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Az ingatlantulajdont éro
negativ externaliak problémaja
a jogosultsagok specifikacioja
és a tranzakcios koltségek
titkkrében'

The Problem of Adverse Externalities Affecting
Real Properties in the Light of the Specification
of Authorisations and of Transaction Costs

ST

Osszefoglalds

Jelen tanulmany az ingatlanokat éré negativ externdlidk kérdésével foglalkozik.
Amellett érveltink, hogy a hazai gyakorlatban az ingatlanokra vonatkozé tulajdonjo-
gok specifikdcidja nem kielégité mértékii, radaddsul a jogérvényesitéshez kapcsol6do
tranzakcios koltségek mértéke is tilzott. Igy az ingatlantulajdonosok — sok esetben ki-
egyenlitetlen ,eréviszonyok” mellett — kénytelenek elszenvedni a negativ externalidk
hatasat. Tanulmanyunkban az intézményi kézgazdasagtan eszkoztaranak segitségével
—ideértve a tulajdonjogok és a tranzakciés koltségek elméletét, valamint a szerz6dések
gazdasidgtandt — tekintjik at a kérdésnek mind az elméleti, mind a hazai gyakorlatra
kivetitett vonatkozasait. A problémas pontok azonositdsa utin a lehetséges megoldasi
iranyok felvazoldsara is kisérletet tesziink.
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Summary

This paper discusses negative externalities affecting real properties. It is argued that
in Hungary the specification of property rights to real estates is insufficient, and the
transaction costs related to the enforcement of rights are excessive. For this reason,
property owners suffer from negative externalities, frequently facing power imbal-
ances. Using the toolbox of institutional economics, including the theory of owner-
ship rights and transaction costs as well as the economics of contracts, the study gives
an overview of both the theoretical and the practical considerations of this problem
in Hungary’s practice. Having identified the hot spots, an attempt is made at outlining
pathways towards possible solutions.
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BEVEZETES

Tanulmdnyunk a lakéingatlanok vasarldsakor megszerzett tulajdonjog s az azzal jaré
tulajdonosi jogositvanyok témdjara fokuszal. A lakdsvasarlas — kiilonosen hazankban —
széles tomegeket érint6 kérdés: a KSH (2018) adatai szerint 2016-ban a lakasok 90%-at
tulajdonosok laktak. Fontos kérdésnek tekinthets, mi is az ingatlanok vasarlasakor
szerzett tulajdonjogok tartalma, illetve ezek mennyire jol specifikaltak. A tulajdont
éro, akar idében késsbb jelentkezé kiilsé hatasok — amelyeket a kozgazdasag-tudo-
many externdlidknak nevez — ugyanis érdemben befolyasolhatjak a tulajdonolt ingat-
lan valédi haszndlati értékét, ezdltal a tulajdonos jolétét.

Tanulmdnyunkban tehat arra a kérdésre keresstik a valaszt, hogy a hazai gyakor-
latban a lakéingatlan-vasarlaskor szerzett tulajdonjogok — kozgazdasagtani szempont-
bol — megfelel6en specifikaltak-e ahhoz, hogy alapot teremtsenek az ingatlant éré
negativ externalidk kezeléséhez. Allispontunk szerint nem, ezért vizsgalando, hogy
a konkrétabb specifikdcié milyen esetleges pozitiy, illetve negativ hatdsokkal jarna,
s mennyiben segitene hozza a kiils6 gazdasagi hatdsok decentralizdlt — az érintettek
kozotti alku, illetve megallapodas révén térténé — megoldasihoz. Ezzel parhuzamosan
egy esetlegesen nagyobb mértékii makroszintti (dllami, énkormanyzati) jogi védelem
kérdése ugyancsak elemzésiink targyat képezi. Tovdbbi batoritist adott, hogy tobb, a
téma szempontjabol relevans problémit (aszimmetrikus informaci6, tranzakciés kolt-
ségek, az ingatlan kilsé kornyezetének, a tulajdonost védo jogszabdlyok és egyéb for-
malis és informalis intézmények fontossaga) az amerikai helyzetre vonatkoztatva mar
North (2010) is felvetett.
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A témavalasztas f6 motivacidja a tanulmany egyik szerz6jének ,résztvevé megfi-
gyelésébol” adodik, nevezetesen egy tobb mint 30 éve lakott ingatlan tulajdonosi
jogositvanyait érintd, a tulajdonostdl fuggetlen kiilsé valtozdsok észlelésébol, kovet-
kezményeinek — konfliktusainak, koltségeinek, megoldatlansaganak — viselésébdl.
A harom évtizeddel ezel6tt zoldovezetben épiilt tarsashaz kornyezeti tényezSiben
van, ami tobbnyire valtozatlan maradt, részben javult is: itt emlitheté a kozbizton-
sag, az oktatasi, egészséguigyi kozszolgaltatasok infrastruktirdja, a tomegkozlekedés
elérhet6sége. Utobbi kiszamithatésaga és kényelme szempontjabdl kifejezett javulas
tortént, ahogyan az M0-s korgytirti 4j szakaszanak atadasa nyoman keletkez6 4j utvo-
nal-lehet6ségek megjelenése is pozitivumként értékelends. Ezzel szemben a kordb-
ban zaj- és 1égszennyezés szempontjabol kifejezetten csendes, egészséges kornyéken
mdra a kozeli 11j Duna-hid dtaddsa s a kornyék egyre stirtibb beépitése drasztikusan
megemelte az atmend autéforgalmat és ezzel a zaj-, illetve 1égszennyezési szintet.
A gazdasdg novekedésével parhuzamosan az atmend forgalom egy része a kornyé-
ken megallt, és mara szabalyozatlan, anarchikus parkolasi viszonyok alakultak ki. Az
utébbi hénapokban tovabba — bar a tarsashaz Budapestnek a repiil6tértsl egyik legta-
volabb es6 tertiletén helyezkedik el — drasztikusan megemelkedett a le- és felszall6 re-
puldforgalom, az elviselhetetlenség hatdrat sirol6 zaj- és 1égszennyezéssel. A konkrét
esetben bekovetkezett valtozdsok rovid felvdzoldsa arra kivan utalni, hogy ilyen vagy
az eredetileg szerzett jogokat akar sulyosabban érinté hatdsok barhol és barmikor
stjthatnak tulajdonosokat. A teljesség igénye nélkiil leirt eset azt is mutatja, hogy az
externalis hatdsok magan-, 6nkormanyzati és dllami szereplkhoz (mint okozékhoz)
egyarant kothetok.

