkoz. Ha a bérleti szerz6dés hallgatélagos meghosszab-
bitasat vessziik alapul, akkor a hallgatds mindenképpen beleegyezésnek
mindsiilhet a tarstulajdont érintd valamely korabbi szerz6dés meghosszab-
bitasa esetén. Ennek feltételei, hogy 1° a hallgatélagosan beleegyez§ tars-
tulajdonos a jogviszony kialakuldsakor explicit beleegyezését adta, és 2°
abban a periédusban amikor e jogviszonyt megsziintethetné nem nyilatko-
zik ilyen értelemben.

Amennyiben nem a fenti két helyzet all fenn, a hallgatdsnak, vélemé-
nyunk szerint, utélagosnak kell lennie. Ilyenkor, ha az érdekelt fél a hataridé-
bél valé kiesésig nem hozza fel a jogugylet hibajat, akkor azt hallgatélago-
san megerositi.

A fentebbi rendelkezések a tarstulajdon kezelésér6l nem alkalmazan-
déak abban az esetben, ha a tarstulajdonosok egyhangulag ezektél eltérd
tartalmtG vagyonkezelési szerzidést kotnek, mely azonban barmely tars-
tulajdonos altal egyoldaltan is felmondhaté (644. cikk).

A peres eljarasok esetén alkalmazandé szabalyok (643. cikk) a vagyon-
kezelési szerz6désben is szabalyozhaté fent targyalt kérdésekkel ellentétben
nem rugalmassigi normak. KEzek szerint barmely tarstulajdonos egyediil is
részt vehet peres eljarasban, a perben betoltott mindségétdl figgetlenil, a
tarstulajdont érint§ jogvitakban, ideértve a tulajdoni kereseteket is.

Ezzel feloldodik a tarstulajdoni jogviszony egyik legrégebbi dilemmaéja: a
tulajdoni kereset (actio in rei vindicatio), rendelkezd jogiigyletként, mind-
eddig a tarstulajdonosok egyhangu dontésének volt alavetve.

Mindazonaltal az egyik tarstulajdonos ellen sziiletett dontések a tob-
bieknek tovabbra sem Arthatnak (mig a tarstulajdonnak kedvezd dontések
mindegyik tulajdonosnak kedveznek). Az egyik tarstulajdonossal szemben
all6 alperes helyzetét enyhitendd, nyitott szadmara a lehet§ség a tovabbi
tarstulajdonosok bevezetésére a perbe.

Az Uj Ptk. rendelkezéseibe a jogalkoté igyekezett beépiteni megold4-
sokat a kozos tulajdonnal jaré egyik gyakori probléma, a mar fentebb is
megemlitett kényszertulajdon szabalyzasara. Szemezgetve a fontosabb Gji-
tasok koziil, ki kell emelniunk a kozos épuletrészekre vonatkozokat. F§sza-
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baly szerint az épiulet lakhaté feltleteinek tulajdonosai, lakrészeik feliileté-
nek aranyaban keriilnek a kozos részek kényszertulajdonaba (652. cikk) és
e tulajdonrészek a lakrészek tartozékait képezik (kovetkezésképpen csak
ezekkel egyutt elidegenithet6ek — 651. cikk), azonban, lehetdség szerint
exkluziv hasznalatuk a lakok kozott megoszthatd, ezek 2/3-4nak bele-
egyezésével (650. cikk).

A tarstulajdon (és a hazassag felbomlasabodl keletkezett vagyonkozosség)
részletes leszabalyzasa elengedhetetlenné tette a vagyonmegosztas részle-
tes szabdalyzasat is, az 4j Polgari torvénykonyvon belil (II1. konyv. 1IV. fej.
5. szakasz), igy a sedes materiae ebben a témakorban ,atkoltozott” a Polgari
Eljarasjogi torvénykonyvbdl, ahova a 603/1943. évi torvényerejli rendelet
2000. évi eltorlése utan keriilt,25 a Polgéri torvénykonyvbe.

Ido6leges tulajdon

A tulajdonjog teriiletén hozott massziv Gjitasnak tekinthet§ a roméaniai
jogrendben eddig kevésbé ismert iddszakos tulajdon (proprietate periodicd)
intézményének kozjogi bevezetése is. Ezt a torvényhozo Ggy hatarozza meg,
a 687. cikkben, mint ,(...) tobb személy dltal a tulajdonjogot jellemzd
haszndlatt részjogosultsdg egymds utdni ismételt gyakorldsdt egy ingé vagy
ingatlan felett, meghatdrozolit, egyenld vagy egyenlétlen idékozinként. 26

Az idGszakos tulajdon mindenkor egy jogi aktus eredményeként johet
1étre (a torvényhozo hallgatasabol kiolvashato, hogy torvényileg nem kizart
a mortis causa rendelkezés sem), amely ald van vetve a telekkonyvi forma-
litdsoknak, ezaltal a magantulajdon, a jus possidendi és jus utendi kompo-
nenseinek tekintetében feltételhez kotott formaja, melyr6l azonban az ,,1d6-
tulajdonos”, mint sajat ,tulajdonarél” rendelkezhet (689. cikk 1. bek.).

Mivel a végrendeleti juttatas, illetve az ajandékozas is rendelkezési jog-
ugylet, és de plano az ingyenes juttatasok formajaban torténd rendelkezés
az iddGleges tulajdon felett torvényileg nincs kizarva, felvetddhet a kérdés: az
orokosok kotelesrészének védelme az idGszakos tulajdon esetén hogyan
valésul meg?

