2025. 12. 06.

a iura in re aliena altalaban

A dolog teljes kihasznalasat biztositani hivatott
tulajdonjog és az ennek tényleges gyakorla-
sdhoz f1z6d6 birtokjogok mellett a dologi
jogok harmadik csoportjat alkotjak az un.
idegen dologbeli jogok (iura in re aliena),
melyek valtozatos tartalmu, de jorészt csak
RESZLEGES dologélvezeti lehetséget biz-
tositanak a jogosultnak.

Ko6z06s jellemz6 vonasuk, hogy

a) azidegen dologbeli jogok targya szabalyként
csak dolog lehet (de vannak kivételek a haszon-
élvezetnél, zalogjognal);

b) fogalmilag csak egy idegen dolgon (res aliena)
allhatnak fenn; ebbdl kovetkezik, hogy ha a
tulajdonjog és az ezt terhel6 idegen dologbeli
jog alanya ugyanaz a személy lesz, az utdbbi jog
consolidatio folytan megsz(inik;



a iura in re aliena altalaban (2)

c) védelmiikre in rem actick szolgalnak, az altaluk védett jogok
tehat abszolut szerkezettiek: a tulajdonost is beleértve, min-
denki tirni tartozik, hogy az idegen dologbeli jogosult jogat
gyakorolja;

d) megszerzésiik csak a dolog tulajdonosatdl lehetséges, alapi-
tasuk ezért szdrmazékos szerzés — egy olyan Uj jog keletke-
zik, amely maganal a tulajdonosnal fogalmilag fenn sem
allhatott;

e) akarcsak a tulajdonjognal, ezeknél is meg kell kiilonboztetni
magat a jogot és annak tényleges gyakorlasat.

A jusztinidnuszi jogban négy fajtajuk ismeretes: 1. a telki és a
személyes szolgalmak, 2. az 6rokhaszonbérlet, 3. a feliilépit-
ményi jog (6rokbérlet), 4. a zalogjog.

a telki szolgalmak (servitutes praediorum)

A telki szolgalom az az idegen dologbeli jog, amely
J az URALKODO telek (praedium dominans)
mindenkori tulajdonosa javara
bizonyos részleges (gazdasagi érdekii) haszndlatot biztosit
a szomszédos SZOLGALO telken ( praedium serviens) azaltal,
hogy a tulajdonost és mindenki mast eltilt attol, hogy a jogosul-
tat jogdnak gyakorldsdban zavarja.

A szolgalom a szolgalo telek tulajdonosa terhére mindig csak egy nega-
tiv kotelezettséget 1étesit: nem tenni olyat, ami a szolgalmi joggal
ellenkezik.

Ez a negativ kotelezettség kétféle modon jelentkezik:

a) nem tenni azt, amit kiilénben tehetne - anélkiil, hogy ennek folytan
a jogosult is barmit cselekedhetne (servitus in non faciendo; a jogo-
sult oldalardl nézve: negativ szolgalom),

b)  tGrni, hogy a jogositott tegyen valamit, amit kiilonben nem tehetne
(servitus in patiendo, a jogosult oldalarél nézve: affirmativ szolga-
lom).
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a telki szolgalmak (2)

A telki szolgalmak intézményét a f6ld-magantulajdon kialakulasa
hivta életre. A kiilonb6z6 természeti eréforrasok ugyanis a fold
felszinén nem egyenletesen oszlanak meg, igy a foldfelszin feldara-
bolasa kovetkeztében létrejott koriilhatarolt telkek azokbdl kiilon-
b6z8 mértékben részesedtek.

Erthetd a torekveés a sz(ikos tertilet mennél jobb kihasznaldsara,
tovabbd a szomszéd telek nytjtotta kisebb-nagyobb elonyok kiakna-
zasara.

Ezek az eldnyok természetesen szerzddés ttjan is megszerezhetdk,
de nagyobb garanciat jelent, ha azokat dologi jogként lehet biztosi-
tani a hianyt szenvedo telek mindenkori tulajdonosa szamara.

Fontos alapelve az ekként el6allott szolgalmi jogoknak, hogy
gyakorlasuk mindenkor ingyenes, ami persze nem jelenti, hogy
engedélyezésiik is feltétlentil az lett volna.

S6t az alapitdsért jard ellenszolgaltatds a szabdly, ami allhat egy
pénzdsszegben, viszonos szolgalom engedélyezésben (pl. titszolga-
lom ellenében vizi szolgalom) vagy bizonyos teriiletrész tulajdonul
torténo atengedésében.

a telki szolgalmak fajtai

A telki szolgalmaknak két alapvetd tipusa kiilonboztetheté meg:

a mezei telki szolgalmak
(servitutes praediorum rusticorum)
a mezbgazdasagi tevékenységgel kapcsolatosak, s az erre a célra szolgald
un. mezei telkek javara, illetve terhére létestiilnek.

a) az utszolgalmak:

— iter, a gyalog, 16haton vagy hordszéken valo atjaras joga,
— actus, amely allatok athajtasara és kocsival vald atkelésre jogosit,
— via kiépitett it a szomszéd telkén, mely mindennemi kozlekedést lehet6vé tesz;

b) a viz-szolgalmak: a vizmerités, a vizvezetés, az allatok itatasanak joga;
c) a legeltetési szolgalom, meghatarozott szamu allatra korlatozva;
d) eqyéb haszonvételek: favagasi jog, a jégvagas, mészégetés, homok- vagy kéba-

nyaszat joga.
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a telki szolgalmak fajtai (2)

a varosi telki szolgalmak
(servitutes praediorum urbanorum)
amelyek épitkezéssel fiiggenek Ossze és

az épitési telkek, az an. varosi telkek
kozott jonnek 1étre.