Mindezek egyiittese a téma vizsgdlatara és jelen tanulmany megirasira 9szton-
zott benninket. Célunk, hogy elinditsunk egy gondolkodast a lakéingatlanokra vo-
natkozé tulajdonosi jogositvinyok pontosabb (lényegi tartalmi) specifikdciéjardl és
ezek jogszabdlyi védelmérsl. Ehhez a tulajdonjogok — tobbek kozott Coase (1960),
Demsetz (1967) és Pejovich (1992) munkdssiga nyoman kifejl6ds — kozgazdasagi
elmélete, valamint az intézményi kdzgazdasiagtan tovabbi vivmanyainak (tobbek ko-
zott a szerzodésekre, tranzakciés koltségekre, opportunizmusra vonatkozé elméle-
tek) felhasznalasa lesz segitséguinkre.? Elemzéstiink modszere az elméletalkalmazason
nyugszik, s ennek nyomdn értékeljik mind a jelenlegi helyzetet, mind a lehetséges
valtoztatdsi opcidkat. Jollehet az ingatlantulajdont nemcsak negativ, hanem pozitiv
externaliak is érhetik, amelyek kezelésének kérdése ugyancsak tudomadnyos érdek-
I6désre tarthat szamot, a terjedelmi korldtok okdn ezek targyaldsa nem képezi jelen
iras targyat.

A tanulmdnyunk 6t f6 szerkezeti egységre oszlik. A bevezetést kovetben bemutat-
juk témank elméleti hétterét, majd az ingatlanra vonatkozé tulajdonjogok specifika-
ci6janak egy tiszta esetét vazoljuk fel. Ezt kovetSen a hazai lakéingatlanok tulajdon-
jogi viszonyaira vonatkozé jelenlegi helyzetet tekintjik at a vonatkozé intézményi
kozgazdasagtani elméleteken keresztiil, ami alapjan a kovetkez6 részben a lehetséges
intézményi védelem kérdését targyaljuk. Végiil a kovetkeztetések osszegzésével zarjuk
tanulmdnyunkat.
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ELMELETI HATTER

Az intézményi kozgazdasagtan tulajdonjogokra vonatkozé elmélete tobbek kozott
a jogosultsdgok természetével és funkciéjdval, a jogok pontos definidldsinak kér-
désével, tovabba a killonboz6 tulajdonformak torténeti fejlédésével, illetve Ossze-
hasonlité elemzésével foglalkozik (b&vebben lasd Golovics—Veres, 2019; Pejovich,
1992). A koz06s tulajdont javak esetén a kizarhatésag hidnya és a kozos hasznadlatbdl
ered6 externalidk felmertlése jelenti a f6 problémat. Ez teremtette meg a motiva-
ciot a torténelem soran a magantulajdon megjelenésére és elterjedésére (Demsetz,
1967). A lakéingatlanok kapcsan tdbbnyire ezzel a tulajdonformaval taldlkozunk.
Persze ez sem tekinthet6 kizdrélagosnak, hiszen Magyarorszdgon is talalkozhatunk
osztatlan kozos tulajdont ingatlanokkal, s a magdntulajdonban 1év6 ingatlanokhoz
is tartoznak vagy kvazi tartoznak (de jure vagy de facto) bizonyos k6zos tulajdont
részek.?