Ilyen esetben sziikséges lehet az id6leges tulajdon aktudlis értékének
felmérésére, hogy az ingyenes juttatas koteles részre gyakorolt hatasat meg-
ismerhessiik. mely véleményiink szerint nem torténhet méasképpen, mint

25 1. Deleanu — Tratat de procedurd civild — vol. IT — Ed. AllBeck, Bucuresti, 2005, 379. old.
26 Sajat ford.
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az id@szakos tulajodon értékének, pénzben Kkifejezett idfszakos jaradék
forméajaban torténd feltuntetésével (hasonldéan példaul a szerz6i jogi jove-
delmek felbecsiiléséhez).

Az idGszakos tulajdon megszerzésének kérdéskoréhez tartozik az 4j Ptk.
egyik latvanyosabb mulasztasa is. Az iddszakos tulajdon szerzddéses l1étesi-
tésére vonatkozdan érvényesek az ,4)” Id6megosztasi IrdnyelvZ? rendel-
kezései is, de a torvénykonyv vonatkozoé részébdl ezek kimaradtak, annak
ellenére, hogy az irdnyelv 16. cikk (1) bekezdésében meghatarozott atulte-
tési hatarideje (2011. februar 23.) letelt. E rendelkezések kozil a legjelen-
tGsebb egyértelmien a mellékletben foglalt kotelez§ informaciok listaja,
melyet az id6megosztasos szerzddések egyes fajtaihoz az ajanlattevd félnek
mellékelnie kell.

Jellegzetességeiben az idfszakos tulajdon kozeli rokonsagban all a rész-
tulajdonnal. A kedvezményezettjei szabadon rendelkezhetnek tulajdonré-
szikrgl, mely itt hasznalati id6 formajaban jelentkezik. A tulajdonképpeni
rendelkezési jogugyletekhez, melyek a tulajdonjog abusus elemét is érintik
(hasonlban a résztulajdonhoz), minden idészakos tulajdonos egyhangt bele-
egyezésére van sziitkség (690. cikk 3. bek.).

De a hasonlatossagok itt véget is érnek: mig a résztulajdonosok kérhetik
a tulajdonkozosség birdi Gton torténd megszintetését, addig az idGszakos
tulajdonnal ez nem lehetséges. A magantulajdon e sajatsagos formaja csak
egy kifejezetten meghatarozott esetben szlinik meg (692. cikk): az osszes
idgszakos tulajdon egyetlen személy kezében torténd egyesulésének hatasa-
ra, a telekkonyvbdl valé torlés utan.

Mivel nem lehetséges kozosségmegszuntetéshez folyamodni, a torvény-
hoz6 mint problematikus tarstulajdonosokkal szemben alkalmazhaté egyetlen
megoldast, megalkotta a kizaras intézményét (691. cikk). Kz birdi dontés
atjan lehetévé teszi, hogy a tobbi tarstulajdonost jogai gyakorlasaban
sulyosan akadalyoz6 személyt a birdsag idGszakos tulajdondnak elidege-
nitésére kényszeritse.

27 Az Eurépai Parlament és az Eurépai Tanacs 2008/122/EK-irdnyelve (2009. januar 14.)
a szallashelyek idében megosztott hasznalati jogara, a hossza tavra szo6loé udiilési
termékekre, ezek viszontértékesitésére és cseréjére vonatkozo szerzddések egyes szem-
pontjai tekintetében a fogyasztok védelmérsl HL L 33/10 2009. 02. 03. http://eur-
lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=0dJ:1.:2009:033:0010:0030: HU:PDF
(megnyitva 2011. 05. 10), mely hatalyon kivul helyezi a ,,régi” 94/47/EK iranyelvet)
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A megoldéas legfébb hatranya, hogy csak abban az esetben alkalmazhato,
ha egy masik tarstulajdonos vagy egy harmadik személy a ,kiszoritott” volt tu-
lajdonos id@szakos tulajdonat redlis ellenértékért cserébe hajlandé dtvenni.28

A szabalyzas sajatossaga, hogy az 4j Ptk. eljarasjogi normakat is mel-
1ékel a kizarast targyalo bir6sag szamara. E szabalyok értelmében a kizarast
elviekben (!) jovahagy6 végzés hatasara megkezdGdhet a kényszereladési
eljaras. Miutan egy vasarld a birésag altal, szakért§ bevonasaval, meghata-
rozott vételarat letétbe helyezi, a vasarl6 az (alapfoki) itélet jogcimén jut az
idgszakos tulajdonhoz. Az itélet a szerzGdést helyettesiti. Mindez természe-
tesen csak akkor kovetkezik be, ha a felek nem tudnak onszantukbdl a
kizart fél tulajdonarol egyezségre jutni.

Zaro gondolatok

E rendelkezésekkel zarul az 4j Polgari torvénykonyv tulajdonjogot sza-
balyz6 része, és jelen elemzésiink is. A fentiekben megkiséreltiink, elsé-
sorban a gyakorlé jogasz szemszogébdl szemiigyre venni néhanyat a nem-
sokara hatalyosuld Gjitasokbdl, melyek osszessége a roméniai polgarjogot
alapjaiban fogja megvaltoztatni. Ha kovetkeztetni kell valamire a fenteb-
biek alapjan, az nem lehet mas, mint hogy (szinte) egyetlen alapvet§ jog-
intézmény sem marad valtozatlanul oktéber elseje utan, s ez talan jol is
van igy, hiszen ezzel jar a polgari jog teriuletének Gjjaélesztése.
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