a) beépitési szolgalmak: pl. a szolgald telek tu-
lajdonosa ttirni tartozik, hogy a szom-
széd eresze, erkélye az 6 telke feletti
légtérbe atnyuljon, hazat az 6 falahoz
tamassza;

b) viz-, ill. fiistelvezetési szolgalmak:

a szennyvizcsatornat a szomszéd telekre
vagy azon keresztiil, a flistot a szomszéd
kéményébe lehessen bevezetni,

c) vildgossagi és kildtdsi szolgalmak: jog arra,
hogy a szomszéd ne zarhassa el a telekre
esd vildgossagot, ill. ne zavarhassa a
telekrol élvezheto kilatast.

a telki szolgalmak koz0s szabalyai

a) minden olyan hasznalatot vagy behatdast szolgalom targya-
va lehet tenni, amely az uralkodo telek gazdasdgosabb ki-
hasznaldsat teszi lehet6vé, tehat maganak az uralkodo te-
leknek (vagyis a mindenkori tulajdonosnak) hasznos
(praedio utilis).

Ezért nem alapithatd szolgalom olyan hasznalatok biztositasara,
amelyek csupdan egy adott tulajdonos személyes sziikségletét
vagy éppen szeszélyét szolgaljak (pl. a szomszédos telek
igénybevétele vadaszas, horgaszas, jaték, kirandulas céljabol);
ezeket barki szerz6déssel tudja maganak biztositani.

Minden esetben az uralkod¢ telek sziikséglete iranyad¢ a hasz-
nalat mértéke meghatarozasara is, pl. az itatasi szolgalom-
mal rendelkez6 nem hajthatja szivességbdl vagy ellenérté-
kért masok allatait is a vizhez, hanem a sajatjai koziil is csu-
pan azokat, amelyeket az uralkod¢ telken tart.



b)

<)

a telki szolgalmak koz0s szabalyai (2)

az uralkodd és a szolgald telkek kozt olyan foldrajzi vi-
szonynak kell fennallnia, mely a hasznalatot lehetdvé teszi.
Ez rendszerint a szomszédos telkeknél van meg, de lehet-
séges szolgalmi jogot szerezni egy nem tészomszédsagban
1év6, de még eléggé kozel fekve telken is, ha a kozbiilsd
telken (vagy telkeken) is szolgalom all fenn, éspedig

* vagy azonos (pl. utszolgalmi, kilatasi jog),

* vagy olyan, amely a tdvolabbi telken fennall6 szolgalmat
kiegésziti (pl. a tavolabbi telken a vizmerités, itatas,
legeltetés, mészégetés joga, a kozbeesodn ttszolgalom).

Mindkét teleknél meg kell hogy legyen a perpetua causa:
vagyis sziikséges, hogy a megterhelés allanddan hasznaljon
az uralkodd teleknek, és hogy a szolgalo telek az adott
elényt allanddan képes legyen nyujtani.

Fennforog a perpetua causa olyankor is, amidén a hasznalat
bar nem folyamatosan, de id6k6zonként visszatérden jelent-
kezik (servitus discontinua: pl. mészégetés, homok vagy kdéba-
nyaszas, favagas)

a telki szolgalmak koz06s szabalyai (3)

d) A szolgalmak oszthatatlanok, ami azt jelenti, hogy targyi ter-

f)

jedelmiik nem valtozik sem az uralkodo, sem a szolgald telek
késdbbi feldarabolasaval.

Az oszthatatlansagbol kovetkezik az, hogy olyankor, amid6n
az uralkodo telek tulajdonosa a szolgalo telek egy részét meg-
szerzi, a szolgalom tovabbra is fennmarad.

A ko0z0s dolog terhére csupan az Osszes tulajdonostarsak
egylittesen engedélyezhetnek szolgalmi jogot.

A szolgalom az uralkod¢ telek feletti tulajdonjog jaruléka (tn.
accessorius jog) 1évén, csak azzal egytitt idegenithetd el, ill.
szerezhetd meg.

Ezzel fligg Ossze az a szabdly, hogy a szolgalmi jogosult a
sajat jogat tovabbi szolgalommal (alszolgalommal) meg nem
terhelheti.

A szolgalmat civiliter kell gyakorolni, tehat a szolgalo telek
lehetd kimélésével; ezért pl. az atjarast csak ugyanazon az
utvonalon lehet folytatni.
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a telki szolgalmak védelme

A szolgalmi jogosult sziikség esetén petitorius és possessorius
jogvédelmi eszk6zokhoz folyamodhat:

petitorius keresete az arbitrarius jellegli vindicatio servitutis (a
jusztinidnuszi jogban actio confessoria)

* ajoggyakorlasban akaddlyozott, vagy

* az attdl megfosztott védelmére szolgalt.

Felperese az, akit allitasa szerint egy szolgalmi jog illet meg a
szomszédos telken,

alperese a telektulajdonos, ill. a jusztinidnuszi jogban barki, aki a
szolgalmi jogosultat zavarja.