Az externdlidk problémadja ugyanakkor a magantulajdon esetén is megjelenhet,
amennyiben a jogok nincsenek megfelel6en specifikdlva (Coase, 1960). Ezek olyan
kuls6 gazdasagi hatdsok, amelyek nem a piacon keresztiil realizalédnak, s rajtuk ke-
resztil egy gazdasagi szerepld akar pozitiv, akdar negativ irinyban befolydsolja egy masik
szerepld jolétét. Az ingatlantulajdon esetén ilyen lehet példdul, ha az egyik szomszéd
elviselhetetlen zajjal zavarja a masikat. A joléti kozgazdasdgtan automatikus valasza az
externaliara az allami beavatkozas révén torténd tiltds és a blintetés volt, mondvan, an-
nak okoz6jit korlatozni kell a masik védelmében. Coase azonban felhivta a figyelmet,
hogy ez nem feltétleniil vezet Pareto-hatékony eredményhez, rdaddsul nem is 6nma-
gdban az externalia léte jelenti a problémdt. Rimutatott, hogy egy alacsony tranzak-
cios koltséggel terhelt kornyezetben a felek alku révén is kezelhetnék az externaliat,
ha a tulajdonjogok megfelel6 médon specifikdlva lennének. A gyakorlatban azonban
pontosan ezek hidnya figyelhet6 meg: a jogok s azok pontos tartalma nincs tisztazva,
raadasul az alkuk megkotése, a jogok érvényesitése is rendkiviili mértéki tranzakcios
koltséggel jarhat. Az el6bbi példaval élve, gyakran nem vilagos, kié a jog: az els6 szom-
szédnak dll jogdban zajt csapni, vagy a masodiknak van joga a nyugalomhoz — s ha még
ez egyértelm is lenne, a jog birésagi iton torténd kikényszeritése hatalmas koltséggel
(ideértve a lehet6ségkoltségeket is) jarna. Ezen kortlmények azonban alapjaiban as-
sak ald az externalidk alku révén torténé megoldasanak a lehet6ségét, hiszen gyakran
még a kiindul6 helyzet sem tisztazott a felek szamara.

Externdliak azonban — mint azt a bevezetésben szemléltettiik — nem csak a vasarlas

id6pontjaban érhetik a lakéingatlanokat: késébb tjabbak is megjelenhetnek. Azon-
ban ezek alku révén torténd kezelése is csak akkor képzelhets el a fentiek alapjan, ha
a tulajdonjogok, illetve a megszerzett jogosultsag tartalma — amihez elengedhetetlen
az érintett ingatlan paramétereinek pontos ismerete — a tranzakcié lebonyolitasakor
pontosan specifikdltak a szerz6désben. A pontosabb specifikicié azonban kétség-
kiviil tobb tranzakcios koltséget is eredményez (Hart, 2006; Williamson, 1985), igy
az egyes alternativik mérlegelésében ezek mértéke is fontos szempontként jelenhet

meg. Amennyiben ugyanis a jog tartalmanak mérésével, illetve a tulajdonjogok spe-
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cifikalasaval kapcsolatos tevékenységek irredlisan magas koltségekkel jarnanak, agy az
kiolthatja az abbdl szairmazé késébbi (potencidlis) elényoket is.

TULAJDONOSI JOGOSITVANYOK LAKOINGATLAN VASARLASAKOR:
EGY TISZTA ESET

A fejezetben alapvetSen Golovics és Veres irasa (2019) alapjan tekintjiuk at, hogy mi-
lyen tulajdonosi jogositvdnyokat szerziink, illetve szerezhetiink egy lakéingatlan meg-
vasarlasakor. Tiszta esetként azt feltételezztik, hogy az elad6é valamennyi tulajdonosi
jogositvannyal rendelkezik, és az ingatlan vasarlasakor a vevé szindéka, illetve az adas-
vételi szerz6dés szerint az elad6 valamennyi tulajdonosi jogositvinya a vevore szall.

Miel6tt sorra vennénk ezeket a jogositvanyokat, fontosnak tartjuk hangsilyozni,
hogy az ingatlan-tranzakciok a valésidgban nem ,idealis” korilmények kozott mennek
végbe. Gyakran kényszerits, sirgetd koralmények gatoljak a korultekinté és alapos
szerz6déskotést, s a partnerek hajlamosak a tranzakcios koltségek rovid tava megtaka-
ritdsara (példdul az anyagi kényszer vagy valamilyen siirget6 hatarid6k miatt), amely
hosszabb tavon nagyobb tranzakciés koltségeket és/vagy haszonveszteséget okozhat.

A tranzakci6 sordn megszerezhet6 jogositvanyok a kovetkezdk:

a) Az ingatlan a vevd birtokdba keriill egy formalis aktussal. A jog és a szerz6dés szem-
pontjabdl a vizsgalatunk fokuszaban allé kérdés a birtokbavétel utdni birtoklds zavar-
talansaga és sérthetetlensége. Ebben a tekintetben a birtoklds joganak specifikdcidja
azt jelenti, hogy eléretekintve korldtlan vagy korlatozott (birtoklasi) jogot szerzett-e
a vasarl6. Van-e, lehet-e olyan jogszabdly vagy mds szerzédéses kotelezettség, amely
kés6bb harmadik szerepls szamdra birtokldsi jogositvanyt biztosit? Kiegészithetjiik ezt
még olyan kornyezeti valtozasokkal, amelyek a zavartalan birtoklasra nézve kockazatot
jelenthetnek.

b) Az adasvétel lezarultival, a birtokbavétellel kezd6dhet a megszerzett haszndlati
jog realizdldsa, az ingatlan haszndlata. Tanulmanyunkban ezt a jogositvanyt tekintjiik
a specifikdcié szempontjabdl leginkabb kritikusnak. Mit is jelent a haszndlati jog a
gyakorlatban? A teljesség igénye nélkiil az alabbi hasznalati dimenziékat emeljuk ki:

— Az ingatlan miszaki paramétereinek élvezete, igy a ho- és hangszigetelés, szell6zés,
ellenallas az id6jarasi behatasoknak (bedzas, szélerésség, villiamvédelem, alulrél vize-
sedés), betorésvédelem, energiaelldtas, vizellatas és szennyvizkezelés stb. ,hasznalata”.
A miiszaki jellemz6k szavatossdgi ideje — ,normal” hasznalat és ,kils6” beavatkozas
nélkul — ugyancsak fontos paraméterként emlithets. A teljesség igénye nélkul felsorolt
jellemz&k pontos rogzitése (jogositvany specifikdldsa) sziikséges lehet a szerz6désben,
hogy a késébb jelentkez6 miiszaki problémak esetén a probléma forrasa, a felel6sség
dedikadlhaté legyen.

— Kornyezeti jellemzok. Az ingatlan hasznalatat érint6 szamos kornyezeti jellemzé
pontos rogzitése ugyancsak sziikséges lehet a szerz6désben, és ezek védelmére a jog-
rendszerben is sziikség lehet. Ilyenek a teljesség igénye nélkul: idojarasi jellemzok,
kuls6 zajhatdsok a nap ktilonboz6 szakaszaiban, a légszennyezettség a nap killonb6zé
szakaszaiban, kozlekedési lehetSségek, oktatdsi, egészséguigyi, szocidlis stb. szolgalta-
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tasok (meglévsk és tervezettek), kozbiztonsagi helyzet, az adott kérnyezetben lakék
tarsadalmi stdtusa, szocialis, kulturdlis jellemzsi, dllattartdsi lehet6ségek, kornyezeti
hatdssal jaré véllalkozasi tevékenységek stb.

Batran allithato, hogy teljességre torekvd specifikdcié és védelem a felsoroldsban
jelzett haszndlati jellemz6k tekintetében sem a hatalyos jogban, sem a szerz6désekben
nincsen.

¢) A lakéingatlan tulajdonos dltali haszndlata (lakas) mellett az ingatlan egyéb hasz-
nositdsi joga is megszerezheté. Ennek tobb formdja is lehetséges. Hirom hasznositasi
format emelink ki:

— Bérbeadds jovedelemszerzési céllal. A bérbeadds mint a birtoklds és haszndlat joga-
nak tranzakcidéja egy olyan jogositvinya a tulajdonosnak, amelynek korlatait a lehet6
legpontosabban sziikséges a szerz6désben rogziteni. Lehet dltalanos jogszabalyi korlit,
helyi (6nkormanyzati) szabdlyozas, de fontosak az ad6zasi, illetve bérleti dijra vonatkozé
szabdlyok, tovdbbd magdra a hasznalatra vonatkozo, laké- és egyéb kornyezeti korlatok.

— Késabbi értékesités (ami akar a vasarlds f6 motivuma lehet). Tisztdzandé és rogziten-
d6, hogy van-e barmilyen értékesitési korlat (akar csak el6vételi jog) a jelenben, vagy
mar ma ismert jovore vonatkozé dontés, terv.

— Uleti (vdllalkozdsi) célra torténd hasznositas. Ha a vevének ilyen szindéka van,
fontos annak tisztdzasa, hogy van-e ilyen lehet6ség, s ha igen, milyen korldtokkal.

d) Az ingatlan dtalakitasanak joga. Az atalakitas joga sziikséges lehet a hasznalati jel-
lemz6Kk javitasa, a hasznositds (bérbeadas), késébbi (haszonnal) értékesités szandéka
esetén. Az atalakitisnak azonban szamos, a tranzakcié idején mar meglévs akadalya
lehet. A teljesség igénye nélkul: mtemlékvédelmi, beépitésre, magassdgra stb. vonat-
koz6 jogi korldtok, mds érintett tulajdonosok jogositvanyai, az ingatlan mtiszaki para-
méterei stb. Ezen korlatok pontos szerz6déses rogzitése a gyakorlatban gyakran hia-
nyos lehet — tobbek kozott akdr az elad6é opportunizmusa miatt is (Williamson, 1985).
Miként a kordbban tdrgyalt jogositvanyok esetén, a jovében az dtalakitds tekintetében
is érdemi korldtok — vagy éppen Uj lehet6ségek — jelentkezhetnek. A kérdés itt is az,
hogyan lehet és kell specifikalni — idébeli érvényessége tekintetében is — a jogokat
és korlatokat, ezek milyen feltételekkel és kovetkezményekkel sztikithetSk vagy akar
aresithet6k ki, s hogyan lehet ,védeni” a késSbbiekben a tulajdonos tranzakcié soran
szerzett jogositvanyait.

e) Az ingatlan elidegenitésének joga. Ezt a jogositvanyt mar emlitettiik az ingatlan
hasznositdsdnak jogaval kapcsolatban. A tulajdonjogok elmélete alapjan (amikor jo-
gositvanyok csomagjarél beszéliink) a kérdés tgy is felmeril, hogy a tulajdonos azon
jogositvanyokat tudja elidegeniteni, amelyekkel rendelkezik, és olyan tartalommal,
amely megfelel részben a jogi, részben a tényleges, illetve nagy valészintiséggel var-
hat6 helyzetnek. Ez ismét és kulonosen kiemeli a jogositvainyok pontos specifikdcio-
janak, illetve a jogositvanyok tartalmdban bekovetkezett, illetve varhaté valtozasok ko-
vetésének, illetve kovethetGségének fontossagat.