A felperesnek sajat szolgalmi jogat és a zavaras (akadalyozas) té-
nyét kell bizonyitania.

A marasztalas
a szolgalmi jog elismertetésére,
a haboritds megsziintetésére,

az okozott karok megtéritésére,
a jovébeli haboritas megtiltasara és evégett cautio adasara torténik.

a telki szolgalmak védelme (2)

a posztklasszikus korban a szolgalmi jogot ténylegesen is
gyakorlot megilleti a birtokvédelem is

a) amezei telki szolgalmak védelmére kiilon-kiilon specialis
interdictumok szolgaltak, igy pl. az interdictum de itinere
actuque privata annak, aki az utolsé évben békésen és nyil-
tan legaldabb 30 napon at hasznalta az utat;

b) az affirmativ vdrosi telki szolgalmak védelmére a rendes bir-
tokinterdictumok voltak igénybe vehetdk, mivel ezeknél a
szolgalomgyakorlas zavarasa egyszersmind az uralkodo
telek birtokdnak haboritasat is jelenti;

c) amnegativ vdrosi telki szolgalmak (pl. servitus altius non tol-
lendi) védelmére nem volt birtokvédelem.




a telki szolgalmak keletkezése

a) A telki szolgalmak alapitdsa legtobbszor €16k kozti tigylettel
ment végbe. Ennek rendszerinti modja

b)

<)
d)

a régibb jogban az in iure cessio, vagyis a szerzd fél szinleges
szolgalmi keresete (vindicatio servitutis) a szolgalmat engedé-
lyezni szdndékozo ellenében.

az utszolgalmak és a vizvezetés szolgalma res mancipi lévén, ezek
megszerzésére a mancipatio is alkalmazhato.

sajatos alapito mdd a deductio servitutis: egy telekrész elide-
genitése esetén a telektulajdonos a megmaradt telekrész javara
tart fenn szolgalmi jogot.

formatlan alapitasi mod az un. pactio et stipulatio, valdszintileg
tartomanyi telken vagy peregrinus javara torténdé szolgalomszer-
zésnél.

a klasszikus és a jusztinianuszi jogban a szolgalomalapitas alta-
lanos modja a formatlan quasi-traditio, vagyis a szolgalom-gya-
korlas tényleges megkezdése a szerz6 részérdl, a tulajdonos
hozzajarulasaval.

a telki szolgalmak keletkezése (2)

Elbirtoklassal is lehetett az Osi jogban szolgalmi jogot szerezni,
ezt azonban a lex Scribonia (kései kdztarsasag) eltorolte.

A Klasszikus jogban azonban ismét lehetséges a szolgalmi jog el-
birtoklasa longa quasi possessioval. Ennek egyetlen feltétele, hogy a
10, ill. 20 évi szolgalomgyakorlas ne vi vagy clam torténjék.

Telki szolgalmat lehet tovabba alapitani végintézkedésben,
tovabba a tulajdonkozosséget természetbeni megosztassal meg-
sziintetd osztoperben birdi adiudicatioval valamelyik fél javara.

2025. 12. 06.



a)

Négy intézmény tartozik ide:
a) az ususfructus,

b) az usus,

c) a habitatio

d) az operae servorum et

a telki szolgalmak megsziinése

a szolgald telekbeli természeti elony végleges elestével (pl. a
kut, forras elapad);

consolidatioval: a szolgalo és az uralkodo telek egy kézbe kertil;

lemondassal, amelynek modja eleinte a szolgalo telek tulajdo-
nosa altal inditott szinleges actio negatoria, kés6bb azonban
formatlanul is torténhet;

nem-gyakorlassal (non usus): ha ti. a jogosult 2 (a jusztinidnu-
szi jogban 10, ill. 20) éven at nem gyakorolja jogat.

Varosi telki szolgalmaknal ezt a megsziinési okot usucapio li-
bertatisnak nevezték: ha ti. a szolgalo telek tulajdonosa a szol-
galmi joggal ellentétes allapotot teremt (pl. épitkezéssel a kila-
tast elzarja), és ezt az allapotot az elbirtoklasi id6n at fenn-
tartja, , elbirtokolja” telke szolgalommentességét.

a személyes szolgalmak (servitutes personarum)

A személyes szolgalmak I. a haszonélvezet (ususfructus)
egy dolog felett az az idegen dologbeli jog, mely
teljes vagy részleges e elhasznalhatatlan dolgok
hasznalati jogositvanyt ¢ hasznainak és gylimolcseinek
adnak TELJES kihaszndlasat biztositja
ingyenesen * ingyenesen,

¢ legfeljebb a jogosult élete végé-

a jogositott élete tartamara R
ig szoloan.

vagy meghatarozott id6re

sz6ldan. Alapvetd rendeltetése, hogy az

alapitéhoz kozelalld és arra
raszoruld személyek

(pL. korukndl fogva vagy egyéb

eltartasat biztositsa.
Innen van az ingyenessége, ill. az

animalium. id6ben korlatozott hatalya.

okbdl keresetképtelen rokonok)
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a)

b)

d)

a haszonelvezd jogai €s kotelességei

Jogosult a dolog TELJES haszndlatara, valamint a dolog gyti-
molcsszamba mené OSSZES HOZADEKA elsajatitésara.

A gyiimolcsokon dologi jogon ugyan, de csak perceptio (besze-
dés) utjan szerez tulajdont, az altala be nem szedett gyiimol-
csoket tehat, mint az eltartds szempontjabol feleslegeseket, a
tulajdonos megtarthatja.