Az eddig kifejtettek alapjan az ingatlan (a ra vonatkozé jogositvanyok) elidegenité-
sének lehetséges korldtjai aktudlis és varhaté jogszabalyi, birtokldsi-hasznalati (pl. ha-
szonélvezeti), atalakitdsi és hasznositdsi korlatozdsok lehetnek. A vevs szempontjabol
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természetesen az aktualis és a nagy valoszintiséggel varhaté helyzet ismerete, illetve
a szerz6désben torténs pontos specifikalasa — mint drbefolyasol6 tényezé — alapvets
fontossagu.

Egy ingatlanra mint dologra vonatkozé tulajdonjogokat a fentiekben azok kozgaz-
dasdgi tartalma tekintetében vizsgaltuk. A tulajdon mint jogviszony jogi megkozelitése
a tulajdonos és mindenki mas viszonyat vizsgalja a jog tartalma tekintetében (részlete-
sen lasd Bartus—Szalai, 2014; Golovics—Veres, 2019; Hohfeld, 1913; 1917,/2000). Ezen
tarsas viszonyokra vonatkoz6 jogosultsagok a kovetkezok:
sabol.

b) A tulajdonos privilégiuma vagy szabadsdga azt jelenti, hogy a tulajdonos maga
dontheti el, kivan-e élni és milyen médon jogosultsagaival.

¢) A tulajdonos hatalma abban all, hogy jogosultsagaival mas tekintetében is rendel-
kezhet (jogokat dtadhat, kotelezettséget vallalhat).

d) A tulajdonos mentessége vagy immunitdsa abban all, hogy jogositvanyainak tartal-
mat masok (a nem tulajdonosok) egyoldaltian nem valtoztathatjak.

Témank és kutatasi célunk szempontjabdl a tulajdon mint dologi jogosultsig mind-
két dimenzidja, tehdt a jogosultsigok tartalma, valamint a tulajdonos és mindenki
mads viszonya egyarant fontos. A tartalom minél pontosabb meghatdrozisa az alapja a
jogviszony minél pontosabb meghatarozdsanak, ez pedig annak, hogy a jogositvanyok
megszerzése utan bekovetkez6 externalis hatasokat pontosan azonositani (lehetdség
szerint mérni) és kezelni lehessen.

A TULAJDONOSI JOGOSITVANYOK LAKOINGATLAN VASARLASAKOR:
A GYAKORLAT AZ INTEZMENYI KOZGAZDASAGTAN SZEMSZOGEBOL

A megfelel6 specifikdcié hidnya, illetve a szerzett jog tartalmanak minél pontosabb
rogzitése a hazai gyakorlatban is alapveté gatjat képezi az externdlidk kezelésének.
Az ingatlan vasarlasakor kotott adasvételi szerz6dés ugyanis altalaban nem rendelke-
zik részletekbe men&en a megszerzett jog tartalmardl, amihez a megvasarolt ingatlan
paramétereinek pontos ismerete is elengedhetetlen lenne. Bar a szerz6dések rendre
tartalmaznak informaciét az ingatlan jellegérsl, méretérdl vagy a vonatkozoé melléklet
révén annak energetikai allapotar6l, &m szamos, a haszndlati értéket ugyancsak ér-
demben meghatdarozé tulajdonsagrol (példaul zajszint, légszennyezettség, kdrnyezeti
biztonsdg) nem, noha ezek egy része elviekben mérhets, operacionalizalhaté lenne.

A jogosultsigok pontos definidldsiban a magasabb szintli intézmények sem fel-
tétlentil adnak tampontot az externdlidk kezeléséhez. A laképarkok, tarsashazak
hazirendje, bizonyos 6nkormanyzati rendeletek, illetve egyéb jogszabalyok elviekben
szolgdlhatnak ugyan irdnymutatdssal, am ezek specifikaltsaiganak foka széles skalan
mozog (vo. példdul a zajterhelésre vonatkozo6 27/2008. (XII. 3.) KWWM-EuM egytittes
rendeletet az egészséges kornyezethez val6 alkotmanyos joggal).

A fentiek tiikrében tehat a vevd sok esetben nincs tisztdban a vasarolni kivant jog
valédi tartalmaval, s ezdltal annak hasznalati értékével, igy rendre ki van téve az in-
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formaciés elénnyel biré eladé ex ante opportunizmusanak (Williamson, 1985). Ez
az informdciés aszimmetridval terhelt helyzet pedig felvetheti az dllami beavatkozas
lehet6ségét (Weimer-Vining, 2011), példdul azdltal, hogy az adasvétel feltételeként
jogszabalyi eszkozokkel kotelezové tegye — az energetikai tanusitvanyhoz hasonléan —
az ingatlan bizonyos tovibbi paramétereinek mérését és rogzitését.* Ilyen lehetne egy,
az ingatlan 4tlagos, tovibba napszakonként viltozé zajszintjére, 1égszennyezettségi jel-
lemz6ire vonatkozé mérési eredmény, vagy akdar a kornyék kozbiztonsdgi helyzetét
leiro statisztika mellékelése.