A gytimolcsnek nem mindsiilé novedékek (pl. a rabszolgand
gyermeke, a rabszolgara szallt hagyaték, kincs, alluvio, insula,
stb.) a tulajdonost illetik.

A gytimolcsszedés mértékeét az okszert gazdalkodas szabalyai
hatdrozzak meg.

Az erdé rendes vagasa tehat 6t illeti, de ezen ttilmenden az erd6t nem
irthatja.

Ny4j haszonélvezete esetén a szaporulatbdl el6bb az dllagot vissza kell
potolnia, s csak annyit tarthat meg, amennyi az elpusztult vagy elore-
gedett allatok helyettesitése utan fennmarad (summissio).

a haszonélvezd jogai és kotelességei

Jogat 4t nem ruhdzhatja, annak gya-
korldsat azonban masnak akar vissz-
terhesen, akar ingyenesen aten-
gedheti (pl. bérbe, haszonkodlcsonbe,
precariumba adhatja).

A joggyakorlo jogosultsaga ilyenkor
a haszonélvezet fennallasaig tart,
tehat pl. a haszonélvezd halalaval
megszinik.

A telek mtvelési dgat nem valtoz-
tathatja meg, még akkor sem, ha ez
értékemelkedést eredményezne (pl.
ha legel6t feltorne, szantofoldre sz6-
16t, gytimolcsost telepitene).

Az éllagvaltozas ui. mutatio rei, ami a
haszonélvezetet megsziinteti.
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f)

8)

h)

a haszonélvezd jogai és kotelességei (3)

A dolog allagat tartozik sértetleniil fenntartani,
megdrizni €s azt a haszonélvezet megsziin-
tével a tulajdonosnak kiadni, ill. visszahagyni.
A dolog épségben valé megdOrzéséért custodia-
kotelezettséggel tartozik: a dolog elvesztése
vagy megrongalodasa esetén nem csak sajat
vétkességéért (gondatlansagaért) felel, hanem
harmadik személyek ténykedéséért (an. also
baleset: pl. lopas, rongalas) is, €s csupan ero-
hatalom (vis maior: pl. foldrengés, arviz, stb.)
bizonyitasaval tudja magat kimenteni.

Ot terhelik a hasznalattal jaré rendes koltségek
(pl. tatarozas, javitas, allatok takarmanyozasa,
rabszolgak élelmezése, gydgyitdsa), valamint &
viseli a kozterheket is.

a haszonélvezd jogai és kotelességei (4)

Mindeme kotelezettségeinek teljesitését és az azokért valo fe-
lel6sséget koteles a haszonélvezd egy cautio usufructuariaban
kiil6n is megigérni, ill. felvallalni, amelynek alapjan 6rokose is
felelésséggel tartozik. (E nélkiil az 6rokds nem felelne, mivel a
haszonélvezet a jogosult haldldval megszlinik, nem része tehat
a hagyatéknak). E cautio szolgéltatasaig a tulajdonos a dolgot
visszatarthatja.

A haszonélvezd petitorius jogvédelmi eszkoze a klasszikus
jogban a_vindicatio ususfructus, a jusztinianuszi jogban pedig
valamennyi személyes szolgalmasé az actio confessoria, amely
a telki szolgalmak védelmének szabdlyait koveti.

Bar csupan detentorok, a haszonélvezd €s a tobbi személyes
szolgalmas akkor, ha jogukat ténylegesen gyakoroljak is, mint
iuris (quasi) possessor-ok birtokvédelemben részestilnek a
posztklasszikus korban.

2025. 12. 06.
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a rendhagyo haszonélvezet (quasi-ususfructus)

Ha valaki egész vagyonara vagy annak egy hanya-
dara juttat (alt. végrendeletben) haszonélvezetet,
a hagyatékban rendszerint elhasznalhaté dolgok
(termények, élelem, pénz, stb.) is vannak,
melyeken haszonélvezet nem 4llhat fenn.

Az 6rokhagyo végakaratanak megmentése végett
egy csaszarkor elejei senatusconsultum akként ren-
delkezett, hogy az elhasznalhat6 dolog atmegy a
haszonélvezd tulajdonaba, aki igy azt most mar el
is fogyaszthatja, csupan arra kell koteleznie magat
a cautio usufructuariaban, hogy a haszonélvezet
megsziinte utan ezek helyett ugyanolyan és
ugyvanannyi dolgot fog visszaadni, ill. ezek felbe-
csiilt pénzbeli egyenértékét fogja megfizetni.

Ez az intézmény a quasi-ususfructus, amely tehat
valdjaban NEM SZOLGALOM, csak a gazdasagi
célja ugyanaz, mint a haszonélvezeté.

korlatozott hasznalatot biztosito személyes szolgalmak

II-11I. Habitatio - operae servorum et animalium:
Ezek a jogok a haszonélvezettdl abban kiilonboz-
nek, hogy

mig a haszonélvezd joga gyakorldsat masnak
akar ingyenesen is atengedheti, addig az, akinek
egy éplileten lakdshasznalati jogot (habitatio),
vagy rabszolgdk, ill. igdsallatok munkaerejének
kihasznalasat (operae) biztositottak szolgalom
formdjaban, joga gyakorldsat masnak CSUPAN
ELLENSZOLGALTATAS FEJEBEN engedheti at
(pl. a szébanforgd dolgot bérbe adhatja), ingye-
nesen azonban nem.

valamennyi személyes szolgalomtol kiilonboz-
nek abban, hogy sem a nem-gyakorlas, sem a
jogosult capitis deminutiéja nem sziinteti meg
Oket.

Minden mas tekintetben a haszonélvezet szabalyait
kovetik.

2025. 12. 06.
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korlatozott hasznalatot biztosito személyes szolgalmak

IV. Hasznilat (usus): A legsziikebb beha-
tast biztositd személyes szolgalom.

* A hasznal6 (usuarius) az idegen dol-
got csak a sajat és csalddja sziikség-
letének megfelel6 mértékben hasz-
nalhatja, és a gytimolcsoket is csak
eddig a mértékig szedheti, azokat
tehat el sem adhatja.

e Joganak gyakorldsidt masnak sem
ingyen, sem pénzért 4t nem enged-
heti (a hasznalati jog terjedelme ui.
ezzel megvaltoznék).

A dolog terheit a tényleges hasznalat
aranyaban viseli, és § is koteles cautio
usuaria-t adni.

a személyes szolgalmak keletkezése

a) €lok kozott haszonélvezetet a régi jogban in iure cessidval
(szinleges vindicatio ususfructus-szal), késébb quasi-traditioval
lehetett alapitani, de lehetséges volt elidegenitéseknél a
deductio is;

b) ingatlanokon elbirtokldssal is szerezhet$ személyes szolgalom
a longi temporis praescriptio szabdlyai szerint;

c) aszemélyes szolgalmak 6 alapitd tigylete a legatum per vindi-
cationem (dologi hagyomany);

d) akésoi csaszari jogban megjelenik a torvényi rendelkezésen

alapul6 (ex lege) haszonélvezet:

* azapaé a gyermek adventicius vagyonan,

® az Ozvegy noé férje hagyatékanak meghatarozott hanyadan,
e gyermekek létében a feleségnek a donatio propter nuptiason.
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a személyes szolgalmak megsz(inése

a) a szolgalommal terhelt dolog elenyésztével (pl. rabszolga ha-
lala, épiilet lebontasa), vagy allaga lényegi atalakuldsaval (pl.
legeld feltorése);

b) a jogositott haladlaval vagy capitis deminutidjaval (Justinianus-
nal c.d. minimdval azonban nem);

) consolidatiéval;

d) lemondassal;

e) nem-gyakorldssal (ingdk esetében egy éven at), kivéve a
habitatiot és az operaet.

az orokhaszonbérlet (emphyteusis)

Az 6rokhaszonbérlet @mezogazdasag1 ingatlannak (praedium rus-
ticum) @5rokos vagy 100 évre szol6 @ TELJESKORU haszna-
latra és gyiimolcsoztetésre vald atengedése @meghatarozott
évi bér (canon) fizetése ellenében.

Az intézmény torténelmi gyokerei a koztarsasagi és a csaszarkor foldbirtok-
viszonyaira nyulnak vissza:

a) Italidban az allami foldek mellett a kozségek (municipia, civitates), a
colonidk és mas jogi személyek (pl. templomok, papi testiiletek) foldjeit
is haszonbérbe adtak maganszemélyeknek hatarozatlan vagy megha-
tarozott idére haszonbér (vectigal) fizetése fejében.

Az ilyen ager vectigalis bérldje atérokithetd, elidegenithetd és csupan a
bérfizetés elmulasztdsa miatt visszavonhato jogot szerzett a bérlemé-
nyen, védelmérdl pedig a praetor el6bb kiilon birtokinterdictum (inter-
dictum de loco publico fruendo), majd a petitorius actio in rem vectigalis
atjan gondoskodott.

2025. 12. 06.
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az orokhaszonbérlet eredete

b) Hasonl¢ viszonyok alakultak ki a késdi csaszarkorban a Birodalom keleti tar-
tomanyaiban.

Hellenisztikus el6zmények utan itt a parlagon fekvé vagy elhanyagolt kincstari
(fiskalis) és a csaszari patrimonialis vagyonba tartozo6 foldeket melioracio és
megmiivelés céljabdl adtak bérbe magdnosoknak meghatarozott évi bér
(canon) fizetése mellett.

A kincstari foldeken a bérl6 ius perpetuum-ot, a patrimonialis foldeken hosszt
id6re sz0l6, de lejaratkor meghosszabbithato ius emphyteuticum-ot (emphy-
teuein = megmuvelni), azaz atorokithetd és elidegenithetd bérleti jogot
szerzett.

Az utobbi jogviszony késdbb egyhazi és maganfoldekre is létesithetd lett. A
dominatus koranak végére ezek a bérleti viszonyok emphyteusis néven sajatos
dologi jogként egységesiiltek, mely a jogositottnak minden esetben ius
perpetuumot biztositott.

Zeno csaszar (Kr. u. 5. sz.) elrendelte, hogy 6rokhaszonbérletet csupan egy erre
rendelt sajatos SZERZODESsel (contractus emphyteuticarius) lehessen
alapitani, tovabba, hogy a kockazatot a telek teljes pusztulasa esetén a
telektulajdonos, részleges pusztulasa esetén pedig az emphyteuta viselje.