Az intézkedés potencidlis elonyei kozott egyrészt a fent nevesitett informacios
aszimmetria csokkentését emlithetnénk. Emellett a rogzitett paraméterek kiinduldsi
alapot képezhetnének egy, a kés6bbiekben megjelend kiils6 hatds alku révén torténs
kezelésében is: az id6vel bedll6 valtozasok targyaldsa soran — legyen sz6 akar pozitiv,
akar negativ externaliarél — ez jelenthetné a viszonyitdsi pontot.

A negativumok kapcsan els6ként a tranzakciés koltségek novekedése emelhet6 ki:
ilyen tipust mérések elSirasa tovabbi érdemi terhekkel sijtana az egyébként is sok
tranzakcios koltséggel jaré ingatlan-adasvételeket. Ez a vevonek és az eladénak egy-
arant kellemetlenséget okozhatna, kiilonosen akkor, ha a tranzakciéban egyébként
is jelen van valamilyen kényszertiségi motivum, vagy ha annak gyors lebonyolitasa va-
lamilyen okbdl kifolyélag fontos lenne. Emellett a szabdlyozdssal 4j jaradékforras ke-
letkezne, amely jaradékvadasz-tevékenység megindulasahoz vezetne (Tullock, 2005):
a mérések elvégzésére egy Uj ,iparag” jonne létre, amely azonban a profitabilitasat
nem valamilyen valés piaci teljesitménynek, hanem pusztin a kormdnyzati aktusnak
koszonhetné. Az elméleti megfontoldsokon tul gyakorlati oldalrél pedig — meritve az
energetikai tanusitvannyal kapcsolatos, kétségkiviil szelektiv, de tobb esetben negativ
tapasztalatbol — a mérések megbizhatésaga (gondolvan példaul a mogottik 1éve tény-
leges szakértelemre, opportunizmus, dsszeférhetetlenség lehetGségére) is vita targyat
képezhetné.

Mindezek figyelembevétele mellett az alku, illetve a jogérvényesités soran is ko-
moly nehézségek adédnanak. Amint ugyanis kifejtettiik, az externaliak decentralizalt
kezeléséhez az alacsony tranzakciés koltséggel terhelt kornyezet is sztikséges feltétel.
Ez azonban az altalunk targyalt kérdésben nem 4ll fenn (kiillondsen ugy, hogy az in-
gatlanokat éré kulsé hatasok esetében gyakran egyenlStlen ,eréviszonyok” vannak
az érintett felek kozott, dltaldban az externdlia okozéja ,javara”). Ez potencidlisan
olyan magas tranzakcios koltségeket is jelenthet, amelyek mellett a negativ externdlia
elszenvedgjének mar reménytelennek ttinhet a megegyezés elérése, de hasonlé meg-
allapitas tehet6 a jogos igények birésdgi titon torténd érvényesitése kapcesan is. Ilyen
kortulmények kozott egy maganszemély példaul nagy valészintiséggel nem fog meg-
egyezést kezdeményezni vagy pert inditani egy tilzottan hangos szérakozéhely vagy
kozlekedési vallalat ellen, még akkor sem, ha erre egyébként jogosult lenne. Mindez
pedig felvetheti az igényt a hatékonyabb dllami jelenlétre mind a tulajdonjogok spe-
cifikaci6ja, mind a jogok alacsonyabb tranzakciés koltség mentén térténd érvénye-
sithet6sége, mind pedig az externdlidktol valé nagyobb foku intézményes védelem
megteremtése terén.
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NEGATIV EXTERNALIAK ES INTEZMENYES VEDELEM

Az el6z6 fejezetben felvetett intézményes védelem sztikségessége szamos olyan negativ
externdlia kapcsdan kivanatosnak ttinhet, amelyek esetében jelenleg a tulajdonosok,
észszerti keretek kozott, a ,tlirésen” kiviil nem tehettek mast. A teljesség igénye nélkiil,
példaként emlitiink néhdny ilyen negativ externdlis hatast (hangstilyozandé, hogy itt
els6sorban az Gjonnan, az ingatlan megvasarlasihoz képest idében késébb megjelens
hatdsokra kivanunk fékuszalni):

a) a kuls6 zajhatds hangerejének, tartéssiganak, ismétlodésének, napszakos és
egyéb jellemzsinek szignifikins megviltozasa;”®

b) birtokhdboritds kockazatanak névekedése, illetve a lakéingatlan kornyezete al-
talanos kozbiztonsaganak a romlasa;

¢) az ingatlan hasznalatat, miiszaki dllapotat érdemben befolydsol6 talajmozgasok
megjelenése (kozeli épitkezés foldmunkdi, jelentSsen feler6s6dé teherforgalom stb.);

d) az ingatlan haszndlatit, miszaki allapotat érdemben befolydsolé viziigyi kocka-
zatok megjelenése (vizbetorés csatornarendszerbdl, arvizi fenyegetettség novekedése
stb.);

e) az ingatlan hasznalatat, forgalomképességét kedvezétlentl befolydsol6 kozponti
és helyi 6nkormdnyzati dontések;

f) a kornyezet megvaltozasabol kovetkezs tiiz, robbanas, vizzel drasztds és egyéb
kockazatok, események szignifikidns novekedése.