Végleges alakjat az intézmény Justinianus alatt nyerte el, aki az ager vectigalis
feletti bérlet és az emphyteusis szabalyait egységesitette.

az Oorokhaszonbérld jogai és kotelezettségei

a) Az 6rokhaszonbérld jogosult a telek TELJES

kihasznaldsara. Az allagot is atalakithatja, csak
nem rosszabbithatja, s6t a melioratio (parlag
feltorése, mocsar lecsapolasa, stb.) egyenesen
kotelessége.
A gytimo0lcsok tulajdonjogat mar a separatioval
megszerzi. Viszont a telek nem gyiimolcs jel- |
legli névekményei (kincs, alluvio, avulsio, alveus, §
stb.) a tulajdonost illetik.

b) A telek javara szolgalmakat szerezhet, sajat
jogara vonatkozdan pedig subemphyteusist,
haszonélvezetet, zalogjogot alapithat.

c¢) Orokhaszonbérleti jogat 6rokdseire atszallit-
hatja és jogosult azt él6k kozti tigylettel (pl.
vétel, ajandék) is elidegeniteni.

Utobbi esetben szandékarol tartozik a telektu-
lajdonost értesiteni, akinek elovételi joga (ius
protimiseos) van az drokhaszonbérleti jogra,
amelyet 60 napon beliil gyakorolhat.
Amennyiben ezzel a jogaval nem él, 2 % illeti a
vételarbol, illetéleg ingyenes elidegenités ese-
tén a telek értékébdl (laudemium).

2025. 12. 06.
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az orokhaszonbérld jogai €s kotelezettségei (2)

d) A tékésitett haszonbérnek megfelel6 0sszeg lefizetésével jogosult az ingatlan

tulajdonjogat magahoz valtani.

e) Kotelessége a pénzben vagy természetben megallapitott évi haszonbér (ca-
non) megfizetése, a kdzterhek viselése. Amennyiben valamelyik kotelezett-
ségének harom (egyhdzi birtokndl két) egymast kdvetd évben nem tesz
eleget, joga megsziinik.

f) Minthogy a telek teljes gazdasagi kihaszndlasa az 6rokhaszonbérlét illeti, a
tulajdonosi jogosultsagok erésen sszezsugorodnak és gyakorlatilag a canon,
a laudemium, a nem gyiimolcs jellegli ndvekmények iranti igényben, az
elévételi, illetbleg egyes esetekben a felmondasi jog gyakorlasaban nyilva-
nulnak meg.

g) Az d6rokhaszonbérld possessorius és petitorius védelmet élvez.
1. mivel possessor ad interdicta, megilletik a rendes birtokinterdictumok,
2. mint dologi jogosult, megkapja UTILITER a tulajdonos kereseteit is:
% a rei vindicatio utilis-t (amelyet tovabbra is szoktak régiesen actio in rem
vectigalis-nak nevezni),
“* az actio negatoria utilis-t,
% a telekhez tartozo szolgalmi jogok védelmére az actio confessoria utilis-t,
% valamint élhet a szomszédjogok védelmére szolgalo keresetekkel is.

az orokhaszonbérlet keletkezése

a) Az orokhaszonbérlet megalapitasa leg-
tobbszor a telektulajdonos és a bérl6 ko-
zOtti formatlan contractus emphyteutica-
riusszal torténik. Ez konszenzual-szerz6-
dés, ezért a dologi jog létrejottéhez tovabbi
aktusra nincsen sziikség.

A felek szabadon allapitjdk meg az emphyteuta jogai-

nak és kotelezettségeinek a terjedelmét, de a jog-
viszony lényegéhez tartozo bérfizetési kitelezett-

7

ség el6irdsat nem mell6zhetik.

b) Ritkabb eset, amidén az 6rokhaszonbér-
letet végintézkedés vagy

¢) birdi adiudicatio l1étesiti.
Az egyszer létrejott emphyteusis €16k kozti atru-
hazasahoz traditio sziikséges.

2025. 12.
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az orokhaszonbérlet megsziinése

Megsz(inik az 6rokhaszonbérlet:

a) a telek megsemmisiilésével vagy
forgalmon kiviilivé valasaval,

b) a kikotott ido leteltével,

c) az emphyteuta 6rokos nélkiili

halalaval,

d) consolidatioval,

e) joglemondassal,

f) usucapio libertatis folytan,

g) a tulajdonos elmozditasi joga (ius
privationis) gyakorlasa eredmé-
nyeként,

— ha az emphyteuta a telket rosszabbitja
vagy nem gondozza,

—  Dbér- és adofizetési kotelezettségének
nem tesz eleget (3, ill. 2 évig),

— jogat a tulajdonos értesitése nélkiil
elidegeniti.

az orokberlet (feliilépitményi jog): superficies

Az 6rokbérlet egy @varosi telek (praedium urbanum) atengedése @orokre

vagy 100 évre @ beépités céljabdl, @allando dsszegben meghatarozott évi

bér (solarium) fizetése ellenében.

Az intézmény kialakulasa a varosok népességének a koztarsasag végén kez-
d6dé hirtelen megnovekedésével kapcsolatos. Az épitkezésre alkalmas tel-
kek ui. gyakran a varosok elidegenithetetlen tulajdonaban voltak, vagy
olyan maganosokéban, akik ingatlanukat vagy egyaltalan nem kivantak
vagy csak megfizethetetleniil magas aron akartak volna elidegeniteni.

Masrészt az épittet6k szamara is el6nyt jelentett, ha az épitési telek vételarat
megtakarithattak.

A kényszer(i — egyuttal ésszerti — megoldast a feliilépitményi jog meg-
konstrudlasa jelentette:

¢ atelektulajdonos az inaedificatio szabdlyai szerint (,,solo cedit, quod
inaedificatum est”), telke accessidjaként megszerzi az épitmény tulaj-
donjogat,

* asuperficiarius pedig egyszeri csekélyebb ellenszolgaltatas és évi bér
fizetése ellenében jogot szerez a telek és éptilet 6rokos vagy hosszu
idOre sz0l0 teljes kihasznalasara.

2025. 12. 06.
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a superficiarius jogai és kotelezettségei

Az 6rokbérlo (feltilépitményes) jogosult:

a)
b)

<)

d)
e)

a telek beépitésére és az emelt épiilet sajat hasznalatara, ill. bérbeadasara;
az épiilet allagat megvaltoztatni, azt at- és tjjaépiteni, hacsak a megallapo-
das ezt ki nem zarja;

jogat atorokiteni és élok kozti tigylettel (adasvétel, ajandék, stb.) elidegeni-
teni; utobbi esetben a telektulajdonosnak nincsen elévételi joga, és a vétel-
arbol sem részesedik;

a telek javara telki szolgalmat szerezni;

feliilépitményi jogan haszonélvezetet, hasznalatot, habitatiét engedélyezni,
azt zalogul lekotni;

kotelessége viszont a megallapitott bért (solarium) fizetni.

a supetficiariusnak petitorius jogeszkdzként

barmely birtokossal szemben rei vindicatio utilis,

a telek javara szerzett szolgalmak védelmére actio confessoria utilis,

a szomszéd ellen operis novi nuntiatio all rendelkezésére;

ha tobbekkel kozosen illeti meg a feliilépitményi jog, tarsai ellen actio
communi dividundo-t indithat;

amennyiben jogat ténylegesen gyakorolja, mint iuris (quasi) possessor bir-
tokvédelemben is részesiil (interdictum de superficie) a posztklassszikus
jogban.

a superficies keletkezése és megsziinése

Az 6rokbérlet keletkezésére és
megszlinésére altalaban az
emphyteusis szabalyai iranya-
dok azzal, hogy itt mar 2 évi
bér-nemfizetés megsziinési
ok.

Kiilonos megsz{inési ok lehet
tovabba adott esetben (ha ti.
4j épiilet emelése szamara
nincsen megengedve) az épii-
let megsemmisiilése vagy le-
bontasa.

2025. 12.

06.
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condominium

A tulajdonk6zosség, masként kozos tulajdon (condominium) az a tulajdoni
alakzat, melynél egyazon dolog tulajdona egyszerre tobbeket illet:

* mindegyik tulajdonos az egész tulajdonjognak az alanya, )
* denem egyediili alanya, hanem vannak mellette még mas EGYENRANGU
alanyok is (TOBBALANYU TULAJDON: egy tulajdonjog, tobb tulajdonos).

Mas elméletek:
1. adolog ,tekintend6” felosztottnak a tarstulajdonosok kozott: minden
condominus a dolog valamely , eszmei” részének a tulajdonosa;

2. nem a dolog van megosztva a tulajdonostarsak kozott, hanem maga a
tulajdonjog - minden condominus a tulajdonjog egy mindségileg egyenlo,
csupan mennyiségileg kiilonbozd részének az alanya

A helyes allaspont: sem a dolog, sem a tulajdonjog nincsen meg-
osztva a tulajdonostarsak k6zott, hanem mindegyikiiket a teljes
tulajdon illeti az egész dolgon: mindegyikiik az egész dolog tulaj-
donosa, de NEM KIZAROLAGOS tulajdonos, hanem egy tobbalanyt
tulajdonjognak egyik alanya.

condominium

tobbalany1 tulajdonjog,
mert

* acondominus harmadik személlyel szemben
onalldan léphet fel birtokvédelmi eszkozzel, ill.
tulajdonkeresetekkel, amennyiben az &t a kozos
dolog birtokaban zavarna, vagy azt téle elvonna.
A kereseteket azonban csak pro parte indithatja,
ha el akarja keriilni a pluspetitiot, s ellenfelét
cautioval tartozik biztositani, hogy a per sikeres
lezarasa utan tarsai nem fogjak tjolag beperelni.

* bar a condominus az egész dolog tekintetében
tulajdonosnak tekintendd, egyoldalti
TENYLEGES rendelkezései ellen barmelyik tarsat
tiltakozasi jog (ius prohibendsi) illeti meg.

Ezért a kozosség fennalldsa alatt a tarstulaj-
donosok egyikének sincsen joga a kozos dolog
kizardlagos hasznalatara a tobbiek hozzéjarulasa
nélkiil, s ezt perrel sem kényszeritheti ki.
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a tulajdonostarsak egymaskozti viszonya

Ha a tulajdonostarsak a hasznalat modjara nézve megegyeztek, ezzel koztiik
mintegy kotelmi jogviszony (tarsasagi szerzdés) létestil, amely egy id6re
esetleg ki is zarhatja a condominium megsziintetését. Ha nincs megalla-
podas:

. A tarsas viszonynal fogva mindegyik condominus kovetelheti tarsaitol, hogy
azok a kozos dolog ardnylagos hasznélatat, valamint a rola vald k6zos érde-
ki tényleges rendelkezéseket tlirjék, ill. az ezzel ellenkezd behatasoktol
tartézkodjanak.