Hangstlyozand6, hogy a fenti példak tobbségében az externdlidk forrdsa lehet mas
ingatlantulajdonosok (maganszemélyek, vallalkozdsok) magatartdsa, vagy akdr koz-
ponti kormdnyzati, illetve dGnkormanyzati dontés is. Megjegyzendd tovabba, hogy ezen
tényezéknek a kedvezs iranyu valtozasa — tehat a pozitiv externalia — sem zarhato ki.

Barmilyen tipust és mélységii intézményes védelemrs] gondolkodjunk is a fen-
ti externdlidk kapcsan, a korabban bemutatottak tiikrében a jogok minél pontosabb
specifikdldsa, tartalmanak minél pontosabb meghatarozasa (lehet6ség szerint a tranz-
akci6 soran) fontos elemként szolgalhat. Ez teremti meg ugyanis az alapjat annak,
hogy a kés6bbiekben a kiils6é hatasra bekovetkezd viltozasokat azonositani, mérni s
végs6 soron kezelni is lehessen. Ehhez az alapintézmény a szerzodés, illetve annak
mellékletei lehetnek. Amennyiben példdul — a fent targyaltakhoz hasonléan az ener-
giatanusitvany mintdjara —jogszabdlyi kotelezettséggel kellene a szerzett jogosultsagok
tartalmat pontosabban és lehet6ség szerint mérhet6bben dokumentélni, az az elad6
és a vevo kozotti késébbi jogvita birdsdgi utra terelése esetén is referenciapontként
szolgdlhatna. A szerzett jogosultsigok minél pontosabb dokumentildsa emellett a ké-
so6bb keletkez6 externaliak igazsagszolgaltatas révén torténd kezelésében is fontos sze-
repet jatszandnak. Mivel azonban a jogok és a jog tartalmanak pontosabb specifikaldsa
s a pusztan decentralizalt megoldds kapcsan is komoly aggadlyok vetédnek fel (lasd a
korabbi érveket a specifikdlas, illetve a kikényszerités soran fellépé tranzakcids kolt-
ségekrol, valamint a jaradékforras keletkeztetésérol), ezért megfontolandé lehet az
ingatlantulajdonosok és nem tulajdonosok viszonyit szabdlyozé, formalis intézményi
(jogi) keretek fejlesztése is. Ennek eredménye egy ezen viszonyra vonatkozo iranyiti-
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si rendszer megalkotdsa lehet — természetesen figyelembe véve, hogy ennek szamos
eleme mar létezik a polgari jogban. Ehhez a fogyasztévédelemben mar eredményt
elért békéltetés intézménye — természetesen a tovabbi hatékonysigemelés és tranzak-
cioskoltség-csokkentés lehetdségét szem el6tt tartva — tanulmédnyozasra érdemes lehet.
A jelenlegi jogi kornyezetben ugyanis tobb problémas elem kiemelhet6 (a teljesség
igénye nélkul):

a) Az allam szerepe tekintetében osszeférhetetlenség jelenik meg, amennyiben az
allam maga is forrdsa a negativ kiils6 hatasoknak — ugyanakkor ezek kezelése allami
feladat is.

b) A jogszabalyok jelent6s része tilsigosan dltalanos, illetve differencidlatlan for-
maban sz6l jogosultsagokrol.

c) A jog nem védi kell6en a tulajdonosokat az dllam részérsl (vagy a kifejezetten
allami aktus nyoman keletkez6) negativ externdlis hatasok ellen.

d) A megtelel6 szabdlyozas hianya az allam részérdl éré porzitiv externalis hatasok
révén opportunista jairadékvaddsz magatartasra 6sztondzheti a tulajdonosokat.®

e) A jogosultsdgot ért sérelem esetén az intézményrendszer nem segiti a probléma
alacsony tranzakcios koltséggel torténé megoldasat, s dontéen az igen magas terhek-

A kuls6 externdlis hatdsokkal osszefligg6 vitak rendezése tehat a jogok specifikala-
sa utan a tényleges valtozasok mérése-dokumentaldsa révén teljes vagy részbeni, vég-
leges vagy id6leges kozfinanszirozassal, tehat a jogsérelmet szenved6 mentesitésével
képzelhets el. Az ugyancsak fentebb javasolt iranyitdsi rendszer a lehetséges tulajdon-
jogi sérelmek definidldsaval, a mértékek meghatdrozasdval, az eljaras pontos lefrasaval
és az eljaras finanszirozasaval adhatna intézményes keretet a jogsérelem orvoslasanak,
illetve terhelné a koltséget a jogsérelem okozéjara. Mindennek azonban alapvet6 fel-
tétele, hogy a jogok érvényesithetdsége minden érintett szimara alacsony tranzakciés
koltséggel — tehat valamennyi allampolgar szimdra észszert és beldthat6 keretek ko-
zott — elérhets legyen. Ennek hianyaban ugyanis a jogosultsigok mégoly fontosnak
vélt pontos specifikacioja is értelmét veszitheti, s mind szubjektiv (tehat az érintettek
szemszogébdl nézve), mind objektiv szempontok mentén is csak a tranzakciés koltsé-
gek felesleges novekedését eredményezné.

OSSZEFOGLALAS, KOVETKEZTETESEK

Tanulmdnyunk céljaként azt hatdroztuk meg, hogy felhivjuk a figyelmet a tulajdonjog
mint szerzett dologi jogosultsdg védelmére a jog megszerzése utani idében, kiillonosen
a negativ externalidkkal szemben. Mint azt a vonatkozé elméletek alapjan bemutattuk,
a problémak kezeléséhez mind a tulajdonjogok pontos specifikacidja, mind a vonatko-
z6 tranzakci6s koltségek csokkentése elengedhetetlen feltétel. A hazai helyzetre kive-
titve mindezt, megallapitottuk, hogy a hatékonyabb dllami jelenlét — a jogosultsdgok
definidldsa, a jogérvényesités megkonnyitése és az intézményes védelem megterem-
tése terén — érdemben hozzdjarulhatna az allampolgarok bizonytalansagérzetének a
csokkentéséhez, s ezdltal a jolétiik noveléséhez is.
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Tanulmanyunk legfontosabb tizenete mindazonaltal az, hogy az ingatlantulajdont
ér6 externdlidk kérdése ,ingovanyos” terep, amellyel foglalkozni kell. Ktilonosen igaz
ez napjainkban, ahol a felgyorsult technolégiai, illetve szociodkonémiai valtozasok,
s az erre reflektdlé kormdnyzati dontések egyik naprél a mdsikra gyakorolhatnak
drasztikus mértéki joléti hatasokat a ,gyanutlan” polgdrokra. Mindezen valtozisok-
nak azonban a pozitiv aspektusai is felhasznalhaték a hatdsok enyhitésére. Ilyenek
lehetnek példaul a technoldgiai fejlodés és digitalizacié révén elérheté mérési, illetve
tranzakciéskoltség-csokkentési lehet6ségek kihasznaldsa, amire az ingatlanokat éré
externdlidk decentralizalt, valamint allami kozbenjarassal torténé kezelése esetén is
tér nyilhat.

JEGYZETEK

Jelen kutatds az Eurépai Uni6, Magyarorszag és az Eurépai Szocidlis Alap tarsfinanszirozasa altal bizto-
sitott forrasbol, az EFOP-3.6.2-16-2017-00017 azonosit6ja Fenntarthatd, intelligens és befogads regiondlis és
vdrosi modellek cimti projekt keretében jott létre.

2 A tanulmény szerz6i a Budapesti Corvinus Egyetem Osszehasonlité és Intézményi Gazdasagtan Tanszé-
kének munkatarsai, ahol tobbek kozott az elmuilt években bevezetett , Intézményi kozgazdasagtan” targy
oktatoi, s a tanszéki kollektiva dltal irt tankonyv (Bara—Hamori, 2019) tulajdonjogokrél sz6l6 fejezetének
(Golovics—Veres, 2019) szerzéi. E fejezet jelen tanulmény elemzésének is hattereként szolgal.

Ezek kapcsan rendre s gyakran fokozottan felmerilhetnek azok a problémak, amelyeket a tanulmany-
ban a magéantulajdon kapcsan targyalunk, am ezek részletes elemzése meghaladna jelen iras kereteit.
Ezen paraméterek egy részének a mérése természetesen akar a vevs részérdl is megvalésithaté lenne
indirekt, privat eszkozokkel, azonban ez valamennyi jellemz6re nem terjedne ki, illetve amellett, hogy a
mérés koltsége magas(abb) lenne, privat jellege miatt a késobbi alkukban sem képezhetne hivatkozasi
alapot.

Noha a zaj kérdése val6jdban az alaposabban szabalyozott externdlidk kozé tartozik, mégis szimos jel
utal a kérdés aggalyossaganak voltara. A napi sajtéban rendszeresen taldlkozhatunk olyan esetekkel,
amelyekben a lakosok szerint egyes szérakozohelyek elviselhetetlen zajt bocsdtanak ki, am mégis tehe-
tetlenek ez ellen. A tapasztalt zajszint ugyanis sokszor torténetesen épp a jogszabalyi hatirértéken beliil
van, s az intézményi kdrnyezet sem timogaté a probléma kezelése szempontjabol.

Bar tanulmanyunkban a terjedelmi korlatok okan kertiltiik a pozitiv externalidk targyalasat, itt kieme-
lendd, hogy ennek dtgondoldsa is fokozott fontossiaggal birhat. Példaként emlithetiink olyan eseteket,
amelyekben egy esetleges (példaul épitkezési céli) kormanyzati dontés hatdsara — mintegy pozitiv exter-
naliaként — drasztikusan megné a kornyezd ingatlanok dra. Vildgos, hogy ezen értéknovekedés mogott
szintén nincs valédi piaci teljesitmény, s igy az ilyen esetek opportunista spekuldciora, jaradékvadasz-te-
vékenységre 6sztonozhetnek, ami a moralis megfontoldsokon til j6léti szempontok alapjan is felvetheti
a szabalyozas lehet6ségét.
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