. A condominusnak joga van a gyiimolesoket tulajdoni hanyada aranyaban
megszerezni.

. Ugyanezen hanyad aranyaban koteles megtériteni tarsainak a kozos dolog
fenntartasara eszkozolt és ahhoz sziikséges kiadasait. Ha ezt elmulasztja,
tulajdoni hanyadat elveszti.

. Koteles megtériteni azokat a karokat, amelyeket a k6z6s dologban vétkesen
(culpa in concreto) okozott.

. A condominus egyoldaltian is véghez vihet minden olyan jogcselekményt,
amely tarsainak is javdra szolgal, pl. a telek javara szolgalmat szerezhet, de
nem végezhet olyat, amely tarsait valamely jogtol megfosztana vagy Sket
megterhelné, pl. nem engedhet szolgalmat a kozos telken.

a tulajdonostarsak egymaskozti viszonya (2)

6. Elvégezheti a dolog fenntartasara sziikséges intézkedést
(pl. éptilettatarozast), s ha ebben tarsai megakadalyoz-
nak, annak tlirésére &ket perrel is kényszeritheti.

7. Sajat tulajdoni hanyadardl a condominus 6nalldan, tarsai
hozzajarulasa nélkiil is rendelkezhetik: elidegenitheti,
idegen dologbeli joggal megterhelheti, elhagyhatja.

8. A condominust a birtok- és tulajdonvédelem tarsaival

szemben is megilleti. A ius prohibendit tarsainak min-

den 6nhatalmu behatasa ellen 6nhatalom és birtok-
interdictum Utjan is érvényesitheti.

Megilletik tarsaival szemben a tulajdonkeresetek is:

— arei vindicatio pro parte az ellen, aki a kdzos dolgot
kizarélagos birtokaban tartja,

— amnegatoria in rem actio pro parte, ha tarsa 6t a kozos
dolog birtoklasaban akadalyozza,

— az interdictum quod vi aut clam, ha tarsa a k6zos
ingatlant erészakkal vagy alattomban megvaltoz-
tatta.
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a kozos tulajdon keletkezése

a) gyakran a tulajdonjog eleve k6z6s tulajdonként jon létre (eredeti
szerzéseknél)

igy ha egy res nulliust tobben egyiitt okkupalnak,

egy dolgot tobben kozdsen dolgoznak fel,

- egylitt birtokolnak el, vagy

ha valaki mas telkén talal kincset.

b) az eredetileg kizarolagos tulajdon utélag alakul at k6zos tulajdonna,
* A tulajdonos akaratabodl, ha az
- joganak bizonyos hanyadat valamilyen cimen mésnak engedi at,
— azt a maga egészében él0k kozti tigylettel tobbekre ruhazza at,
- végintézkedéssel tobbekre hagyija.

¢ A tulajdonos akaratan kiviili okbol
— tobbek egyiittes 6roklésénél,
— ha tobbek dolgai egymassal elvalaszthatatlan mddon
mellérendeldn egyestilnek (confusio vagy conflatio).

a kozos tulajdon megsziinése

a) Békés titon valamennyi tars vagy azok egyikének akaratabol:
a tarsak részei egyetlen tarsra vagy egy harmadik személyre szallnak,
éspedig akar atruhazassal, akar elhagyas, ill. novedékjog révén.

Ha a tulajdoni hanyad valamelyik tarsra szall, akkor valdjaban nem is
jogutddlasrol, hanem consolidatiorol van szo, a condominus ui. nem
masik jogat szerzi meg, hanem csak megszabadul a tarsa jogabol folyd
korlatozastol.

b) Adiudicatioval, vagyis osztoperben (actio communi dividundo) hozott
biréi itélettel szlinik meg a tulajdonkdzosség, ha a bird legjobb belatasa
szerint a kozos dolgot

aa) ha az oszthato, természetben felosztja a tarsak kozott, pl. a telket felpar-
cellazza,

bb) az egész dolgot az egyik félnek itéli oda, akit azutan marasztal a becs-
érték megfizetésére a tobbiek javara,

cc) arverés utjan a legtobbet igéré harmadiknak itéli oda, €s a vételarat osztja
el a tarsak kozott.

A Klasszikus jogban MINDIG MEGSZUNIK a tulajdon a per hatasara!

2025. 12. 06.
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actio communi dividundo

Az osztoperben (actio communi dividundo) a biréd marasztalhatja a
feleket a tarsak kozti kotelmi viszonybol foly6 szolgaltatasokra is,
pl. az egyik fél altal huizott hasznok,

eszkozolt kiadasok,
okozott karok ardnylagos megtéritésére.

Az osztopernek utiliter (actio communi dividundo utilis) még a
koz0Osség megsziinte utan is helye lehet azoknak a koveteléseknek
az érvényesitésére, amelyek a hajdani kozosségi viszonybol kelet-
keztek.

A justinianusi jog szerint a bironak lehetésége van arra, hogy az
osztéperben a tulajdonkozdsséget fenntartva a kozos dolog
birtoklasat és hasznalatat rendezze itéletében a felek kozott; pl.

dd) a telek aranyosan megosztott vagy az ingdsag idészakonként
valtakozo hasznalatat rendelje el,

ee) az egész dolgot bérbe adja valakinek, és a bért rendelje felosztani.
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